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miejskich w sSwietle probleméw rozwoju miasta
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Wstep

We wspoélczesnym $wiecie znaczaca determinanta rozwojowa jest prze-
strzen, ktora jest dobrem rzadkim i ograniczonym. Staje si¢ ona waznym ele-
mentem dziatalnos$ci spoleczno-ekonomicznej cztowieka, ale rowniez wywotuje
wiele konfliktow i problemow. Proces gospodarowania przestrzenia musi by¢
oparty na zasadach i regulacjach prawnych pozwalajacych w sposob efektywny
1 skuteczny prowadzi¢ dziatalno$¢ oparta na wykorzystaniu przestrzeni.

Jednym z podstawowych elementéw przestrzeni i gospodarowania nig sa
nieruchomosci. Aby realizowac cele, wszystkie podmioty potrzebuja terendw
— nieruchomosci. W wyniku zajmowania przestrzeni przez rézne podmioty i ich
uzytkowania zgodnie z potrzebami tworzy si¢ okreslona struktura uzytkowania
terenu, regionu czy kraju. Ta struktura stanowi podstawg¢ oceny z punktu widze-
nia interesu spotecznego, ale i gospodarczego.

Podstawowym kryterium wchodzacym w sktad systemu ocen jest kryterium
rozwoju. Stad tez waznym elementem jest takie wykorzystanie nieruchomosci,
aby sprzyjaty one ksztaltowaniu rozwoju danego terytorium, regionu czy pan-
stwa.

Nalezy podkresli¢, ze na tle wykorzystania przestrzeni, a zwlaszcza nieru-
chomosci, rodza si¢ konflikty. Podmioty gospodarcze daza do zajgcia i przemy-
stowego wykorzystania takich nieruchomosci, ktore sa dogodne dla nich z punktu
widzenia realizacji ich celow i beda przynosi¢ im znaczace korzysci. Nie zawsze
taka dziatalnos¢ jest korzystna dla innych podmiotéw uzytkujacych przestrzen
1 nieruchomosci. Moze ona rowniez zagrazaé interesom pozostaltych podmiotow,
powodujac zaktocenia w przestrzeni.

Konieczne jest zatem, aby gospodarka nieruchomos$ciami w przestrzeni byta
prowadzona przez podmiot wyznaczony do tego celu, posiadajacy okreslone
uprawnienia i wyposazony w kompetencje w tym zakresie.
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Celem artykutu jest wskazanie znaczenia warto$ci nieruchomosci w ksztal-
towaniu przestrzeni miejskiej. Rozwazania bgda prowadzone w odniesieniu
do mozliwo$ci rozwojowych miasta Szczecina, gdyz nieruchomosci stanowia
wazny element ksztattowania przestrzeni (zwlaszcza rozwojowe;j), ale i polity-
ki przestrzennej wiadz miejskich. Autorki postuza si¢ w swoich rozwazaniach
przyktadami nieruchomosci gruntowych, gdyz te stanowia podstawg ksztattowa-
nia i porzadkowania przestrzeni miejskiej jako podstawowego elementu polityki
rozwojowej miasta Szczecina.

Problemy ksztaltowania rozwoju przestrzeni miejskiej

Za podstawowe podmioty ksztalttowania rozwoju przestrzeni miejskiej
uznaje si¢ administracj¢ publiczna (samorzadowa), podmioty gospodarcze i gru-
py interesu oraz spoleczenstwo [Kozinski, Wysocka 1995; Korenik, Stodczyk
2005]. Zwlaszcza administracja publiczna spetnia szczego6lna role w zakresie
rozwoju przestrzeni miejskiej. Jej szczegdlnym zadaniem jest koordynacja prze-
strzennej dziatalno$ci publicznej, ktora polega na taczeniu réznych zamierzen
pod wzgledem czasu, miejsca i uzyskiwanych zamierzen. Nie mniej wazne jest
stymulowanie wszechstronnego rozwoju przez tworzenie warunkow do lepszego
wykorzystania istniejacego zagospodarowania i wprowadzenie systemu zachgt
do dziatania w pozadanych kierunkach. Oprécz wskazanych zadan administracja
publiczna tworzy platform¢ porozumienia migdzy roznymi podmiotami polityki
przestrzennej, co polega na godzeniu celow partykularnych i ogoélnospotecznych
[Korenik, Stodczyk 2005, s. 13].

