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WPLYW PODMIOTOW RYNKU NIERUCHOMOSCI
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Abstract: Influence of Real Estate Entities on the Urban Area Shaping. The correct
arrangement of area use function in built-up and urbanized areas is of a crucial meaning
as for the satisfaction of economical and functional needs of a city. The process of
creating functional structure is not incidental, it is a consistently implemented concept
included in the planning documents. The use of limited resources is conditioned by
the needs linked to the proper management, based on optimal adjustment of area
to determined functions. Maintaining spatial order is a result of interdependent and
correlated actions of many entities. Some of these actions are regulated in law, while
other arise from indirect actions of entities operating in a given area, among others,
of real estate market professionals. Selected problems of the optimal shaping of built-
in and urbanized areas (in particularly of cities) were presented in the study. Those
processes of the real estate system and their influence on the optimal use of areas
in which a significant role may be played by real estate professionals: real estate
appraisers, real estate agents and real estate managers were presented.
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Prawidlowe rozmieszczenie funkcji uzytkowania przestrzeni na terenach
zabudowanych i zurbanizowanych ma istotne znaczenie dla zaspokojenie
potrzeb ekonomicznych i funkcjonalnych miasta. Proces tworzenia struktury
funkcjonalnej nie jest przypadkowy, jest konsekwentnie wdrazang koncepcja
zawartg w dokumentach planistycznych [Kwasniak 2009]. Zaréwno projekto-
wanie, uzgadnianie oraz uchwalanie tre$ci tych dokumentow, jak réwniez ich
wdrazanie, ma zapewni¢ kontrolowanie procesow przestrzennych. Wykorzy-
stanie ograniczonych zasobow uwarunkowane jest zar6wno potrzebami, jak
réwniez wlasciwym gospodarowaniem, opartym na optymalnym dostosowaniu
przestrzeni do ustalonych funkcji [Domanski 2006]. Stan racjonalnego zago-
spodarowania przestrzeni okreslany jako tad przestrzenny, to takie uksztatto-
wanie przestrzeni, ktore gwarantuje spojnos¢ funkcjonalng, harmonijng catos¢
ze wzgledu na wymagania spoleczne, gospodarcze, kulturowe i sSrodowiskowe.
Utrzymanie wspomnianego tadu zalezy nie tylko od dziatania pojedynczego
podmiotu (wlasciciela dziatki, przedsigbiorcy, mieszkanca), jest takze efek-
tem wspotzaleznych i wzajemnie skorelowanych dziatan wielu podmiotow.
Czg$¢ tych dziatan jest uregulowana w przepisach prawa, inne wynikajg
z posrednich dziatan podmiotéw funkcjonujacych w danej przestrzeni. Rolg
wladz samorzadowych jednostek terytorialnych jest koordynacja i regulacja
aktywnosci poszczegolnych podmiotdw, zapewniajac tym samym efektywny
rozwoj 1 ograniczajac konflikty migdzy uzytkownikami przestrzeni. Natomiast
rola rzadu i administracji panstwowej jest przygotowanie i nadzorowanie
wdrazania regulacji prawnych nadajacych kompetencje poszczegdlnym pod-
miotom 1 instytucjom w zakresie ksztattowania przestrzeni. W tym kontek-
scie rozmieszczenie funkcji miejskiej jest wypadkowa aktywnosci réznych
podmiotoéw, w szczegdlnosci rowniez profesjonalistow rynku nieruchomosci.

W opracowaniu wskazano wybrane problemy ksztaltowania przestrze-
ni zabudowanej i zurbanizowanej (w szczegdlno$ci przestrzeni miejskiej)
W powigzaniu z mechanizmami funkcjonowania rynku nieruchomosci. Celem
prowadzonych rozwazan jest wskazanie wybranych proceséw systemu rynku
nieruchomosci i ich wptywu na wykorzystanie przestrzeni, w kontekscie roli,
jaka moga odgrywa¢ w tych procesach profesjonalisci rynku nieruchomo-
$ci: rzeczoznawcy majatkowi, posrednicy w obrocie nieruchomosciami oraz
zarzadcy nieruchomosci. Dla osiggnigcia zalozonego celu dokonano przegladu
literatury, aktow prawnych oraz wykorzystano badania wiasne.
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1. Proces ksztaltowania struktury uzytkowej
przestrzeni zabudowanej i zurbanizowanej
w konteksScie systemu rynku nieruchomosci

Proces ksztaltowania struktury uzytkowej przestrzeni podlega ogdlnym
zasadom, ktorych gtownym zrédlem sa przestanki spoteczne i ekonomiczne,
jak jako$¢ zycia oraz wydajnos$¢ ekonomiczna. Maja one na celu zmniejszanie
dysfunkcji, ograniczanie konfliktow przestrzennych oraz nie dopuszczanie
do degradacji srodowiska przyrodniczego. Kierunek przeksztatcen struktury
uzytkowej jest procesem dtugotrwatym, zauwazalnym po wielu latach (tab. 1).

