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Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jako instrument ksztattowania
wartosci rynkowej nieruchomosci

1. Wstep

Stwierdzenie, ze nieruchomosci sg niezwykle istotnym elementem rynku w go-
spodarce rynkowej, jest obecnie aksjomatem. Przemiany gospodarki polskiej pole-
gajace na odejsciu od zasad gospodarki nakazowo-rozdzielczej na rzecz gospodarki
rynkowej, jakie mialy miejsce od korica 1989 roku, znalazty swéj wyraz najdobit-
niej wilasnie w ksztattowaniu zasobéw podlegajacych obrotowi rynkowemu nie-
ruchomosci, wprowadzenia wskutek prywatyzacji przedsiebiorstw pafistwowych,
a potem wprowadzenia wlasnosci samorzadowej i objeciem przez gminy znacznego
zasobu nieruchomosci, czesto kierowanych do obrotu powszechnego, wdrozenia za-
sad gospodarowania nieruchomosciami, a przede wszystkim wprowadzenia réznych
rodzajoéw wartosci nieruchomosci i zasad ich okreslania.

Rynek nieruchomosci pojmowany jest przez czegs¢ doktryny jako ,,0g6t warun-
kéw, w ktérych odbywa sie transfer praw do nieruchomosci i sg zawierane umo-
wy stwarzajace wzajemne prawa i obowiazki, potaczone z wiadaniem nierucho-
mosciami”.? Jest on jednak bardziej skomplikowany co do swej istoty, w zwigzku
z czym uzywana jest takze definicja M. Bryxa, wedle ktérego w pojeciu tym nalezy
uwzgledniac nie tylko transakcje sprzedazy, ale takze:

— umowy dotyczace powstania i przeniesienia innych praw rzeczowych do
nieruchomosci, nie tylko prawa wtasnosci,

— inwestycje rzeczowe w nieruchomosci, skutkujace wzrostem uzytecznosci
lub wartosci oraz transakcje dokonywane w trakcie inwestowania i po za-
koriczeniu inwestycji,

Uniwersytet Slaski w Katowicach.
Uniwersytet Slgski w Katowicach.
Por. E. Kucharska—Stasiak, Nieruchomos$¢ a rynek, Warszawa 1997, s. 25.
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— przeciwdziatanie utracie lub zmniejszeniu wartosci nieruchomosci, zarza-
dzanie nimi poprzez remonty, modernizacje, adaptacje, rozbudowe,

— umowy dotyczace innych ustug sprzyjajgcych lepszemu wykorzystaniu nie-
ruchomosci,

— wiazace si¢ ze specjalnymi instrumentami finansowymi, przeptywami wy-
odrebnionych srodkéw pieni¢znych, zasilajacych nieruchomosci i dziatania
w stosunku do nich.*

Definicje te, jako wypracowane przez ekonomistow, wykazuja jednak pew-
ng utomnos¢. Transakcje dotyczace nieruchomosci wystegpowaty bowiem takze na
gruncie gospodarki nakazowo-rozdzielczej, gdyz nigdy nie zniesiono w Polsce pry-
watnej wlasnosci nieruchomosci, jednakze nie sposéb twierdzié, ze istnial wéw-
czas rynek nieruchomosci. Do tego bowiem, aby on zaistnial konieczne jest oparcie
systemu zawierania uméw dotyczacych nieruchomosci na zasadzie autonomii woli
stron i ksztaltowanie ich przy uwzglednieniu swobody stron co do ksztaltowania ich
tresci, zwlaszcza co do cen tego towaru, jakim sg nieruchomosci, byleby tres¢ tych
umoéw lub ich cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani
zasadom wspolzycia spotecznego (art. 353" kc.).

Jak istotny jest ten element definicji rynku, bedzie mowa takze ponizej, przy
analizie pojecia wartosci rynkowej nieruchomosci.

Nieruchomosci, jako towar na rynku, majg szereg istotnych cech wplywaja-
cych na ich wartos¢, a poprzez to na ceng, jaka za nie mozna uzyskaé¢ w obrocie.
Wiekszos¢ tych cech ma zwigzek z planowaniem i zagospodarowaniem przestrzen-
nym, co staramy si¢ takze ponizej wykazaé. Sa to zar6wno cechy fizyczne, jak: zto-
zonos¢ fizyczna, stalos¢ w miejscu, trwatosé, r6znorodnosé czy niepodzielnos¢ fi-
zyczna. Wyodrebnia si¢ takze cechy instytucjonalne nieruchomosci, jak: rozmaitos¢
praw do nieruchomosci odnoszaca si¢ do ich charakteru (prawa bezwzgledne czy
wzgledne), rejestréw publicznych, ktére je obejmujg (kataster i ksiegi wieczyste),
czy wreszcie do okreslania zasad gospodarowania niektérymi z nich (nieruchomosci
zasobowe), a ponadto zwraca si¢ uwage na to, zZe nieruchomosci stanowig przedmiot
bada, analizy oraz zainteresowari nauki.®

£

Ibidem.

5 Por. M. Safjan, (w:) Kodeks cywilny. Komentarz t. |, pod red. K.Pietrzykowskiego, Warszawa 2000, s. 724 i nast.;
Cz. Zutawska, Wokoét zasady wolnosci uméw — art. 353" ke. | wyktadnia zwyczaju, Acta Universitatis Wratislavien-
sis, Prawo CCXXXVIII, Wroctaw 1994, s. 175 i nast.; A. Wolter, (w:) A.Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo
cywilne. Zarys czes$ci ogélnej, Warszawa 2001, s. 318-320.

6 Por. E. Kucharska—Stasiak, op. cit., s. 28 oraz G. Panek, Warto$¢ rynkowa w warunkach polskich orazw $wietle

europejskich i migdzynarodowych standardéw wyceny, ,Nieruchomosci” 2004, nr 4, s. 9.
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2. Ekonomiczne aspekty nieruchomosci i zarzadzania przestrzenia

Z punktu widzenia rynkowego, najistotniejsze jednak sg cechy ekonomiczne
nieruchomosci. Nalezg do nich :

— deficytowos¢, czyli sytuacja, w ktérej, przynajmniej, gdy chodzi o nierucho-
mosci gruntowe globalnie (suma obszaru) jest stala. Nie zawsze zatem moz-
na naby¢ takiego rodzaju i w takim miejscu nieruchomos¢, jakiej si¢ potrze-
buje,

— koniecznos¢ modernizowania, remontowania lub podziatlu nieruchomosci
aby zaspokoi¢ potrzeby jej nabywcy (wtasciciela lub najemcy),

— lokalizacja — zar6wno fizyczna, jak i ekonomiczna — co oznacza, ze spos6b
uzytkowania i jego zmiany sg w duzym stopniu rezultatem potozenia i oto-
czenia nieruchomosci oraz jej dostgpnosci oraz przeznaczenia,

— wspo6tzaleznos¢ — miejsce potozenia i sposéb realizacji funkcji nieruchomo-
Sci zasadniczo wplywajg na jej atrakcyjnos¢ na rynku i wartos¢,

— wysoka kapitatlochtonnos¢ — wysokie sa naklady na nabycie wtasnosci grun-
tu, co wplywa na wyboér innej drogi do jego nabycia (u.w.), koniecznos¢
jego finansowania ze Zrédet obcych (kredyt bankowy), dlugi okres zwrotu
kapitatu (amortyzacja), relatywnie dtuga zywotnos¢ ekonomiczna,

— mala ptynnos¢ — brak tatwosci i pewnosci zamiany nieruchomosci na pie-
niagdz za jej cen¢ rynkowa lub do niej zblizong, co wigcej, zaleznos¢ jej war-
tosci od sytuacji ekonomicznej (kryzysy na rynku nieruchomosci).’