To wtasnie administracja publiczna szczebla samorzadowego jest odpowie-
dzialna za tad przestrzenny. Zadanie to jest niezwykle trudne, zwlaszcza jezeli
chodzi o godzenie interesdw rdznych stron i koordynacj¢ wykorzystania prze-
strzeni.

Prowadzac polityke¢ rozwoju przestrzeni, administracja samorzadowa dazy
do utrzymania prawidtowej struktury uzytkowanych nieruchomosci, do zacho-
wania racjonalnej proporcji migdzy réznego rodzaju uzytkownikami, do wias-
ciwego rozmieszczenia funkcji spoteczno-gospodarczych z uwzglednieniem
srodowiska geograficznego. Waznymi elementami tej polityki sa rowniez eli-
minowanie konfliktow uzytkownikow nieruchomosci rozbudowa infrastruktury
technicznej i spotecznej w celu stworzenia podmiotom gospodarczym warunkow
efektywnego dziatania, a spoleczenstwu odpowiedniego standardu zycia (jako-
$ci) i zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych, bedacych podstawowymi potrze-
bami zwiazanymi z odczuwanym przez nie bezpieczenstwem egzystencji.
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Celem samym w sobie jest rowniez racjonalne wykorzystanie zasobéw natu-
ralnych 1 antropogenicznych terenu przy zachowaniu walorow srodowiskowych
[Malisz 1985].

Wskazane dziatania sq zwigzane z kreowaniem rozwoju, gdyz nietad prze-
strzenny nie zachgca inwestoréw. Dziatania na rzecz koordynacji intereséw stron,
kreowanie polityki infrastrukturalnej, tworzenie systemu zachgt inwestorskich
1 osadniczych to elementy wspodtczesnej polityki rozwoju przestrzeni, bez ktore-
go miasto nie mogloby si¢ rozwija¢. Waznym elementem jest rowniez stworze-
nie odpowiedniej substancji mieszkaniowej i zarzadzanie nia, gdyz nie wszyscy
mieszkancy sa w stanie posia$¢ odpowiednie nieruchomosci do celow mieszka-
niowych. Tym samym tworzy si¢ specyficzny rynek nieruchomosci.

Skutki zachowan inwestycyjnych z punktu widzenia
ksztatltowania przestrzeni miejskiej w czasie

Poczatki polskiego rynku nieruchomosci siggaja okresu migdzywojennego,
w ktorym narodzita si¢ swoboda obrotu nieruchomosciami, okreslono procedu-
ry wyceny nieruchomosci, sformutowano ramy prawne rynku nieruchomosci,
a dodatkowo ukierunkowano polityke na rozw6j rynku budowlanego i systemu
podatkowego zachgcajacego do inwestowania. Wszelkie dzialania sprzyjajace
rozwojowi zardwno tego segmentu, jak i innych wstrzymat wybuch drugiej woj-
ny $wiatowej. Po wojnie zaczat rysowac si¢ cykl koniunkturalny rynku nieru-
chomosci, ktérego ozywienie przypada na rok 1956, kiedy wzrost swobdd poli-
tycznych spowodowat poprawe nastrojow spotecznych, zwigkszajac aktywno$¢
inwestycyjna spoteczenstwa, oraz spadek w roku 1981 wywotany wprowadze-
niem stanu wojennego, a w jego konsekwencji fala emigracji, ktéra doprowadzi-
fa do wzrostu podazy nieruchomos$ci. Do 1988 r. ceny polskich nieruchomosci
byty znacznie nizsze niz ceny nieruchomosci zachodnich, a panstwo, przekonane
o stusznosci swoich teorii, trzymato mocno w garsci prawo wlasno$ci znacznej
czg¢sci nieruchomosci.

Na tym rynku szczegolna role odgrywata i odgrywa administracja publiczna
szczebla samorzadowego. To ona byta kreatorem substancji mieszkaniowej, to
ona ta substancja zarzadzata. Od momentu wprowadzenia gospodarki rynkowej
administracja publiczna szczebla samorzadowego tworzy warunki, ale znaczaco
zostata ograniczona jej rola jako wtasciciela 1 zarzadcy nieruchomosciami.