Tabela 1

Zmiana struktury uzytkowania gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych
w Polsce w latach 2002-2014 (rok 2002 = 100)

Przyrost lub ubytek danego rodzaju
Grunty zabudowane i zurbanizowane uzytkowania w latach 2002-2014
% ha
tereny mieszkaniowe 0,34 79 586
tereny przemystowe 0,25 23 301
tereny inne zabudowane 0,97 70 390
tereny zurbanizowane niezabudowane -0,33 -26 174
tereny rekreacji i wypoczynku 0,01 -572
tereny komunikacyjne — drogi 0,03 -21 255
tereny komunikacyjne — kolejowe 0,04 -4 470
tereny komunikacyjne — inne 0,01 189
uzytki kopalne -0,24 -8 682

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych GUS BDL.

W latach 2002-2014 grunty zabudowane i zurbanizowane w Polsce
zwigkszyly swoja powierzchnie o 112 314 ha (7,38%). Wzrost powierzch-
ni zanotowano przede wszystkim w przypadku zabudowy mieszkaniowej
(ryc. 1). W tym samym czasie nastapit istotny wzrost powierzchni gruntow
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lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych (przyrost o 5,6% w stosunku do
2002 r.). Zmiana wspomnianej struktury uzytkow odbyta si¢ kosztem uzyt-
kéw rolnych i terenéw roznych. W dalszym ciaggu jednak dominuja w Polsce
uzytki rolne, ktore stanowig 61,13% powierzchni kraju. Zatem wspomniane
zmiany sposobu uzytkowania gruntow na przestrzeni dwunastu lat, mimo ze
istotne, nie zachwiaty dotychczasowa struktura uzytkow.

700

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014

Blgrunty zabudowane i zurbanizowane - tereny inne zabudowane Egrunty zabudowane i zurbanizowane - tereny przemystowe

Bgrunty zabudowane i zurbanizowane - tereny mieszkaniowe

Ryc. 1. Dynamika zmian powierzchni gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych
w latach 2002-2014 w Polsce (tys. ha)

Zrodlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z GUS BDL.

Poza gruntami lesnymi oraz zadrzewionymi i zakrzewionymi najwicksze
zmiany zachodza na terenach zurbanizowanych i zabudowanych. W tych
przypadkach rowniez najwigksza role do odegrania majg podmioty odpowie-
dzialne za optymalizacje wykorzystania przestrzeni. Ze wzgledu na trwatos¢
zabudowy, wybor i rozmieszczenie terenow pod rézne rodzaje uzytkowania
na terenach zurbanizowanych, wymaga rozwagi. Z tego powodu szczegdlnym
zadaniem miejscowego planu jest ustalenie przeznaczenia terenow zgodnie
z potrzebami realizacji zadan gospodarczych i ze wskazaniami réznych nauk
co do celowego uzycia terenow, ale takze kompleksowo, aby znany i przewi-
dywalny byl wptyw przeznaczenia terendw na przeznaczenie i uzytkowanie
innych terenow [Niewiadomski 2003].

Z procesem planowania przestrzeni i szerzej gospodarowania przestrzenig
wspotistnieje rynek nieruchomosci, na co wskazujg liczne prace m.in. [Cowell,
Owens 2002; Healey 2006; Cymerman 2012]. Wérdd wielu definicji rynku
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nieruchomosci nalezy zwrdci¢ szczeg6lng uwage na podejscie zapropono-
wane przez Bryxa [2006]. Rynek nieruchomosci zostat zdefiniowany jako
system, ktory obejmuje podsystem obrotu nieruchomo$ciami, finansowania
nieruchomosci, zarzagdzania nieruchomosciami oraz podsystem inwestowania
w nieruchomosci (ryc. 2). Kazdy z podsystemow, powigzanych ze soba,
wplywa na procesy przestrzenne.

OTOCZENIE GOSPODARCZE OTOCZENIE SPOLECZNE
(system gospodarczy) (system spoteczny)

Podsystem obrotu

% nieruchomosciami \Q
Iy

RYNEK
Podsyst.em inwestowania Podsystem ﬁnans_og’ama
w nieruchomosd nieruchomosd
NIERUCHOMOSCI
A :
Podsystem zarzadzania
nieruchomosciami
OTOCZENIE PRAWNE OTOCZENIE POLITYCZNE
(system prawny) (system polityczny)

Ryc. 2. Rynek nieruchomosci jako system

Zrodio: [Bryx 2006, rys. 4.2 s. 88].

Tak zdefiniowany rynek nieruchomosci dziata w otoczeniu systemow
gospodarczego, spotecznego, prawnego i politycznego. Pomiedzy systemami
otoczenia i podsystemami samego rynku nieruchomosci istniejg zwiazki przy-
czynowo—skutkowe, wzajemne sprzezenia zwrotne. Ze wzgledu na przedmiot
rozwazan, wsrod wskazanych systemow otoczenia istotng wage przywiazuje
si¢ zwlaszcza do otoczenia politycznego, a w nim do polityki przestrzenne;j.