Wyzej wskazane cechy nieruchomosci maja istotny zwigzek z planowaniem
i zagospodarowaniem przestrzennym, ktére przez okreslanie przeznaczenia konkret-
nej nieruchomosci istotnie wptywa na jej wartos¢ rynkowa poprzez ksztaltowanie
popytu na dany rodzaj nieruchomosci, a wigc na ich ceng. Ich zwiazek z planowa-
niem i zagospodarowaniem przestrzennym polega na tym, ze przepisy regulujace
ten problem moga wplywaé na motywacje uczestnikow rynku nieruchomosci co do
ksztaltowania popytu na tym rynku.

Wypada przy tym zaznaczy¢, iz pomimo wymiernych sukceséw gospodarczych
Polski, sektor nieruchomosci nadal charakteryzuje sie niska wydajnoscig gospoda-
rowania, co spowodowane jest w niebagatelnym stopniu tym, iz wiasciciele czgsto
uzyskiwali nieruchomosci w wyniku proceséw transformacji ustrojowej (prywaty-
zacja, rézne procesy ,,uwtaszczeniowe,” komunalizacja mienia) poza mechanizma-
mi konkurencji, ktére sg niezbedne do zapewnienia efektywnego gospodarowania
przestrzenia, a zatem nieruchomosciami. Ponadto, w obliczu niewprowadzenia jesz-
cze podatku od wartosci nieruchomosci, brakuje istotnego elementu mobilizujgce-

7 Por. tamze, s. 27.
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go wiascicieli, zaréwno prywatnych, jak i publicznych, do poszukiwania bardziej ra-
cjonalnego i wydajnego wykorzystania najcenniejszych gruntéw i budynkéw.®

Warto nadmienié, ze inwestowanie przez gminy w tworzenie zaspokajajacej
potrzeby wspdlnoty lokalnej przestrzeni o charakterze publicznym (parki, tereny re-
kreacyjne, obiekty uzytecznosci publicznej itp.) wymaga wzmocnienia finanséw lo-
kalnych, ktérych struktura obecnie opiera si¢ zbyt silnie na udziale w malejacych
podatkach dochodowych oraz na wyprzedazy nieruchomosci komunalnych, ktérych
warto$¢ w okresie aktualnego kryzysu gospodarczego réwniez spada. Tymczasem
podatek od nieruchomosci, stanowiacy istotne Zrédlo dochodéw gminy, jest (w za-
sadzie jako jedyny podatek) niewrazliwy na otoczenie rynkowe, co powoduje po-
wazne wypaczenia w sferze motywacyjnej gospodarowania przestrzenig i nierucho-
mosciami.’

Obcigzanie takim samym podatkiem gruntéw o réznej wartosci powoduje, ze
wlasciciele nie musza martwic si¢ o wlasciwe zagospodarowanie gruntu i stac ich na
to, by w celach spekulacyjnych przetrzymywac cenne grunty. W Polsce stawki po-
datkowe od gruntéw sg okoto 8-krotnie nizsze w poréwnaniu do stawek od budyn-
kéw (zar6wno mieszkalnych, jak i gospodarczych). Jest to sprzeczne z praktyka kra-
jow rozwinietych gospodarczo, gdzie grunty s3 opodatkowane wyzej od budynkéw,
co stymuluje do ich zagospodarowania i zniechgca do spekulacji gruntami.'® Tym-
czasem w Polsce najwigksze podatki ptaca np. wlasciciele hali, magazyndéw, fabryk,
centréw logistycznych (ze wzgledu wysokie stawki podatkéw od budynkéw gospo-
darczych), a zatem ci, ktérzy najbardziej przyczyniajg si¢ do wzrostu gospodarcze-

go!

Konieczne jest podkreslenie, ze prawidlowa gospodarka przestrzenig oraz nie-
ruchomosciami wymaga w pierwszej kolejnosci rzetelnego opracowania aktualnej
ewidencji mienia podmiotéw publicznych. Dopiero w oparciu o nig nalezy opraco-
wac strategie zarzadzania nieruchomosciami i okresli¢, czy nalezy je sprzedawac,
wynajmowac, wydzierzawiaé oraz na jakich zasadach nalezy to czyni¢. W odnie-
sieniu do gmin trzeba doda¢, ze waznym instrumentem w zapewnieniu prawidtowe;j
gospodarki nieruchomos$ciami wiasnymi oraz znajdujgcymi si¢ na terytorium gminy
jest uchwalanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, ktére po-
winny przede wszystkim dotyczy¢ terenéw inwestycyjnych. Ustalenie przeznacze-

8 W.J. Brzeski, Perspektywy rozwoju sektora nieruchomosci, (w:) Nieruchomosci w Polsce. Posrednictwo i za-
rzadzanie. Kompendium, pod red. W.J. Brzeskiego [et al.], Warszawa — Krakéw 2007, s. 27-28; S. Kalus, (w:)
G.Bieniek, M. Gdesz, S. Kalus, G. Matusik, E. Mzyk, Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz, War-
szawa 2012, s. 869 i nast.

9 W.J. Brzeski, Kryzys a bardziej racjonalne opodatkowanie nieruchomosci, ,Nieruchomosci” 2009, nr 1, s. 16-17;
oraz tenze, Migracja, urbanizacja a rynek nieruchomosci — perspektywy rozwoju cen i wartosci, Nieruchomos¢
2006, nr 4, s. 49.

10 Ibidem.
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nia gruntéw w duzej mierze umozliwia racjonalng gospodarke nieruchomosciami.!!
W szczegdblnosci podejmowanie decyzji o zbyciu nieruchomosci przed sporzadze-
niem studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
oraz uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego stwarza
niebezpieczenstwo, iz nieruchomosci potrzebne do sprawnej realizacji celéw pu-
blicznych bgda wtasnoscig 0séb trzecich, a ich ponowne nabycie moze by¢ niemoz-
liwe, kosztowne lub czasochlonne.!'?