Fazy, przez jakie przebrnat polski rynek nieruchomosci, wplynely znaczaco
na jego terazniejsza postac. Obecnie rynek ten stwarza wiele mozliwosci i mimo
ze jest rynkiem miodym, jest w miarg stabilny, biorac pod uwagg regulacje praw-
ne. Rynek nieruchomosci zacheca bardziej do lokowania kapitalu i ponoszenia
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ryzyka. Prognozy natomiast sa jeszcze bardziej obiecujace. Analitycy przewidu-
ja bowiem znaczny wzrost liczby transakcji nieruchomos$ciami mieszkalnymi,
komercyjnymi i turystycznymi. Wzrasta mobilno$¢ spoteczenstwa, wiaze sig to
Scisle ze zmiang sposobu zycia, jest efektem wzrostu zamozno$ci. Czgsciej wy-
jezdza sig na urlopy, czgsciej zmienia si¢ miejsce pracy, czgsciej zmienia wlasne
mieszkanie (nowa dzielnica, nowa forma nieruchomosci, inny metraz).

Inwestycje w nieruchomosci staja si¢ bardzo popularna forma oszczedzania
1 pomnazania $rodkow finansowych. Gospodarstwa domowe kupuja jednostki
uczestnictwa w funduszach lokujacych kapital na rynku nieruchomosci, przed-
sigbiorstwa wykupuja grunty, powierzchnie biurowe i magazynowe w nadziei
na osiagnigcie zysku. Nie wszystkich jednak na takie inwestycje sta¢, stad tez
znaczaca rola inwestora miejskiego (administracji samorzadowej) w kreowaniu
runku nieruchomosci.

Szczegolna rolg administracji samorzadowej na szczecinskim rynku nieru-
chomosci nalezy postrzegac jako decydenta zmian w przestrzeni. Na przykladzie
powstajacych obiektéw komercyjnych najtatwiej zaobserwowac, jak zmienia sig
krajobraz, w jaki sposdb boom na rynku nieruchomosci przektada si¢ na architek-
tur¢ miasta. Sklepy o wielkich powierzchniach za kilka lat zdominujq dzielnicg
Sroédmiescie. Inwestorzy juz teraz akceptuja ceng okoto 3600 zt za prawo wiasno-
$ci do jednego metra kwadratowego gruntu pod zabudowe o funkcji komercyjne;j.
Partery poniemieckich kamienic w dzielnicy Srodmiescie juz w czerweu 2007 r.
byty rozchwytywane przez inwestorow z przeznaczeniem na lokale uzytkowe za
ceny okoto 4000 do 6000 zi. Na stynnym deptaku przy ulicy Bogustawa nie ma
juz miejsca dla lokali mieszkalnych. Wida¢ zatem wyraznie, jak serce miasta,
zgodnie z tendencja z zachodnich krajow Europy, przeobraza si¢ w samowystar-
czalng aglomeracje, skupiajaca biura, handel, ustugi oraz rozrywke. Inwestorzy
»walcza” o kazdy metr kwadratowy ziemi. Obszary, ktore dotad nie cieszyly si¢
wielkim uznaniem (chociazby dzielnica Zelechowa czy Skolwin) stanowia dla
developerow nowe pola dziatalnosci, ale rowniez dla administracji samorzado-
wej. O ile inwestorzy skupuja grunty, buduja pickne osiedla, to administracji
samorzadowej pozostaje gospodarowanie substancja powstata w latach siedem-
dziesiatych, gdzie dominowato budownictwo wielkoplytowe. Stara czg$¢ miasta
jest we wtadaniu administracji samorzadowej, tworzac substancj¢ mieszkaniowa
dla celéw komunalnych. Pojawia si¢ problem degradacji terendw w zabytko-
wym centrum, co rodzi wiele problemow dla administracji samorzadowej. Kon-
sekwencja takiego trendu moze by¢ réwniez zjawisko degradacji struktur miesz-
kaniowych typu osiedla wielkoplytowe. Nowe formy ksztatltowania przestrzeni
wida¢ na osiedlach przy ulicach Dufiskiej czy Grzyminskiej. Dzigki inwestycjom
w osiedla mieszkaniowe dzielnice zyskuja na atrakcyjnosci. Stare budynki nie-
zagospodarowane skwery zmieniaja si¢ nie do poznania. ,,Bezksztattnym prze-
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strzeniom migdzyblokowym nadaje si¢ strukturg, okreslajac w migkki sposob
granice nowo wyznaczonych stref” [http://www.mamdom...]. Nowe inwestycje
w budownictwo wielorodzinne obejmuja tereny w promieniu okoto 10 km od
centrum miasta, podczas gdy kilka lat temu zasigg ten ograniczal si¢ do okoto
5 km.