W kazdym z podsystemoéw funkcjonuja podmioty zwigzane z gospo-
darowaniem nieruchomos$ciami, majace wptyw na optymalne gospodaro-
wanie nieruchomosciami i przestrzenig. W podsystemie obrotu funkcjonuja
posrednicy, w podsystemie zarzadzania zarzadcy nieruchomosci, w podsys-
temie inwestowania doradcy rynku nieruchomosci, a kazdy ze wskazanych
podsystemow wspieraja rzeczoznawcy majatkowi. Ze wzgledu na wskazane
zwigzki 1 wzajemne interakcje, zawody rynku nieruchomosci posrednio lub
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bezposrednio angazuja si¢ w gospodarke nieruchomosciami i powigzang z nig
gospodarke przestrzenng.

Efekty aktywnos$ci podmiotow rynku nieruchomosci wynikaja z dziatan
celowych i przypadkowych, bedacych pod wptywem nieprzewidywalnych do
konca okolicznosci, czyli nalezy je rozpatrywa¢ z uwzglednieniem czynni-
kéw losowych. Celowym dziataniem cztowieka jest w tym przypadku decy-
zja o zabudowie, czy sposobie zagospodarowania okreslonej w przestrzeni
nieruchomosci. Suma dziatan celowych pojedynczych jednostek moze mieé
charakter przypadkowy, nie wynikajacy z norm prawnych czy dajacych sie¢
przewidzie¢ norm spotecznych. Efekt przestrzenny nie jest wowczas wypad-
kowg wiazki lokalnych praw w postaci miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, podatkow i optat lokalnych, lokalnej polityki mieszkaniowej
czy ogo6lnie lokalnej strategii rozwoju. W warunkach niewystarczajacej infor-
macji rynkowej oraz asymetrii informacji decyzje przestrzenne jednostek nie
sa wtedy rowniez wypadkowa racjonalnych decyzji pojedynczych jednostek.
Dziatania podmiotoéw rynku nieruchomosci odbywaja si¢ pod wptywem okre-
$lonych zdarzen majacych miejsce w okreslonym czasie, w konkretnej prze-
strzeni i pod wptywem czynnikow losowych. Jakkolwiek fakty, ktore zaistniaty
na rynku nieruchomosci determinujg dziatania podmiotow w danym miejscu
1 czasie. Sktaniajg do podjecia decyzji o zabudowie, przebudowie, zmia-
nie funkcji, zbyciu nieruchomosci, zainwestowaniu w kolejna nieruchomos¢
czy przekazaniu nieruchomosci do zarzadzania. Brak racjonalnosci w wielu
dziataniach uczestnikow rynku nieruchomosci stwarza problemy na etapie
prognozowania skutkow wprowadzanych zmian planistycznych.

Dlatego decyzje wszystkich podmiotow rynku nieruchomosci wptywajace
na struktur¢ funkcjonalng przestrzeni miejskiej reguluja w czgsci procesy
optymalizacji uzytkowania obszar6w miejskich, stanowiace podstawe two-
rzenia dokumentow planistycznych. Natomiast rolg profesjonalistow rynku
nieruchomos$ci w gospodarowaniu przestrzenig definiuje przede wszystkim
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami.

2. Rola rzeczoznawcy majatkowego
w procesie planowania przestrzennego

W proces ksztattowania przestrzeni miejskiej wpisany jest system planowa-
nia przestrzennego [Niewiadomski 2003]. Elementem tego systemu jest ocena
skutkow prawnych i ekonomicznych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
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niu przestrzennym zawiera otwarty katalog czynnikow, ktore nalezy uwzgled-
ni¢ w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wsréd wspomnianych
czynnikow Ustawa wskazuje na walory ekonomiczne przestrzeni, ktore definiu-
je, jako cechy przestrzeni, ktore mozna okresli¢c w kategoriach ekonomicznych
(art. 2). W tym celu gmina sporzadza prognoze skutkéw finansowych uchwalania
miejscowego planu, ktéora ma wskazywac obciazenia i dochody gminy bedace
nastgpstwem uchwalania planu. Prognoza moze stanowi¢ podstawe dokonania
korekty przyjetych rozwigzan planistycznych, zwlaszcza gdy zmiana planu wigze
sie z konkretnymi projektami inwestycyjnymi. Powinna wptywac na ostateczny
ksztalt, zakres, a w efekcie realizacje ustalen planistycznych. Prawidlowo prze-
prowadzona analiza skutkow ekonomicznych wymaga zaréwno szerokiej wiedzy
o lokalnym rynku, gospodarce oraz uwarunkowaniach spotecznych, a przede
wszystkim o mechanizmach ksztattowania si¢ wartosci rynkowej nieruchomosci
1 wptywu funkcji na t¢ wartos¢. Stad uprawnienie rzeczoznawcy majatkowego
okreslone w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami, w ktorej (art. 174 ust. 3a)
ustawodawca okreslit, Ze rzeczoznawca majatkowy moze sporzadza¢ opracowa-
nia i ekspertyzy, niestanowigce operatu szacunkowego, dotyczace m.in. skutkow
finansowych uchwalania lub zmiany planéw miejscowych. W praktyce nie jest
to jednak wylaczna kompetencija rzeczoznawcow majatkowych, poniewaz rownie
czesto oceny dokonujg planisci, urbanisci oraz architekei.