Warto zaznaczy¢, ze gospodarowanie nieruchomosciami ma Scisty zwigzek
z gospodarowaniem przestrzenig, ktérg tworza nieruchomosci. W praktyce obser-
wuje si¢ trzy podstawowe modele gospodarowania przestrzenig, ktére pozwala-
ja wyrézni¢ nastepujace rodzaje podmiotéw nig gospodarujacych: tupiezca, dobry
gospodarz, aktualny administrator.'* Lupiezca to gospodarz, ktéry dazy do maksy-
malnego wykorzystania istniejagcych wartosci przestrzennych, a jego dzialania sg
zorientowane na chwile biezaca, bez uwzgledniania przysziosci, zwlaszcza jezeli
miataby ona ograniczy¢ korzysci dorazne. Kieruje si¢ on wlasnymi interesami (po-
litycznymi, majatkowymi) dgzac do natychmiastowej nagrody i pomijajac interesy
ogotu. Dobry gospodarz, inaczej anizeli tupiezca, uwzglednia perspektywe diugo-
okresowg, co powoduje, iz musi przewidywac i planowaé. Nie oczekuje natychmia-
stowej gratyfikacji, a jego dziatania charakteryzuje racjonalnos¢ oraz harmonizacja
interesu wlasnego z interesem wspOlnym. Pomigdzy tupiezcg a dobrym gospoda-
rzem mozna umiejscowi¢ aktualnego administratora, ktéry nie dazy wprawdzie do
uzyskania wylgcznie doraZznych korzysci, ale tez nie planuje dziatar w perspektywie
dlugookresowej. Jest on raczej biernym wykonawcg natozonych na niego zadan.'

Ponadto nalezy przypomnieé, ze gospodarowanie przestrzenig czgsto wymaga
od podmiotéw publicznych okreslania celéw tej gospodarki w oparciu o kryteria po-
zaekonomiczne (np. spoleczne, etyczne itp.). Powoduje to, ze ocena efektow go-
spodarowania w oparciu o ekonomiczng ocen¢ efektywnosci jest niemozliwa lub
znacznie utrudniona, co jednak nie oznacza, ze nie jest mozliwe dokonanie oceny
racjonalnosci przyjetych celéw i zalozeni dotyczacych ich realizacji. Ponadto na-
lezy pamigtaé, ze zarowno Skarb Paristwa, jak i jednostki samorzadu terytorialne-
g0 uczestniczg w obrocie cywilnoprawnym, co w odniesieniu do nieruchomosci
oznacza dzialanie w obrgbie rynku nieruchomosci, ktéry jest charakterystycznym
rynkiem kapitalowym. Tym samym réwniez wspomniane podmioty, pomimo ich
publicznego charakteru, podlegajg ekonomicznym regutom funkcjonowania tego
rynku i muszg je uwzglednia¢ w procesie gospodarowania nieruchomosciami.

1 Cz. Baraniecki, Gospodarowanie zasobami nieruchomosci w gminie uzdrowiskowej, ,Nieruchomosci” 2009, nr 2,
s. 15.

12 R. Padrak, Sprzedaz nieruchomos$ci samorzagdowych i Skarbu Panstwa, Wroctaw 2010, s. 30-31.

13 A. Karwinska, Gospodarka przestrzenna. Uwarunkowania spoteczno—kulturowe, Warszawa 2008, s. 49.

14 Ibidem.
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W tym kontekscie ujawnia si¢ kolejna cecha rynku nieruchomosci, ktdrg jest
potrzeba fachowej obstugi tego rynku, lacznie z jego uczestnikami. Skorzystanie
z ushug rzeczoznawcy majatkowego, posrednika w obrocie nieruchomosciami, lub
zarzadcy nieruchomosci, a wiec podmiotéw posiadajacych stosowne uprawnienia
lub licencje i z racji wykonywanego zawodu majace dobre rozeznanie rynku nie-
ruchomosci, z reguly wptywa na uzyskanie lepszych rezultatéw w zakresie gospo-
darki przestrzennej oraz gospodarowania nieruchomosciami.'> Warto podkreslié, ze
w u.g.n.'® przewidziano (art. 174 ust. 3a, art. 179 ust. la, art. 185 ust. 1a), iz przed-
stawiciele wszystkich trzech zawodéw mogg swiadczy¢ ustugi z zakresu doradztwa
na rynku nieruchomosci takze na rzecz podmiotéw publicznych, przy czym zakres
ten jest r6zny dla poszczegdlnych zawodéw.!” Doradztwo to staje si¢ niezbednym
narzgdziem prowadzenia racjonalnego zarzadzania przestrzenig na rynku wymaga-
jacym zrozumienia, rzetelnej i cigglej analizy, ktérg moga przeprowadzi¢ profesjo-
nalisci aktywni na tym rynku.'®

Réwniez w literaturze zagranicznej wskazuje si¢ na zalety zarzadzania nieru-
chomosciami tzw. sektora publicznego przez specjalistow. Istotne jest to, ze sku-
teczne zarzadzanie tego typu nieruchomosciami wymaga zastosowania analogicz-
nych proceséw planowania i wyznaczania strategii jak w przypadku nieruchomosci
prywatnych. Okazuje sig¢, ze niecierpliwos¢ prywatnych wtascicieli jest podobna do
braku ciggtosci dziatan (np. ze wzgledu na kadencyjnos¢) u wiascicieli publicznych.
W obu sektorach wyraZzny jest brak zrozumienia, jak wazng role w osigganiu celéw
i generowaniu dochodéw petni opracowanie Srednio i dlugoterminowego programu
zarzadzania, ktérego konsekwentna realizacja przynosi korzysci takze w perspekty-
wie krétkookresowej.!” Uwaga ta jest szczegdlnie aktualna w odniesieniu do gospo-
darki przestrzennej, ktérej nie mozna prowadzi¢ wylacznie lub gtéwnie w oparciu
o dorazne cele i korzysci.?°

15 Podobnie J. Szachutowicz, Gospodarowanie nieruchomosciami stanowigcymi wtasno$¢ Skarbu Panstwa oraz
wiasnos$¢ jednostki samorzadu terytorialnego, (w:) Gospodarka nieruchomos$ciami. Komentarz, pod red. J. Sza-
chutowicza, Warszawa 2003, s. 55 oraz tenze, Wtasno$¢ publiczna, Warszawa 2002, s. 155—-158. Zob. takze
S. Kalus, Pozycja prawna uczestnikéw rynku nieruchomosci, Warszawa 2009, s. 274 i nast., w ktérej oméwiono
istote i znaczenie doradztwa na rynku nieruchomosci dla jego prawidtowego funkcjonowania, G. Bieniek, oraz
G. Matusik aktualizacja, (w:) Ustawa o gospodarce nieruchomosciami Komentarz, Warszawa 2012, s. 217 i nast.