W granicach terytorialnych miasta ilo§¢ gruntow przeznaczonych pod in-
westycje, jak rowniez ilos¢ powierzchni zabudowanych jest ograniczona. Plany
zagospodarowania przestrzennego dla miast wyznaczaja granice i mozliwos$ci
inwestycyjne. Obecny plan przewidziany dla miasta Szczecin gwarantuje jego
mieszkancom oprocz ,,blokowisk” 1 wielkich centréw komercyjnych réwniez
zielen miejska. Czy w obliczu rosnacych wartosci nieruchomosci obecny plan
nie ulegnie zmianie? Czy perspektywa osiagnigcia zysku ze sprzedazy gruntow
miejskich bedzie bardziej kuszaca niz perspektywa budowy placu zabaw w parku
Zeromskiego? Odpowiedzi na te pytania pozostaja poki co niesprecyzowane.

Wartos¢ nieruchomosci i zarzadzanie wartoscia
nieruchomosci

Zrédtem definicji o wartoéci nieruchomosci jest ustawa o gospodarce nie-
ruchomos$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r., ktora definiuje trzy rodzaje wartosci.
,» Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena,
mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyj-
nych przy przyjeciu nast¢pujacych zatozen:

1) strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymuso-
wej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia Umowy;

2) uptynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy.

Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom jej odtworzenia,
z uwzglednieniem stopnia zuzycia. Wartos¢ katastralng nieruchomosci stano-
wi warto$¢ ustalona w procesie powszechnej taksacji nieruchomosci. ”’[Ustawa
...1997].

Wartos¢ nieruchomosci ma wiele znaczen, stad tez uzywana jest w parze
z przymiotnikiem, np. opisana powyzej rynkowa czy odtworzeniowa, jak row-
niez przyszla, aktualna czy indywidualna. W kontekscie rynku nieruchomosci
1 praw, jakie nim rzadza, najistotniejszym rodzajem wartosci jest warto$¢ rynko-
wa. Jest bowiem przejawem wartosci ksztaltowanej na wolnym, konkurencyj-
nym i otwartym rynku.
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Rynek nieruchomosci jest ksztattowany przez wiele czynnikdéw, wérod kto-
rych nalezy wyrdzni¢ czynniki fizyczne (np. uksztaltowanie terenu, wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej), ekonomiczne (np. stan rozwoju gospo-
darczego, poziom bezrobocia, zamoznos$¢ spoteczenstwa), prawne (np. system
podatkowy, swoboda w dostgpie do transakcji) oraz czynniki sSrodowiskowe (np.
wielko$¢ rodziny, styl zycia, otoczenie spoleczne). Nie ma panstwa, w ktorym
zjawiska zachodzace na rynku nieruchomos$ci bytyby niezalezne od sytuacji
polityczno-gospodarczej czy tez decyzji finansowych, podejmowanych przez
lokalne organy administracji. Korelacja pomigdzy prawidlowosciami na rynku
nieruchomosci a szeroko rozumiana sytuacja gospodarcza obszaru, w ramach
ktérego analizujemy rynek nieruchomosci, wynika z cechy nieruchomosci, jaka
jest stato$¢ w miejscu. Z ekonomicznego punktu widzenia oznacza ona przy-
naleznos$¢ do przestrzeni (kraju, miasta, dzielnicy, nawet lokalizacji na kondy-
gnacji) oraz instytucji wspierajacych rynek nieruchomosci na danym obszarze.
Z innego punktu widzenia stalo§¢ w miejscu oznacza przynalezno$¢ i zalezno$¢
od lokalnej spotecznosci, kultury 1 zwyczajow regionu.