Narzedziem stuzacym ocenie ekonomicznej procesu planistycznego jest
prognoza skutkoéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego. Jest jednym z etapow sporzadzania planu miejscowego
i wykonywana jest po jego sporzadzeniu wraz z prognoza oddziatywania na
srodowisko, z uwzglednieniem ustalen studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy. W szczegdlnosci, zgodnie z § 11
Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 r. w sprawie wyma-
ganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego (Dz.U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1587), opracowanie powinno zawierac:
* prognoze wptywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-

nego na dochody wiasne i wydatki gminy, w tym na wplywy z podatku

od nieruchomosci i inne dochody zwigzane z obrotem nieruchomosciami
gminy oraz na optaty i odszkodowania, o ktérych mowa w art. 36 Ustawy;
* prognoz¢ wplywu ustalen miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego na wydatki zwigzane z realizacjg inwestycji z zakresu infra-
struktury technicznej, ktore nalezy do zadan wlasnych gminy;
» wnioski i zalecenia dotyczace przyjecia proponowanych rozwigzan projektu
planu miejscowego, wynikajace z uwzglednienia ich skutkéw finansowych.
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Prognoza polega na okresleniu warto$ci ekonomicznej skutkow uchwale-
nia planu i ich wptywu (wydatki, przychody) na budzet gminy oraz ocenie
pod katem realnosci ich uzyskania ze wzgledu na warunki organizacyjne
i finansowe. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze celem racjonalnej gospodarki
przestrzennej nie jest maksymalizacja zysku finansowego a optymalizacja
efektow ekonomiczno-spotecznych, powigzanych z polityka zrownowazonego
rozwoju [Wichter 2013].

W prognozie identyfikuje si¢ przewidywane wplywy ustalen miejscowego
planu na dochody wtasne gminy (z tytutu podatkéw i obrotu nieruchomo-
$ciami) oraz wydatki (optaty, odszkodowania, realizacja inwestycji z zakresu
infrastruktury technicznej), jak réwniez analizuje si¢ poszczegolne kategorie
wplywow i wydatkow (tab. 2).

Tabela 2

Elementy oceny skutkéw ekonomicznych zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy

. Wplywy — .
Kategoria do budzetu gminy Wydatki budzetowe Uwagi
Inwestycje Opfata adiacencka Naktady na inwestycje |Inwestycje wynikajace
w infrastrukture w wyniku wzrostu Z zapisOw zmienionego
techniczng wartosci nieruchomosci planu

Podziat i scalenie
nieruchomosci

Opfata adiacencka
z tytutu scalenia

i podziatu
nieruchomosci

Podziat i scalenia
wynikajace z zapiséw
zmienionego planu

Zmiana wartosci
rynkowej
nieruchomosci

Opfata planistyczna
wynikajaca ze wzrostu
wartosci nieruchomosci
na skutek zmiany
planu

Odszkodowania
wynikajace

Z uniemozliwienia
lub ograniczenia
korzystania

Z nieruchomosci

Warunkiem jest
zbycie w ciggu 5 lat
od wejscia w zycie
uchwaty

Zmiana sposobu
wykorzystania
nieruchomosci
(funkeji)

Wzrost wptywow

z podatku w przypadku
korzystniejszej
podatkowo funkgji

Spadek wptywow

z podatku w przypadku
mniej korzystne;
podatkowo funkcji

Zmiana wplywow
Zwigzana ze zmiang
sposobu wykorzystania
dopuszczong

W nowych zapisach
planu

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Najtrudniejszym elementem prognozy jest ocena prawdopodobienstwa
zbycia nieruchomosci w ciggu 5 lat od daty uchwalenia planu, ktore stanowi
nie tylko podstawe ustalenia wpltywow z tytutu optaty planistycznej (réwniez
odszkodowan z tytutu utraty wartosci), ale rowniez oceny zachowan podmio-
tow rynkowych zwigzanych z potencjalnymi podzialami nieruchomosci na
etapie przygotowania do sprzedazy. To wymaga szczegodtowej analizy rynku
nieruchomosci, dotychczasowych tendencji i preferencji uczestnikow rynku.
Podobnie doktadna analiza rynku konieczna jest do oszacowania zmiany
wplywoéw z podatku od nieruchomosci [Cymerman 2012; Fory$§ 2015]. Tu
ocenie podlegaja przyszte tendencje w zakresie wykorzystania mozliwos$ci
zmiany dotychczasowej funkcji na dopuszczong w nowym planie, co nie
jest skomplikowane w sensie praktycznym i metodycznym w przypadku nie-
ruchomosci niezabudowanych, duzo bardziej skomplikowane w przypadku
nieruchomosci zabudowanych. W drugiej sytuacji rzeczoznawca prognozujac
wplywy (lub odszkodowania) musi uwzgledni¢ zachowania inwestycyjne pod-
miotow wilascicieli nieruchomosci zwigzane z szansg zdyskontowania nowych
ustalen planistycznych (rozbudowa, przebudowa itp.) na bazie dotychczaso-
wych tendencji na rynku.