16 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.o gospodarce nieruchomosciami, Dz.U. 2010 r. Nr 102, poz. 651, ze zm.

17 Zob. szerzej S. Kalus: Dziatalno$¢ rzeczoznawcéw zwigzana z procesem finansowania inwestycji w nieruchomo-
Sci, ,Nieruchomosci” 2010, nr 1, s. 21-22.

18 S. Kalus, Problematyka prawna doradztwa nieruchomosciowego, ,Nieruchomosci” 2007, nr 12, s. 4-8; T. Ra-
mian, Fundamenty analizy rynku nieruchomosci, ,Nieruchomosci” 2007, nr 3, s. 19; W.J. Brzeski, Perspektywy
rozwoju sektora nieruchomosci, (w:) Nieruchomosci w Polsce. Posrednictwo i zarzagdzanie. Kompendium, pod
red. W. Brzeskiego [et al.], Warszawa — Krakéw 2007, s. 29-30.

19 A.D. White, What's in a name?, ,Commercial Property Journal” 2010, nr 9-10, s. 22-23.

20 Zob. szerzej M. Habdas, Publiczna wtasno$¢ nieruchomosci, Warszawa 2012, s. 229 i nast.
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3. Czynniki ksztaltujgce warto$¢ nieruchomosci

Zjawiska wystepujace na rynku wplywajg na wartos¢ okreslonej rzeczy na réz-
ne sposoby. Przede wszystkim bowiem cena, jakiej beda zagda¢ zbywcy na rynku za
nieruchomos¢, uwarunkowana bedzie rodzajem nieruchomosci okreslonym wedle
jej przeznaczenia oraz jej otoczenia, a to wiasnie zalezy od sposobu gospodarowa-
nia przestrzenig, w szczeg6lnosci poprzez wykorzystanie miejscowych planéw za-
gospodarowania przestrzennego. Trzeba tez pamigtal, ze wystgpuje zaleznos¢ mig-
dzy popytem na nieruchomosci okreslonego rodzaju, a ich wartoscig. !

W zwiazku z tym, ze plany zagospodarowania przestrzennego stanowig akty
prawne wydawane przez gminy, majg one charakter zmienny i mogg réznie w czasie
okresla¢ przeznaczenie nieruchomosci, co przektada si¢ na ich wartosé. Moga one
zatem zmieniac t¢ wartos¢ w obu kierunkach, to jest albo wptywac na wzrost war-
tosci rynkowej okreslonych nieruchomosci, albo tez wptywac na zmniejszenie ich
wartosci. Nie tylko ma to powazne konsekwencje w przypadku zmiany przeznacze-
nia nieruchomosci z rolnego na budowlane lub odwrotnie, ale takze w przypadku,
gdy na przyktad przewidujg prowadzenie drég przez grunty do tej pory wolne od za-
jecia na te cele. Zmiany te majg zwykle powazny wplyw takze na cen¢ nieruchomo-
$ci, a posrednio na jej wartosc.

Ta zaleznos¢ cen nieruchomosci od ich rodzajéw spowodowala zresztg po-
wstanie r6znych rynkéw nieruchomosci w zaleznosci od ich przeznaczenia, a nawet
w zaleznosci od tego, jakim prawem do nieruchomosci na rynku si¢ rozporzadza.
W literaturze wyodrebnia si¢ zatem rynek gruntéw, budynkéw mieszkalnych, loka-
li, nieruchomosci komercyjnych czy biurowych, rynek nieruchomosci rezydencjal-
nych, ale takze mozna méwié o rynku najméw czy uzytkowania wieczystego albo
wlasnosciowego spotdzielczego prawa do lokali.?

W zwiazku z powyzszym nalezy jednak wyraZnie rozrézni¢ pojgcia ceny i war-
tosci nieruchomosci. Okreslone w aktach notarialnych ceny konkretnych nierucho-
mosci nie zawsze s3 zgodne z wartoscig rynkowg tych nieruchomosci a jedynie
moga stanowi¢ podstawe do okreslenia ich wartosci. Strony konkretnej transak-
cji moga bowiem kierowac si¢ réznymi motywami, wcale niekoniecznie racjonal-
ng kalkulacja. Mogg na przyklad dziata¢ w sytuacji przymusowej albo tez nie mie¢
orientacji, jaka jest ta wartos¢ rynkowa. W szczegdlnosci czgsto zdarza sig, iz stro-
ny rzadko uczestniczace w tego rodzaju obrocie mylg wartos¢ rynkowa z wartoscia
odtworzeniowa, co wiecej, nawet zdarza si¢ to w orzecznictwie sgdowym, gdzie na
przyklad uzywa si¢ pojecia ,,wartosci rzeczywistej”, ktérej w ogéle ustawa o gospo-

21 Por. H.D. Henderson, Supply and Demand, Kressinger Publishing 2004, s. 13 oraz G. Pangk, op. cit., s. 10.
22 Por. H. Walczewski, Rynek nieruchomosci w Polsce — jak wiele trzeba jeszcze zmieni¢?, ,Swiat Nieruchomosci”
1994/95, nr 10, s. 39.
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darce nieruchomosciami nie zna.”® Takze dysponujacy duzymi srodkami inwestor,
pragnacy kupi¢ nieruchomos$¢ na potrzeby bardzo pilnej inwestycji, gotéw bedzie
z reguly zaptaci¢ wigcej niz nabyweca, ktéry tego nie zamierza. Dlatego tez rolg rze-
czoznawcy jest okreslenie wartosci sktadnika majatkowego przy uwzglednieniu naj-
bardziej typowych zachowan uczestnikéw rynku i odrzuceniu tych skrajnych, skut-
kujacych zawyzong badZ zanizong ceng.>

Problem okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci reguluje ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami w art. 149 i nast. u.g.n. Wprowadza ona zasady okreslania
tej wartosci nie tylko co do nieruchomosci publicznych (panstwowych i samorzado-
wych), lecz stosuje si¢ ja takze do innych ze wzgledu na podmiot wlasnosci nieru-
chomosci.