Nieruchomos$¢ zabudowana w Szczecinie moze przedstawia¢ zupehie inna
warto$¢ niz podobna do niej co do metrazu, standardu wykonczenia i techno-
logii wykonania nieruchomosci w Poznaniu czy Warszawie. Inwestycja w cen-
trum handlowe na zachodzie Polski moze przynies¢ wigcej profitow niz podobna
inwestycja we wschodniej czgsci kraju, co wynika migdzy innymi ze sposobu
zagospodarowywania wolnego czasu przez spoleczenstwo zamieszkujace dany
teren. Wychodzac zatem od staloSci w miejscu, jako charakterystycznej cechy
dla nieruchomosci, tatwo jest zrozumie¢ zaleznosci migdzy zjawiskami zacho-
dzacymi na rynku nieruchomosci a zjawiskami w innych gateziach gospodarki.
Stad nalezy wnioskowac, 1z determinantami prawidtowego funkcjonowania ryn-
ku nieruchomosci sa: dazenie gospodarki do osiagnigcia stanu rownowagi, two-
rzenie podstaw prawnych i instytucjonalnych dla funkcjonowania tej gospodarki
oraz stanowienie prawa sprzyjajacego rozwojowi rynku nieruchomosci przez
administracj¢ publiczna szczebla samorzadowego.

Powyzsze zaleznosci pociagaja za soba ryzyko lokowania kapitatu na rynku
nieruchomosci. Stato§¢ w miejscu i $ciste powiazanie z koniunktura regionu sta-
nowia obszary analiz inwestoréw i jednoczesnie ,,wielkie niewiadome”. Pomimo
1zkazda inwestycja poprzedzona jest wieloma takimi analizami, ryzyko wystgpuje
zawsze. Ryzyko na rynku nieruchomosci w nawiazaniu do sytuacji ekonomicznej,
politycznejispotecznej obrazuje wskaznik Goldman Globar Risk Indicato (GGRI).
Zgodnie z prognoza na lata 2007-2011, Polska znajduje si¢ w grupie krajow
o Srednim poziomie ryzyka inwestycji na rynku nieruchomosci. W tej samej grupie
znalazty si¢ takie kraje, jak: Czechy, Wegry, Stowacja, Norwegia, Malezja, Japo-
nia, Hongkong, Korea Potudniowa i Tajlandia. Polska zawdzigcza uczestnictwo
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W tej grupie prognozowanym wskaznikom ryzyka ekonomicznego, politycznego
1 spolecznego. Wedlug GGRI, sytuacja Polski w kontekscie tych trzech sfer go-
spodarki bedzie si¢ poprawia¢, obnizajac tym samym poziom ryzyka inwestycji
w sferze nieruchomosci. Tak optymistyczna prognoza z pewnoscia zachgci inwe-
storow do podjecia ryzyka.

Zakres inwestycji, niezaleznie od jej rozmiaru (wymiaru finansowego), po-
winien by¢ odpowiedni dla rozwoju obszaru, ktorego dotyczy. Efektywne go-
spodarowanie nieruchomos$ciami (np. wchodzacymi w sktad gminy Szczecin)
jest warunkiem koniecznym dla sukcesu ekonomiczno-spotecznego miasta i jego
rozwoju. Polityka zarzadzania nieruchomos$ciami powinna zatem uwzglednia¢
zarowno cele ekonomiczne, jak i spoteczne. Powinna godzi¢ cele inwestorow,
producentéw, ushlugodawcow, lokalnej spotecznosci i oczywiscie lokalnych
wiadz. Platforma kompromisow w dziedzinie podziatu przestrzeni jest miejsco-
wy plan zagospodarowania przestrzennego, ktory jako akt prawa miejscowego
reguluje mozliwosci inwestowania i okresla funkcje przestrzeni. ,,Plan ma stuzy¢
m.in. przeciwdziataniu zywiolowej, beztadnej zabudowie, naruszajacej srodowi-
sko naturalne i tworzacej dysharmoni¢ w miejscowym krajobrazie, a takze racjo-
nalnemu gospodarowaniu i spotecznemu wykorzystaniu nieruchomosci na cele
wywlaszczeniowe, pierwokupu, sprzedazy, podziatu oraz scalania i podziatu nie-
ruchomosci, okreslenia wartosci do odszkodowan, celow fiskalnych, ponoszenia
kosztow budowy urzadzen infrastruktury technicznej itd.” [Krawiec 2006, s. 84].
To wtasnie od zapisOw w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
zalezy warto$¢ nieruchomosci. Tym samym zostata okre§lona rola administracji
publicznej szczebla samorzadowego, to ona jest podmiotem majacym wptyw na
rynek i warto$¢ nieruchomosci.