Skutki zmian w miejscowym planie wigza si¢ bezposrednio ze zmiang
wartosci nieruchomosci na terenach objetych nowym planem. Moga one by¢
dwojakiego rodzaju: wzrost wartosci nieruchomosci w wyniku rozszerzenia
mozliwos$ci zagospodarowania terenu, pojawienia si¢ korzystniejszego sasiedz-
twa istniejacych nieruchomosci lub wrecz przeciwnie. W efekcie wprowadzo-
nych zapisow planistycznych moze dojs¢ rowniez do spadku wartosci nieru-
chomosci w efekcie ograniczen wywolanych zakazami zabudowy, nakazami
sposobu korzystania z nieruchomosci lub niekorzystnym sagsiedztwem funkcji
ujetych w planie miejscowym. W kazdym przypadku warto$¢ nieruchomosci
szacuje rzeczoznawca majatkowy.

Zgodnie z art. 36 ust. 4 Ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miej-
scowego albo jego zmiang warto$¢ nieruchomosci wzrosta, a wiasciciel lub
uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomos¢, wojt, burmistrz albo prezydent
miasta pobiera jednorazowa optate ustalong w tym planie, okreslong w stosun-
ku procentowym do wzrostu wartosci nieruchomosci, jednak wysoko$¢ optaty
nie moze by¢ wyzsza niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci. Oznacza to,
ze warunkiem koniecznym pobrania wspomnianej oplaty jest zbycie nieru-
chomosci przez dotychczasowego wiasciciela lub uzytkownika wieczystego
(w ciggu 5 lat od daty uchwalenia i przyjecia planu) ale tylko w przypadku,
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gdy nastgpil wzrost warto$ci nieruchomosci w wyniku uchwalenia nowego
lub zmiany dotychczasowego planu miejscowego, a dodatkowo w uchwale
okreslono stawke procentowa wzrostu wartosci nieruchomosci, stanowiacej
podstawe do naliczenia wysokos$ci oplaty planistyczne;j.

Ta sama Ustawa (art. 37 ust. 11) wskazuje, ze w odniesieniu do zasad
okreslania wartos$ci nieruchomosci oraz zasad okres$lania skutkow finansowych
uchwalania Iub zmiany planéw miejscowych, a takze w odniesieniu do os6b
uprawnionych (tab. 2) do okres$lania tych wartosci i1 skutkéw finansowych
stosuje si¢ przepisy o gospodarce nieruchomosciami. W efekcie przywotany
artykul deleguje do zasad wyceny okre$lonych rowniez w Rozporzqdzeniu
wykonawczym Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nie-
ruchomosci i sporzqdzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109)
oraz do wytacznej kompetencji w tym zakresie rzeczoznawcy majatkowego.
Tym bardziej rowniez obszar prognozowania skutkéw zmiany planu zago-
spodarowania przestrzennego, bazujacy na zmianach funkcji i tym samym
wartosci nieruchomosci koresponduje z kompetencjami rzeczoznawcow majat-
kowych.

Tabela 3
Miejsce rzeczoznawcy majagtkowego w procesie planowania przestrzennego

okr(e);glrlgnx:?tloéci Podstawa prawna Szacowana wartos¢ Kompetencje

Prognoza skutkéw Ustawa z 27 marca Warto$¢ rynkowa Uprawnienie
ekonomicznych 2003 r. o planowaniu nieruchomosci przed | m.in. rzeczoznawcy
zmiany planu i zagospodarowaniu i po zmianie planu | majatkowego
zagospodarowania przestrzennym
przestrzennego
Wycena w celu Ustawa z 27 marca Warto$¢ rynkowa | Uprawnienie
okreslenia optaty 2003 r. o planowaniu nieruchomosci przed | wylaczne
planistycznej i zagospodarowaniu i po zmianie planu |rzeczoznawcy
w efekcie sprzedazy | przestrzennym majatkowego
nieruchomosci

Ustawa z 21 sierpnia

1997 o gospodarce

nieruchomosciami

Zrédto: Opracowanie wiasne.
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W procesie gospodarowania przestrzenig zbyt malg wage przypisuje si¢
szacowaniu skutkéw ekonomicznych zmian miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego, zwlaszcza w kontekscie nieoddelegowania uprawnien
do szacowania skutkéw zmian planu wylacznie rzeczoznawcom majatkowym,
a biezaco analizujgcym rynek nieruchomosci. Wzrost wartosci nieruchomosci
i ograniczenie do pigciu lat zbycia nieruchomosci bez konieczno$ci wnoszenia
optaty planistycznej wstrzymuje obrot [Cymerman, Telega 2006]. W celu
uniknigcia optaty planistycznej wilasciciele nieruchomosci odktadaja decyzje
o sprzedazy, co w efekcie powoduje, ze gmina czesto nie osigga zaklada-
nych wpltywow, ponoszac jednoczesnie wysokie koszty procesu planowania
przestrzennego [Forys 2015].