Pojecie tej wartosci wynika z art. 151 u.g.n. Przewiduje on obecnie, po no-
welizacji u.g.n. ustawg z 2004 r.,» iz wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy zalozeniu, ze: a) strony umowy byty od
siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar
zawarcia umowy; oraz b) uptynat czas niezb¢dny do wyeksponowania nieruchomo-
$ci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy. Przed wspomniang noweliza-
cja przepis ten méwit o ,,przewidywanej cenie” nieruchomosci, ktére to wyrazenie
wydaje si¢ mniej precyzyjne niz obecne sformutowanie ,,najbardziej prawdopodob-
na jej cena”. Zmiana ta odzwierciedla wynikajace ze standardéw krajowych i mie-
dzynarodowych rozréznienie pomigedzy wartoscia a ceng, bedacg kwota, jaka zostata
wynegocjowana przez strony w okreslonej sytuacji.’® O zwiazku wartosci rynkowej
z zaistniatymi na rynku transakcjami swiadczy dobitnie sposob okreslania tej warto-
$ci, wynikajacy z definicji tej wartosci. Art. 151 u.g.n. przewiduje bowiem koniecz-
no$¢ uwzglednienia przy jej okreslaniu cen transakcyjnych, czyli w tzw. ,,podejsciu
poréwnawczym”, a gdy cen takich brak na danym rynku, niemozliwe jest okreslenie
wartosci rynkowej nieruchomosci. Trzeba wéwczas uciec si¢ do okreslenia warto-
Sci odtworzeniowej, co ma miejsce takze w sytuacji wynikajacej z obecnego uzytko-
wania lub przeznaczenia nieruchomosci. Tutaj bowiem to przeznaczenie wynikaja-
ce z planu miejscowego, studium uwarunkowar oraz warunkéw zabudowy terenu,
o ktérych mowa w ustawie z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. Nr 80, poz. 717 ze zm.), oddzialuje bardzo silnie na wartos¢
nieruchomosci.

23 Por. S. Kalus, (w:) Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami. Komentarz, pod red. S. Kalus, Warszawa 2012,
s. 834 i nast.

24 Por. S. Kalus, Wspotdziatanie uczestnikéw rynku nieruchomosci, ,Rejent” 2009, nr 2, s. 98 oraz G. Panek, op.
cit., s. 10.

25 Na podstawie ustawy o zmianie ustawy z dnia 28.11.2003 o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o zmianie nie-
ktérych innych ustaw, opublikowano w Dz.U. z 21 czerwca 2004 r. Nr 141, poz. 1492.

26 Por. G. Panek, op. cit., s. 10.
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Niewatpliwy zwigzek pomigdzy ta ustawg a okreslaniem wartosci rynkowe;j
wynika takze z przepiséw u.g.n. i rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze-
$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowe-
go (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.), wydane na podstawie delegacji ustawowej za-
wartej w art. 159 u.g.n. Rozporzadzenie to okresla rodzaje podejs¢, metod i technik
wyceny nieruchomosci, rozumianej jako okreslanie wartosci nieruchomosci pole-
gajace na okresleniu wartosci prawa wtasnosci lub innych praw do nieruchomosci.
Szczegdlowos¢ przepiséw rozporzadzenia oceniana jest w doktrynie jako nadmier-
na. Wigze bowiem rzeczoznawc¢ majatkowego, nie pozwalajac mu w zasadzie na
uzasadnione odstgpstwo od tych norm. Tymczasem nalezy podnies¢, ze nierucho-
mosci sg bardzo réznorodne. W zasadzie trudno znaleZ¢ nieruchomosci, nawet zlo-
kalizowane w najblizszym sgsiedztwie, ktdre nie r6znityby si¢ migdzy sobg zaréwno
pod wzgledem fizycznym, majacym wplyw na ich wartos¢ (wielkos¢, nastonecz-
nienie, funkcjonalnos¢, dostepnosé, warunki geotechniczne, lokalizacyjne itp.), jak
i pod wzgledem prawnym (charakter praw do nieruchomosci — wtasnos¢, uzytkowa-
nie wieczyste, obcigzenia rzeczowe i obligacyjne itp).

Nie ulega watpliwosci, ze trafne jest stanowisko, iz podstawe ustalenia wartosci
nieruchomosci stanowi jej stan, przez ktéry rozumiec nalezy stan jej zagospodaro-
wania, stan prawny tej nieruchomosci i stan techniczno—uzytkowy. Te same aspekty
winny by¢ zatem brane pod uwage przy doborze nieruchomosci poréwnywalnych,
potrzebnych do okreslenia wartosci rynkowej wycenianej nieruchomosci. Nadto
winny by¢ brane pod uwage cechy rynkowe tzw. nieruchomosci poréwnywalnych,
a odnoszace si¢ do rodzajéw nieruchomosci, ich rozmiaréw, lokalizacji, przeznacze-
nia w planie miejscowym, dostepnosci, waloréw srodowiskowych itp. Te wszystkie
aspekty powinny by¢ powotane w operacie szacunkowym jako kryteria zakwalifiko-
wania nieruchomosci i ich cen do poréwnar.

4. Spoteczny i prawny wymiar zarzagdzania przestrzenia

Sprawne zarzgdzanie przestrzenig i gospodarowanie nieruchomosciami ma wy-
mierny wplyw na komfort zycia spoleczeristwa, na bezpieczenistwo i satysfakcje
uzytkownikéw przestrzeni. Zle zarzadzane i niedoinwestowanie przestrzenie prze-
staja by¢ miejscem uzytecznym, np. terenem rekreacyjnym, miejscem spotkan itp.,
a stajq sie ostojg 0os6b bezdomnych, naduzywajacych alkoholu lub innych uzywek,
dzikimi wysypiskami $Smieci itp. Jest to prawidtlowos¢, ktérag mozna tatwo zaobser-
wowac w zyciu codziennym i ktéra zostala rowniez zbadana i opisana przez przed-
stawicieli r6znych dziedzin nauki.”” Wszystko to powoduje, ze cztonkowie spote-

27 Por. B. Czarnecki, W. Sieminski, Ksztattowanie bezpiecznej przestrzeni publicznej, Warszawa 2004, s. 97 i nast;
W. Forysiak, Bezpieczenstwo w duzym miescie w konteks$cie zmian transformacyjnych. Wybrane aspekty socjo-
logiczne, (w:) Bezpieczenstwo publiczne w przestrzeni miejskiej, pod red. W. Fehlera, Warszawa 2010, s. 172
i nast.
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czeristwa nie czujg si¢ w takich miejscach bezpiecznie i unikajg ich, co tylko nasila
proces ich degradacji.

W tym kontekscie trzeba przypomnieé, ze architektura i urbanistyka okre-
su socjalizmu byty silnie zwigzane z industrializmem i promowaly gléwnie prze-
myst i produkcje, a handel i ustugi zostaly w duzej mierze upanstwowione. Rozwoj
olbrzymich osrodkéw przemystowo-mieszkalnych na przedmiesciach (np. Nowa
Huta, Ursus) dodatkowo przyczynit si¢ do destrukcji przestrzeni srédmiejskiej, kto-
ra po przemianach ustrojowych z 1989 roku pozostawiata wiele do zZyczenia z punk-
tu widzenia uzytecznosci, przyjaznosci dla uzytkownikéw oraz funkcjonalnosci.”®
Zaburzenia w rozwoju miast, a co za tym idzie réwniez terendw je otaczajacych,
wynikaty z misalokacji w uzytkowaniu terendw, czyli nietrafnego zagospodarowa-
nia gruntéw zurbanizowanych.