Analiza cen wybranej grupy nieruchomosci
gruntowych na przyktadzie Szczecina

Poréwnujac dwie nieruchomosci (dziatki gruntu) z obrgbu Centrum o po-
dobnej powierzchni (ok. 2500 m?), tatwo zaobserwowa¢é rdznice w cenie 1 m?.
Z tabeli 1 wynika, iz mimo wcze$niejszej daty transakcji (jedna transakcja miata
miejsce w lipcu 2005, druga w pazdzierniku 2006), cena nieruchomosci byta
podyktowana przeznaczeniem tejze nieruchomos$ci w miejscowym planie zago-
spodarowania przestrzennego. Zdawatoby si¢, ze warto$¢ podobnej co do loka-
lizacji 1 wielko$ci nieruchomosci, sprzedanej w dodatku ponad rok pdzniej, po-
winna by¢ wyzsza. Zestawiajac te dwie transakcje widac, iz grunty przeznaczone
w planie pod zabudowg¢ handlowo-ustugowa maja nieporownywalnie wyzsza
cen¢ za metr kwadratowy.
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Tabela 1
Wybrane transakcje rynkowe nieruchomosci gruntowych z uwzglednieniem istotnych
cech z obrebu Centrum w Szczecinie

Data transakdji 2006-10-24 2005-07-13
Obreb Centrum Centrum
Ulica Wojska Polskiego Obrohcow Stalingradu
Prawo uzytkowanie wieczyste uzytkowanie wieczyste
Powierzchnia 2433 2518
Cena w zt/m? 216,73 3 137,41
Przeznaczenie w planie . . .

. budownictwo mieszkaniowe .
zagospodarowania prze- mn ustugi-handel
strzennego

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych firmy Szacowanie Nieruchomo$ci
Maria Zegarek.

Wzrost warto$ci wywotany zmiang zapisOw w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego ukazuje rowniez tabela 2. Prawo uzytkowa-
nia wieczystego 1 m? dziatki polozonej w Centrum przy ulicy Malczewskiego
w grudniu 2005 r. kosztowato 124,91 zt, w styczniu 2006 r. 703,37 zt, a w marcu
2007 1., kiedy to grunt zostal przeznaczony w miejscowym planie zagospodaro-
wania przestrzennego miasta Szczecin pod zabudowe ustugowo-handlowa, juz
1394,62 z1.

Tabela 2

Zestawienie danych transakcyjnych dziatki gruntu potozonej w Szczecinie przy ul. Mal-
czewskiego w latach 2005-2007 z uwzglednieniem zmian planu zagospodarowania
przestrzennego

Data Obreb Ulica Rodzaj na- Pow. Cena Przezna-
transakgiji bywane- dziatek 1m? czenie
go prawa w planie
2007-03-29 | Centrum | Malczew- | uzytkowa- 4123 1 394,62 ustugi-
skiego nie wie- zt handel
czyste
2006-01-13 | Centrum | Malczew- | uzytkowa- 4123 703,37 zt | budow-
skiego nie wie- nictwo
czyste mieszka-
niowe mw
2005-12-02 | Centrum | Malczew- | uzytkowa- 4123 124,91 zt | budow-
skiego nie wie- nictwo
czyste mieszka-
niowe mw

Zrédio: Opracowanie wtasne na podstawie danych firmy Szacowanie Nieruchomosci
Maria Zegarek.
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Jak obrazuje ponizszy przyktad (tab. 3), nieruchomos$¢ przeznaczona w pla-
nie zagospodarowania przestrzennego na cele rolne w marcu 2007 r. mozna byto
naby¢ za ceng okoto 3 zk/m?. W obrebie tej samej dzielnicy nieruchomosci prze-
znaczone w planie pod zabudowg mieszkaniowo-ustugowa byly znacznie droz-
sze, cena za | m? wynosila okoto 90 zt.

Tabela 3

Wybrane transakcje rynkowe nieruchomosci gruntowych z uwzglednieniem istotnych
cech z obrebu Wielgowo-Stawociesze w Szczecinie

Data transakcji 2007-05-30 2007-03-16
Obreb Wielgowo-Stawociesze Wielgowo-Stawociesze
Rodzaj nabywanego prawa wiasnosé wlasnos¢

Pow. dziatek 3268 2297

Cena w zH/m? 90,00 2,61
Przeznaczenie w planie za- | budownictwo mieszkanio- rolne
gospodarowania przestrzen- wo-ustugowe

nego

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych firmy Szacowanie Nieruchomosci
Maria Zegarek.