3. Rola zarzadcy i posrednika w obrocie nieruchomosciami
w ksztaltowaniu przestrzeni miejskiej

Wiadze samorzadowe podejmujg polityke przestrzenng, koordynuja i regu-
lujg dziatalno$¢ poszczegolnych podmiotow, tak aby dazenie do osiagniecia
celow przez jedne z nich nie zagrazalo innym, nie generowato konfliktow
miedzy uzytkownikami przestrzeni oraz nie niszczyto wspoélnych wartosci
kulturowych, przyrodniczych, spotecznych. Jednak przestrzen uksztattowana
w warunkach naturalnych, pierwotnie bez ingerencji cztowieka, na kolej-
nych etapach ewolucji ulega przeobrazeniom pod wplywem dziatan tych,
ktérzy z niej korzystaja [Forys$ 2015; Forys, Nowak 2015] i maja bezposredni
lub posredni wptyw na jej strukture uzytkowa. Posredni wplyw na decyzje
uzytkownikow przestrzeni majg rowniez profesjonalisci rynku wspomagajacy
indywidualnych dysponentéw nieruchomosci, a wsérdd nich zarzadcy nieru-
chomosci 1 posrednicy w obrocie nieruchomosciami.

Wprawdzie nowelizacja Ustawy o gospodarce nieruchomosciami na eta-
pie deregulacji zawodow ograniczyla zapisy dotyczace zarzadcy nierucho-
mosci i posrednika w obrocie nieruchomo$ciami (zmiana obowiazujaca od
1 stycznia 214 r.), jednak rola tych podmiotow w odbiorze uczestnikow
rynku nieruchomosci pozostata zakorzeniona na bazie poprzednich zapisow
Ustawy. Gospodarowanie przestrzenig, w ramach ustanowionych regut, opiera
si¢ na zasadach ogdlnie rozumianej gospodarnosci [Domanski 2006]. Dlate-
go zarzadzanie nieruchomos$ciami jest ciggle postrzegane jako podejmowa-
nie decyzji i dokonywanie czynno$ci majacych na celu obok zapewnienia
wiasciwej gospodarki ekonomiczno—finansowej nieruchomosci, zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji, biezace administro-
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wanie nieruchomoscia, utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym
zgodnie z jej przeznaczeniem, uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢,
ale rowniez zapewnienie wiasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu
przepisow prawa energetycznego. Utrzymanie tadu przestrzennego z zacho-
waniem zréwnowazonego rozwoju, z jednoczesnym dazeniem do poprawy
jakosci zycia cztowieka [Borys 2004] jest elementem wymaganym w efek-
tywnym zarzadzaniu wspotczesnymi obiektami, zwlaszcza niemieszkalnymi.

Zarzadcy nieruchomosci swoimi dziataniami aktywnie uczestnicza w two-
rzeniu i odnawianiu struktury uzytkowej miast w procesach rewitalizacji
[Forys 2014]. Mozna ja rozumie¢ w ujgciu szerszym dotyczacym czesci tkan-
ki miejskiej podlegajacej instytucjonalnie wspomaganym procesem odnowy
przestrzeni publicznych, procesem celowym odbywajacym si¢ na istnieja-
cych terenach zurbanizowanych. Jest wigc zaplanowanym i skoordynowanym
dziataniem wtadz lokalnych ukierunkowanym na odwrocenie negatywnych
trendéw zachodzacych w obszarach kryzysowych miast. Do dziatan tych zali-
cza si¢ odbudowe zniszczonych i zdekapitalizowanych obszaréw miejskich,
ktére petily w przesztosci wazne funkcje miejskie, ozywienie gospodarcze
i kulturalne zaniedbanych przestrzeni publicznych. Czgsto sg to dzielnice
srédmiejskie, obszary poprzemystowe czy powojskowe. Harmonijny rozwdj
miasta wymaga wlaczenia w procesy rozwojowe rowniez wspomnianych
obszarow, czesto catych zaniedbanych dzielnic miasta. Celem jest poprawa
jakosci zycia mieszkancow tych dzielnic, przywrocenie ich do zycia miej-
skiego, ochrona zdewastowanych, ale czesto majacych wartos¢ historyczng
zasobow tych dzielnic. W efekcie rewitalizacji przywracane sa dotychczasowe
funkcje lub wprowadzane nowe funkcje na zdegradowanych obszarach mia-
sta. W wielu przypadkach takie funkcje petnig nieruchomos$ci niemieszkalne
o charakterze komercyjnym np. nowoczesne centra handlowe tworzace nowa
przestrzen publiczng, wkomponowang w tkanke miejska.