Mozna wyréznié¢ cztery misalokacje, a mianowicie: przestrzenng (rozproszenie
struktury przestrzennej), funkcjonalng (nietrafne proporcje funkcji zagospodarowy-
wanych terenéw), lokalizacyjng (nieefektywna lokalizacja funkcji w terenie) oraz
podmiotowg (niewlasciwe rozlokowanie uzytkownikéw istniejagcych zasobow nie-
ruchomosci). Powoduja one koniecznos¢ przebudowy struktury przestrzennej wielu
miast, w tym takze rewitalizacji przestrzeni, w celu zakoniczenia niewydajnego spo-
sobu zagospodarowania oraz wykorzystywania gruntéw i budynkéw.?

Rozwazajac jakos¢, bezpieczenstwo i przyjaznosé, w szczegdlnosci przestrze-
ni o charakterze publicznym, J. Fehler wskazuje, ze dla atrakcyjnosci i wysokiego
stopnia akceptacji przestrzeni decydujace sg nastgpujace czynniki:

— zachowanie fadu przestrzennego,

— respektowanie zasady trwalego i zrOwnowazonego rozwoju,

— dostepnosé,

— wysoki poziom ochrony przed zagrozeniami,

— zdolnos¢ zaspokajania potrzeb uzytkownikéw,

— dobre zarzadzanie.*

28 G. Makowski, Swigtynia konsumpcji. Geneza i spoteczne znaczenie centrum handlowego, Warszawa 2004,
s. 55-56.

29 W.J. Brzeski, Migracja..., s. 47-48. Szerzej o przyczynach zaburzen rozwoju polskich miast zob. M. Kope¢, Re-
witalizacja miejskich obszaréw zdegradowanych, Warszawa 2010, s. 67 i nast. Zob. takze J. Gehl, L. Gemzoe,
New City Space, Copenhagen 2006, s. 14, gdzie autorzy wskazujg na cztery rodzaje miast, w zaleznosci od wy-
korzystania ich przestrzeni. Miasto tradycyjne (the traditional city) posiada rownowage pomiedzy funkcjami spo-
tecznymi, a ruchem ulicznym. W mie$cie w stanie inwazji (the invaded city) ruch uliczny pochtania catg wolng
przestrzen w centrum miasta. Miasto porzucone (the abandoned city) jest opustoszate, brakuje tzw. zycia mig-
dzy budynkami. Miasto odzyskane (the reconquered city) charakteryzuje sie widocznymi dziataniami wtadz, kto-
re przywracajg réownowage pomigdzy réznymi funkcjami nieruchomosci w obregbie miasta, uwzgledniajgc zapo-
trzebowanie na dobrej jakosci przestrzen publiczna.

30 W. Fehler, Bezpieczenstwo przestrzeni publicznej, (w:) Bezpieczenstwo publiczne w przestrzeni miejskiej, pod
red. W. Fehlera, Warszawa 2010, s. 18.
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Wymienione elementy sg silnie zwigzane z zagadnieniami prawnymi, takimi
jak: zagospodarowanie przestrzenne, ochrona srodowiska czy tez zarzadzanie nie-
ruchomosciami, a zatem nie sg to czynniki, ktére mozna lub nalezy rozwazaé tyl-
ko na plaszczyZnie socjologii czy urbanistyki. Przeciwnie, okazuje si¢, ze zagroze-
nia dla przestrzeni wynikaja m.in. ze: stabosci systemu planowania przestrzennego,
wystepowania barier w zakresie pozyskiwaniai przeznaczenia terenéw na urzadze-
nia publiczne (ulice, parkingi), legalnej i nielegalnej prywatyzacji przestrzeni (takze
poprzez umieszczanie szyldéw i reklam), ktére powinny pozostawaé publiczne. Do-
datkowo wskazuje si¢ na:

— nieuzasadnione przyjmowanie, iz wolny rynek, bez interwencji wiadz pu-
blicznych, jest w stanie zapewni¢ zréwnowazony rozwoj,

— preferowanie doraznych korzysci ekonomicznych nieuwzgledniajacych sre-
dnio- i dlugookresowych skutkéw podjetych decyzji, a takze wartosci nie-
wymiernych i ponadczasowych, generowanych przez przestrzen publiczng,

— brak efektywnego nadzoru urbanistycznego, naruszanie zasady dobrego sg-
siedztwa przy projektowaniu i budowaniu nowych obiektéw, brak przemy-
Slenia i zapewnienia sprawiedliwego dostgpu do przestrzeni publicznych,
minimalizujgcego konflikty zwigzane z jej uzytkowaniem.*'

Warto w tym miejscu podkreslié, ze mozliwe jest takie projektowanie prze-
strzeni, ktére minimalizuje zagrozenie przestgpczoscia.’> W Wielkiej Brytanii funk-
cjonuja specjalni doradcy (Crime Prevention Design Advisors), wykorzystywani za-
réwno przez wladze lokalne, jak i policje, ktérzy specjalizuja si¢ w analizowaniu
projektdw zagospodarowywania przestrzeni pod katem jej przyszlego bezpieczeri-
stwa.®® Zagadnienie to jest bardzo istotne takze w kontekscie tego, iz samodzielne
korzystanie przez dzieci z przestrzeni otwartych, takich jak parki i place zabaw, jest
coraz rzadsze. W konsekwencji obserwuje si¢ zjawisko zamykania dzieci w domach
wtedy, gdy rodzice nie mogg osobiscie (najcze¢sciej ze wzgledu na prace) lub po-
przez optacang pomoc (najczesciej ze wzgledéw ekonomicznych) nadzorowaé za-
baw dzieci w przestrzeni publicznej.’

Istotne jest takze udzielenie odpowiedzi na pytanie dotyczace zakresu, w kt6-
rym nalezy dopusci¢ zastgpowanie tradycyjnie pojmowanej przestrzeni publicznej
Iub publicznego forum przestrzenia prywatna, ktérg tworzg najczgsciej potezni in-
westorzy. Ich sila ekonomiczna powoduje, ze wigkszos¢ ich zyczert dotyczacych

31 Ibidem, s. 18-22.

32 B. Czarnecki, W. Sieminski, Ksztattowanie..., s. 108 i nast., gdzie oméwiono przestrzenno—organizacyjne uwa-
runkowania bezpieczenstwa w zakresie przestepczosci.