Na podstawie przedstawionych danych mozna stwierdzi¢ nastgpujaca pra-
widlowos¢: im wyzsze przewidywane dochody z inwestycji w danag nierucho-
mosé, tym warto$¢ 1 m? tejze nieruchomosci jest wyzsza, co jest tozsame z druga
prawidtowoscia, ze im mniejsze walory uzytkowe nieruchomosci, tym jej war-
to$¢ jest nizsza.

Co prawda w obrgbie ewidencyjnym miasta terenow rolnych jest coraz
mniej, a zatem ci¢zko odnotowac na rynku drastyczny wzrost warto$ci wywotany
zmiang przeznaczenia z rolnego na ustugowe. Niemniej jednak wzrost wartosci
odnotowywany jest przy transakcjach nieruchomos$ciami, ktorych przeznaczenie
plan zagospodarowania przestrzennego zmienit z mieszkaniowych na uslugowe
czy tez przemystowe.

Gdyby zaistniate na rynku transakcje nanie$¢ na wykres, ktorego o$ X ozna-
cza funkcj¢ w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a 0§ Y
warto$¢ nieruchomosci, otrzymaliby$my wyniki przedstawione na rysunku.

Interpretacja powyzszego schematu pozwala na okreslenie warto$ci nieru-
chomosci z uwzglednieniem jej przeznaczenia w planie miejscowym. Jest ona
przydatna z punktu widzenia inwestoréw, z punktu widzenia wlascicieli oraz
zarzadcy, zwlaszcza miejskiego, i powinna stanowi¢ elementarz dla kazdej trans-
akcji rynkowe;.
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Rysunek 1
Zalezno$¢ pomiedzy wartoscig 1 m? nieruchomosci a funkcjg przeznaczenia w miejsco-

wym planie zagospodarowania przestrzennego
Zrédto: Opracowanie wiasne.

Podsumowanie

Sprawy ksztattowania rozwoju miast naleza dzi§ do szczegdlnie waznych
nie tylko dla regionow czy panstw. Sa one szczeg6lnie wazne z punktu widzenia
ksztattowania zrownowazonego rozwoju calej Unii Europejskiej. Rozwdj bazuje
na nieruchomosciach, a ich warto$¢ jest ksztaltowana m.in. przez decyzje sa-
morzadowej administracji publicznej. Dlatego tez wazne staje si¢ nie tylko po-
znanie czynnikow wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci, ale przede wszyst-
kim umiejgtne sterowanie przestrzenia, koordynowanie interesow inwestorskich
z interesami samego miasta. Ale rowniez kreowanie funkcji uzytkowych nieru-
chomosci, tak aby miasto mogto si¢ rozwijaé i przyciaga¢ inwestorow zardéwno
instytucjonalnych, jak i indywidualnych. W tych dzialaniach miasto powinno
rowniez uwzglednia¢ interesy najubozszych obywateli przez gospodarowanie
nieruchomos$ciami mieszkaniowymi przeznaczonymi na cele komunalne.
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Miasto i jego administracja kreuje polityke przestrzenna i musi elastycznie
dostosowywac si¢ do trendow wystepujacych w otoczeniu. Wartos$¢ nieruchomo-
Sci jest $cisle uzalezniona od decyzji administracyjnych gmin i miast, ktére przez
polityke zarzadzania gruntami ksztattuja popyt na nieruchomosci.
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THE VALUE OF REAL ESTATE PROPERTIES IN LIGHT
OF DEVELOPMENT’S PROBLEMS OF SZCZECIN CITY

Abstract

The paper aims to show the connection between value of real-estate proper-
ties and a human life space. Authors show what kind of influence have prices’
changes on properties market in area of Szczecin city. In spite of increasing pri-
ces of properties, recent years we observe a kind of boom in investments. Rela-
tion between value of the property and a demand for investing should be the main
reason to take care of space planning. This purpose belongs to municipality the-
refore municipal policy has to focus especially on planning limited space. There
are many reasons to rationalize space management. One of them is to prevent
human rights to good living, other is to protect the space from exhaustion. Both
of them impact to prices on the free property market. Both of them should have
the biggest meaning to municipality.