Wasko rozumiana rewitalizacja w stosunku do pojedynczej nierucho-
mosci czy obiektu oznaczajgca przywrocenie do zycia lub ozywienie staje
si¢ elementem szerszego procesu. Poniewaz nieruchomosci komercyjne sg
elementem wiekszej przestrzeni publicznej, skoordynowane dziatania lokalnej
administracji majace na celu ozywienie zdegradowanych obszarow miast,
ktore utracity swoja pierwotng funkcje¢ beda skierowane rowniez na obiekty
komercyjne jako element wickszej catosci. Dotyczy to rowniez lokalizacji
takich funkcji w obiektach zabytkowych. W kazdym przypadku nowa funk-
cja wpisuje si¢ w szerszg koncepcje przestrzeni publicznej, poprawe funk-
cjonalnos$ci przestrzeni miejskiej, estetyki, wygody uzytkowania i jakosci
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zycia, a dodatkowo ochrony warto$ci kulturowych i materialnych (renowacja
zabytkéw). Na przyktad rewitalizacja funkcji handlowych w miescie prowadzi
do wkomponowania obiektow handlowych w miejska przestrzen publiczna,
a nie ich oderwanie od tkanki miejskiej. W tym celu zarzadcy i wlasci-
ciele obiektow handlowych aktywnie wspotpracujg z wltadzami miasta oraz
miejskimi stuzbami urbanistycznymi i planistycznymi. W wielu przypadkach
centra handlowe odgrywaja ogromng role spoteczna, stajg si¢ czesto jedyna
wartosciowg przestrzenig publiczng w okolicy. Z tego wzgledu nowe inwe-
stycje, koncepcje wykorzystania nieruchomosci przyczyniaja si¢ do zmiany
wizerunku miasta, zmiany struktury uzytkowej przestrzeni zurbanizowane;j.

Zasady przy$wiecajgce utrzymaniu tadu przestrzennego sg bliskie zasadom
optymalnego wykorzystania przestrzeni nieruchomosci, ktore sa elementem
procesu efektywnego zarzadzania nieruchomoscig. Jednostkowe dziatania
zarzadcoOw nieruchomosci kumulujg si¢ wptywajac na pozadany spotecznie
i gospodarczo stan zagospodarowania przestrzeni zurbanizowanej. Zarzadca
optymalizuje jako$¢ uzytkowania nieruchomosci i jej wydajno$¢ ekonomiczng.
Podejmowane dziatania koordynuje nie dopuszczajac do degradacji $rodo-
wiska przyrodniczego. Organizuje w sposob ciagly przestrzen i sposob jej
wykorzystania, zgodnie z logika przestrzenng i do$wiadczeniami z innych
obiektow (tzw. zasadami benchmarkingu). Podobnie jak w systemie plano-
wania przestrzennego rowniez zagospodarowanie konkretnej nieruchomosci
wigze si¢ z optymalizacjg przeptywdw 1 przemieszczen osob, a efektywna
gospodarka energetyczna sktania do eliminacji nadmiernej transportochtonno-
$ci obiektow. W efekcie dzialania te zmniejszajg niekorzystny wplyw obiektu
na sgsiedztwo 1 lokalne §rodowisko. Decyzje lokalizacyjne nieruchomosci,
sposéb zagospodarowania w opiniach zarzadcow nieruchomos$ci wigze sig
z logika przestrzenng wilasciwg planowaniu przestrzennemu.

Zarzadzanie nieruchomosciami to rowniez funkcjonalne rozmieszczenie
elementow zagospodarowania, ktore uwzglednia ich wzajemne relacje, wspot-
wystgpowanie i powigzania z nieruchomosciami sgsiednimi i realizowanymi
w nich funkcjami (np. efekt skali). To takze dziatania zarzadcow nierucho-
mosci zmierzajace do dbatosci o walory estetyczno—krajobrazowe przestrzeni,
z zachowaniem waloréw $rodowiska przyrodniczego i kulturowego, w tym
zagospodarowanie umozliwiajace utrzymanie rownowagi ekologicznej np.
w postaci terenow zielonych, budowie budynkéw przyjaznych $rodowisku.
Natomiast wymogi srodowiskowe powigzane z optymalizacjg kosztow eksplo-
atacyjnych nieruchomosci prowadza do koncepcji tzw. budynkow zielonych,
promowania rozwigzan energooszczednych powigzanych z certyfikacja.
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Inng role na rynku odgrywa posrednik w obrocie nieruchomos$ciami.
Posrednik w wielu przypadkach sprzedaje wyobrazenie o przestrzeni — kreuje
jej wykorzystanie w procesie doradzania co do sposobu zagospodarowania,
czy wyboru lokalizacji przez przysziego uzytkownika. Suma takich dziatan
moze wplyna¢ na decyzje przysztych uzytkownikow, a w efekcie na sposob
zagospodarowania wickszego obszaru niz tylko jedna nieruchomo$¢. Dziata-
nia marketingowe posrednikow rzutuja na ksztattowanie gustow uczestnikow
obrotu, kreuja mode na konkretng lokalizacj¢, sposob zabudowy i wykorzy-
stanie przestrzeni.