33 R. Hampshire, Designing—out crime, ,RICS Commercial Property Journal” 2011, nr 5-6, s. 20-21.

34 Zob. szerzej C. Katz, Power, Space and Terror: Social Reproduction and the Public Environment, (w:) The Po-
litics of Public Space, pod red. S. Low, N. Smith, New York — London 2006, s. 105 i nast., w szczegolnosci s. 114—
115.
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zagospodarowywanego terenu jest spelniana, wigcznie z dokonywaniem zmian
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego lub wydawaniem decy-
zji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,* ktérych zgodnos¢ z zasa-
da dobrego sgsiedztwa’® oraz zréwnowazonego rozwoju jest dyskusyjna. Najczest-
szym zjawiskiem jest zastepowanie terenOw rekreacyjno—sportowych oraz parkéw,
atrakcyjnie zlokalizowanych w obrgbie miasta, centrami handlowymi, pozbawia-
jac mieszkancéw dostepu do terenéw zielonych, rekreacyjnych (publicznie dostep-
ne boiska do gry w pitk¢ nozng lub koszykéwke, parki skatowe, place zabaw, pty-
walnie kryte lub kapieliska otwarte), uzupetniajacych funkcje mieszkaniowe.’” Tego
typu procesy maja duzy wplyw na wartos$¢ nieruchomosci. By¢ moze wartos¢ nieru-
chomosci na skutek jej zabudowania centrum handlowym wzrasta, lecz wartos¢ nie-
ruchomosci mieszkalnych znajdujacych si¢ w jej poblizu zazwyczaj spada ze wzgle-
du na ucigzliwos¢ takiego sgsiedztwa, a takze pozbawienie mieszkaficow dostepu do
terendw o funkcjach uzupelniajgcych funkcje nieruchomosci mieszkalnych.

Trzeba réwniez pamigtac o tym, iz ksztaltowanie przestrzeni nast¢puje nie tylko
przy wykorzystaniu typowych instytucji ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.*® Unikalng mozliwos¢ ksztattowania przestrzeni daje Skarbowi Paii-
stwa i jednostkom samorzadu terytorialnego uzytkowanie wieczyste, a to ze wzgle-
du na celowy charakter prawa i uprawnienie wynikajace z art. 240 kc.* Warto przy
tym wspomnied, ze uzytkowanie wieczyste jest wprawdzie prawem o szerokiej tre-
Sci normatywnej, lecz jest to prawo na rzeczy cudzej, a na dodatek prawo o charak-
terze odplatnym. Jednak brak regularnej aktualizacji optaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste spowodowal, ze wartos¢ rynkowa tego prawa w istocie byta taka sama lub
bliska wartosci prawa wlasnosci nieruchomosci.

Wynikato to z faktu, iz obcigzenie oplatg roczng bylo nieznaczne, a szeroka
tre§¢ normatywna uzytkowania wieczystego oraz jego dlugi okres trwania powo-
dowaly, ze optlata ta nie wpltywata w wigkszym zakresie na optacalnos¢ inwestycji.
Tym samym na rynku doszto do swoistego paradoksu, gdyz prawo silniejsze (wia-
snosc¢) i prawo stabsze (4j. uzytkowanie wieczyste bgdgce prawem: na rzeczy cudzej,
terminowym, odplatnym) miaty w istocie identyczng wartos¢ rynkowa. Niejedno-
krotnie zdarzalo si¢ nawet, ze za uzytkowanie wieczyste inwestorzy placili wigcej

35 Zob. ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (u.p.z.p.), Dz.U. Nr 80,
poz. 717 z p6zn. zm., art. 14 i nast. oraz art. 59 i nast.

36 Zob. rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan do-
tyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego, Dz.U. Nr 164, poz. 1588 z p6zn. zm., § 3.

37 W. Peski, Wtadza lokalna a przestrzen publiczna w zréwnowazonym rozwoju miasta, (w:) Rozwoj regionalny
i przestrzen publiczna, pod red. T. Markowskiego, Warszawa 2001, s. 65-67.

38 Zob. szerzej M. Habdas, Publiczna..., s. 365 i nast.

39 M. Habdas, Uzytkowanie wieczyste i jego znaczenie na polskim rynku nieruchomosci, ,Prawo Spétek” 1999, nr
4, s. 55; E. Kucharska—Stasiak, Gtos w dyskus;ji, (w:) Reforma prawa uzytkowania wieczystego — prawo zabudo-
wy, Warszawa — Krakéw 2009, s. 52.
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anizeli za prawo wiasnosci (czyli w przetargu cena przekraczata ponad czterokrot-
nie wartos¢ rynkowa wtlasnosci nieruchomosci — oplata roczna zazwyczaj wynosi
25% tej ceny), gdyz nienaturalnie zawyzony koszt oplaty pierwszej inwestorzy prze-
rzucali na przysztych nabywcéw np. wyodrebnianych nieruchomosci lokalowych.*
Dobrze wiec, ze ustawodawca zdecydowat si¢ wprowadzi¢ aktualizacj¢ optat rocz-
nych z tytulu uzytkowania wieczystego jako obowigzkowy element planu wyko-
rzystania zasobow nieruchomosci okreslonych w u.g.n. Stato si¢ to jednak dopiero
w 2007 r., a wigc kilkanascie lat po powstaniu wolnego rynku nieruchomosci. Ak-
tywna i sensowna polityka dotyczaca aktualizacji optat rocznych moze w duzym
stopniu uksztattowaé to, w jakich sektorach rynku nieruchomosci i dla jakiego ro-
dzaju inwestycji prawo to bedzie przydatne.

Warto nadmienié, ze w przeszlosci dokonywanie aktualizacji optat z tytulu
uzytkowania wieczystego bylo nieregularne, a czesto przez wiele lat w ogéle nie
bylo przeprowadzane. Tymczasem sytuacja na rynku nieruchomosci podlegata od
1990 r. dynamicznym zmianom, ktére powodowaly istotne zmiany w wartosci nie-
ruchomosci.*' Brak aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego najczesciej
powodowat zanizenie wptywéw do budzetéw Skarbu Paristwa i jednostek samorza-
du terytorialnego, co negatywnie wpltywalo na mozliwos¢ realizacji przez te pod-
mioty nalozonych na nie zadani.** Nie sposéb takze pomingé niekorzystnego wptywu
takiej sytuacji na uzytkownikéw wieczystych, ktérzy przyzwyczaili si¢ do ,,nieryn-
kowych” optat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego i czuli si¢ wrecz oszu-
kani (do czego przyczyniaja si¢ rowniez relacje w mediach),* gdy po wielu latach
(czesto nawet kilkunastu) wtasciciele nieruchomosci zacz¢li wykonywaé swoje
uprawnienia.*

Tego typu zjawiska powoduja, iz gospodarowanie nieruchomosciami jest
nieefektywne, gdyz nie generuja one dochodéw niezbednych do utrzymania ich

40 S. Kalus, Prawo uzytkowania wieczystego w Polsce — jego ewolucja i stan obecny, (w:) Reforma prawa uzytko-
wania wieczystego — prawo zabudowy, Warszawa — Krakéw 2009, s. 29; J. Lipinski, Gtos w dyskusji, (w:) Refor-
ma prawa uzytkowania wieczystego — prawo zabudowy, Warszawa — Krakéw 2009, s. 53-54.