Posrednik dzialajac jako doradca klienta jest przede wszystkim inicjato-
rem przeksztalcen strukturalnych uzytkowanej przestrzeni. Wzrost wartosci
nieruchomosci jest istotng przestanka nabywania nieruchomosci w celach
inwestycyjnych. Zapisy planow miejscowych sktaniajg podmioty do okreslo-
nych zachowan na rynku, a tym samym kreujg posrednio lub bezposrednio
warto$¢ nieruchomosci. Stad pojawiaja si¢ na rynku nieruchomosci koncepcje
wykorzystania zapisow w planie umozliwiajacych podziaty oraz scalenia nie-
ruchomosci, rowniez inicjowanie podobnych zapisow w projektach planow. To
réwniez dazenie do uzyskania wysokiego wskaznika intensywnosci zabudowy,
a tym samym optymalne wykorzystanie zar6wno zapisoOw planu miejscowego,
jak réwniez dopasowanie optymalnej funkcji dla zbywanej nieruchomosci.

Zardéwno zarzadca nieruchomos$ci w imieniu wiasciciela, jak rowniez
posrednik w obrocie nieruchomos$ciami jako doradca wlasciciela (sprze-
dajacego lub nabywcy) sg inicjatorami zmian planistycznych na kazdym
jego etapie: w procesie wnioskowania do zmian planu, opiniowania planow
w przygotowaniu, czy wdrazania istniejacych planéw na etapie realizacji
projektow inwestycyjnych. Stad ich wazna rola w procesach uzytkowania
i ksztaltowania przestrzeni.

Whioski

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego zawieraja postanowie-
nia typu kierunkowego. Oznacza to, ze wyrazaja tendencje rozwoju danych
obszarow, przez charakterystyke jego najbardziej oczekiwanej struktury prze-
strzennej 1 funkcjonalnej oraz wskazujg czynniki mogace ingerowac albo
ukierunkowac ksztaltowanie przemian tej struktury przestrzennej. Jednak to
ludno$¢ zamieszkujaca dane tereny kreuje strukture przestrzenng przez fak-
tyczny sposob uzytkowania oraz stan zagospodarowania pojedynczych nieru-
chomosci. W procesy gospodarowania jednostkowymi nieruchomosciami oraz
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wspierania instytucji w gospodarowaniu przestrzenig wlaczaja si¢ specjalisci
rynku nieruchomosci. Rzeczoznawcy majatkowi, zarzadcy nieruchomosci oraz
posrednicy w obrocie nieruchomos$ciami stanowia element systemu rynku
nieruchomosci $cisle zwigzanego z procesem gospodarki nieruchomosciami
i gospodarki przestrzennej, ale tez sag podmiotami ustawowo przywotanymi
do bezposredniego lub posredniego wspomagania procesow przestrzennych.

Efektywne planowanie przestrzenne, zwlaszcza pod katem skutkow eko-
nomicznych i spotecznych, determinuje zaséb informacji niezbedny do pode;j-
mowania wlasciwych decyzji planistycznych. Rzeczoznawcy majatkowi maja
najszerszg wiedz¢ o rynku i mechanizmach ksztattujacych warto$¢ przestrzeni,
co jest niezbedne w prognozie skutkéw uchwalenia planow miejscowych.
Jednak czynnos¢ ta jest jedynie przypisana jako mozliwos¢ wykorzystania
wiedzy rzeczoznawcy, a nie jest jego wylaczng kompetencja.

Zadaniem zarzadcy nieruchomosci jest wspieranie wiascicieli w dziata-
niach zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym,
zaréwno technicznym, ekonomicznym, jak réwniez estetycznym. Decyzje
z tym zwigzane rzutujg wigc na sposob wykorzystania potencjatu nierucho-
mosci 1 jej otoczenia. W efekcie wptywajg na sposob i jako$¢ wykorzystania
dostepnych zasobow. Podobnie jak posrednicy dzialajacy w imieniu swoich
klientow, réwniez zarzadcy sa odbiorcami ustalen planistycznych, ale tez
wplywaja posrednio lub bezposrednio na te ustalenia swoimi codziennymi
dziataniami.

Dla zachowania tadu przestrzennego wazne jest skoordynowanie dziatan
wszystkich podmiotow rynku nieruchomosci w spdjne i efektywne procesy
przeksztatcania przestrzeni miejskiej, zgodne z zasadami zréwnowazonego
rozwoju, niezaleznie od wymogoéw narzuconych przepisami prawa.
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