41 Zob. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 4 marca 2004 (VI ACa 667/03), ,Wokanda” 2005, nr 5, s. 40,
w ktérym wskazano, iz w sprawie o ustalenie wysoko$ci aktualizowanej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wie-
czystego wyboru wtasciwego podejscia, metody oraz techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznaw-
ca, a nie wola ktdrejkolwiek ze stron uzytkowania wieczystego. Wybor ten nie moze by¢ dowolny, lecz racjonalny,
uzasadniony zasadami szacowania warto$ci nieruchomosci okreslonymi przepisami ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami i aktem wykonawczym do tej ustawy.

42 S. Kalus, Prawo..., s. 30.

43 Zob. np. M. Wielgo, Podwyzka za wieczyste uzytkowanie bez ograniczen, ,Gazeta Wyborcza” z 23 listopada
2010; tenze, Gminny haracz zacheca do grodzenia osiedli, ,Gazeta Wyborcza” z 16 stycznia 2011 oraz: W pu-
tapce optat za uzytkowanie wieczyste gruntu, Gazeta Wyborcza z 4 stycznia 2011.

44 Zob. wyrok WSA w Biatymstoku z 13 listopada 2007 (Il SA/Bk 591/07 ), Lex nr 340369, w ktérym sad wyjasnit,
iz optaty z tytutu uzytkowania wieczystego majg charakter cywilnoprawny, natomiast wypowiedzenie dotychcza-
sowej stawki optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nastepuje w ramach realizacji uprawnien cywilno-
prawnych witasciciela nieruchomosci obcigzonej uzytkowaniem wieczystym, a nie w nastgpstwie sprawowania
jurysdykcji administracyjnej.
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chociazby we wlasciwym stanie technicznym, a to z kolei powoduje trudnosci w za-
rzadzaniu przestrzenia. Nalezy przy tym ponownie podkresli¢, ze nieruchomosci
nalezg do débr wysoce kapitalochtonnych i niski poziom generowanych przez nie
dochodéw redukuje skale naktadéw inwestycyjnych wlasciciela. Prowadzi to do
systematycznego powigkszania si¢ tzw. ,,Juki remontowe;j”, ktéra skutkuje w przy-
sztosci albo dewastacja mienia, albo koniecznoscig ponoszenia dramatycznie zwigk-
szonych naktadéw na jego ratowanie. Zaniechanie dochodzenia przez wlascicieli
roszczen z tytutu naleznych optat, czynszéw itp. oraz prowadzenia ich systematycz-
nej aktualizacji powoduje takze, iz gospodarstwa domowe angazujg dostepne srod-
ki finansowe na zakup towaréw mniej lub bardziej luksusowych (samochody, sprzet
komputerowy, RTV, AGD) kosztem ponoszenia wydatkéw zwigzanych z dbatoscia
o wykorzystywang nieruchomos¢.

5. Podsumowanie

Odpowiedzialne zarzadzanie przestrzenig poprzez gospodarke przestrzenng
i gospodarke nieruchomosciami daje wymierne korzysci. Mozna do nich zaliczy¢
wzrost wartosci kapitalowej lub czynszowej nieruchomosci, polepszenie jakosci zy-
cia spoteczenistwa, obnizenie kosztéw utrzymania przestrzeni poprzez motywacje
jej uzytkownikéw do jej wlasciwego wykorzystania, a nawet obnizenie poziomu
przestepczosci. Nalezy pamigtac, ze gospodarka przestrzenna jest silnie zwigzana
z rynkiem nieruchomosci, a relacje pomiedzy rynkiem a gospodarkg przestrzenng
majg charakter sprz¢zenia zwrotnego, a zatem oddziatlywanie nastepuje w obu kie-
runkach.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci w duzej mierze zalezy od mozliwosci jej wy-
korzystania do okreslonych celéw, ktére ustala si¢, uwzgledniajac przepisy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym akty prawa miejscowego. Z kolei
znaczna warto$¢ nieruchomosci i atrakcyjne wykorzystanie nieruchomosci pozy-
tywnie wptywa na przestrzen, ktéra jg otacza, mobilizujac do jej dalszego rozwoju
i optymalnego wykorzystania.

Zarzadzanie przestrzenig jest jednak procesem ciggtym i skomplikowanym,
gdyz zgodnie z powyzszymi uwagami wymaga uwzglednienia czynnikéw spotecz-
nych, ekonomicznych, prawnych i finansowych. Z tego powodu gospodarka prze-
strzenna nie moze mie¢ charakteru doraznego, lecz musi opierac si¢ na jasno wyzna-
czonych celach, w tym Srednio i dlugookresowych. Gospodarka przestrzenna winna
by¢ prowadzona nie tylko w oparciu o typowe instrumenty planistyczne o charak-
terze administracyjnoprawnym, ale takze z pelnym wykorzystaniem mozliwosci,

45 W.J. Brzeski, Perspektywy..., s. 27.
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jakie daja instrumenty prawa cywilnego. Dopiero kompleksowe stosowanie przez
jednostki administracji publicznej, w szczegdlnosci samorzadowej, instrumentow
cywilistycznych i administracyjnoprawnych, z uwzglednieniem ich kontekstu ryn-
kowego, pozwoli na efektywne zagospodarowanie przestrzeni.
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THE ACT ON SPATIAL PLANNING AND MANAGEMENT AND ITS INFLENCE
ON THE MARKET VALUE OF IMMOVABLES

Key words: spatial planning, market value of immovables, real estate market.

The paper considers three basic notions, namely: immovables and their
legal economic features, the real estate market and its characteristics, and finally
spatial planning as a means of influencing the market value of immovables. Its
aim is to consider how spatial planning instruments influence the market value of
immovables and how economic features of immovables and of the real estate market
are to be considered when dealing with spatial planning issues.

It is shown, that proper spatial management brings about many benefits,
including the increase in market or rental value of real estate, the improvement of
citizens’ quality of life, the decrease in costs of maintaining real estate by motivating
their users to keep them in good condition. It is emphasized, that spatial planning
and management must be viewed not only from a legal perspective but also in the
context of economic factors which are relevant to the real estate market.

The market value of an immovable to a large extent depends on the possibility of
developing it and this in turn is regulated by local development plans. Simultaneously,
well developed spaces cause increases in market values and positively influence
the neighboring areas, stimulating growth and highest and best use of available
space. Spatial planning is not, however, a short term activity, as its effects must
be planned and assessed also, or perhaps predominantly, in long term analyses. It
is also important to note, that management of spaces may be carried out not only
with the use of administrative instruments, but also through the active application of
possibilities which arise from private law.
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