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Misalokacja funkcjonalna
nieruchomosci — szansa
dla inwestoréw, wyzwanie dla gminy

Streszczenie

Artykut porusza problem misalokacji przestrzennej w miastach objawiajacej si¢
niewlasciwg alokacjg zasobdw ziemi, niedopasowang pod wzgledem funkcji, lokalizacji
i potrzeb uzytkownika. Rozmieszczenie rozlegtych obszaréw przemystowych w granicach
miasta wstrzymuje rozwdj inwestycji o charakterze m.in. mieszkalnym, kulturalno-o§wia-
towym, handlowym czy ustugowym. Przeksztatcenia przestrzenne miast wymuszaja
jednak sposob zagospodarowania terenéw zgodny z ich warto$cig. Ziemia jest zasobem
ograniczonym, dlatego inwestorzy prowadzacy dziatalno$¢ zarobkowa poszukuja takich
mozliwo$ci wykorzystania gruntéw, ktére umozliwig osiggniecie jak najwyzszej efektyw-
nosci ekonomicznej realizowanych projektéw.

Celem artykutu jest weryfikacja zalozenia, ze warto$¢ inwestycyjna gruntéw wypiera
nieoptymalny ekonomicznie sposéb gospodarowania przestrzenig miast. Rezultatem prze-
prowadzonych analiz jest wskazanie prawidtowosci zachodzacych w procesie zmniejsza-
nia misalokacji funkcjonalnej przestrzeni miejskiej na skutek zmieniajacej si¢ wartoSci
inwestycyjnej gruntéw.
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Klasyfikacja JEL: R30,R32,R51,R52, R58.

1. Wprowadzenie

Misalokacja zasobow przestrzennych w miastach objawia si¢ niewydajnym
ekonomicznie zagospodarowaniem gruntéw zurbanizowanych, niedopasowanym
m.in. pod wzgledem funkcji, lokalizacji i potrzeb uzytkownikéw (Brzeski 2007).
Wraz z przeksztatceniami spoteczno-gospodarczymi ujawnia si¢ nieoptymalne
umiejscowienie nadmiernie ekstensywnych obszarowo funkcji przemystowych
w miastach, ograniczajgc tym samym rozwdj obiektéw o funkcjach mieszkalnych,
kulturalno-oSwiatowych, handlowych, ustugowych i innych. Zachodzace prze-
miany przestrzenne w miastach wymuszaja sposéb zagospodarowania terenéw
wynikajacy z ich cennoS$ci. Z ekonomicznego punktu widzenia ziemia to ogra-
niczony zasob zdolny do wygenerowania dochodu dla jego wtasciciela z tytutu
wlasnosci, dlatego inwestorzy prowadzacy dziatalno§¢ zarobkowa poszukuja
takich mozliwosci wykorzystania gruntéw, ktére pozwolg na uzyskanie wysokiej
efektywnos$ci ekonomicznej realizowanych projektow inwestycyjnych.

Obserwujac zachodzace zmiany w zagospodarowaniu przestrzennym w Polsce,
mozna uznaé, ze brak dlugookresowej wizji wykorzystania przestrzeni ze strony
gminy czesto powoduje narzucenie sposobow zagospodarowania terendw przez
inwestoréw z pominigciem efektéw spotecznych, infrastrukturalnych czy szeroko
rozumianych efektéw Srodowiskowych. Problem regeneracji gruntéw w miastach
wydaje si¢ tym bardziej wazki, kiedy widzimy dziatania krajéw wysoko rozwi-
nigtych. Przyktadem moze by¢ Wielka Brytania, w ktérej od diuzszego czasu
dziatania w zakresie wykorzystania gruntéw sa poddawane racjonalizacji, czego
efektem byto m.in. zalecenie budowy 60% nowych doméw na terenach typu
brownfield do 2008 r. (Adair i in. 2005, s. 214).

Celem artykutu jest weryfikacja hipotezy, ze warto$¢ inwestycyjna gruntéw
wypiera nieoptymalny ekonomicznie sposéb gospodarowania przestrzenig miast.
Zbadano relacje pomiedzy cenami gruntéw zabudowanych funkcjonujacymi
obiektami o charakterze przemystowo-magazynowym a wartoscig gruntéw nieza-
budowanych okreslong wedtug przeznaczenia tych gruntéw, co pozwolito oceni¢
znaczenie zabudowy przemystowej na gruntach przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa. Przyjeta hipoteza zakfada, ze wartoS¢ gruntéw przeznaczonych
pod zabudowe wielorodzinng przewyzsza wartoS$¢ funkcjonujacych obiektéw prze-
mystowych, co skutkuje zjawiskiem wypierania funkcji przemystowej z miasta na
rzecz funkcji mieszkaniowe;.
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2. Zarys teorii renty gruntowej

Z ekonomicznego punktu widzenia ziemia to specyficzny zaséb, ktory jest
zdolny do wygenerowania dochodu dla jego wiaSciciela z tytutu wtasnosci
(Zrébek-Rézanska i Zrébek 2008, s. 5) i cechuje go trwata rzadkosé. Cecha ta
zwrécita uwage ekonomistéw juz na poczatku XVIII w., w szkole fizjokratow,
ktérzy uznawali rent¢ gruntowg za jedyny rodzaj nadwyzki (6wczesnie zwanej
produktem czystym) wytwarzanej przez rolnikéw, a realizowanej przez wtaScicieli
ziemi w postaci czynszu dzierzawnego (Czyzewski 2009, s. 40).

W literaturze gtéwnego nurtu ekonomii za twércg teorii rent gruntowych uznaje
si¢ D. Ricardo. W§réd jego prekursoréw wymienia si¢ A. Smitha i T. Malthusa,
ktorzy wyréznili cztery rodzaje renty — z tytutu réznic urodzajnosci, polozenia,
dodatkowych nakfadéw kapitatu oraz rente ogdlna, zwang absolutng (Smith 1954,
s. 190-191). Wnioski wynikajace z przedstawionych przez nich teorii moga
obecnie stuzy¢ jako podwaliny pod wyznaczanie wartoSci ziemi, odliczanej za
pomocy skapitalizowanej renty gruntowej. Nalezy zatem podkreslié, ze (Smith
1954, s. 13):

— warto$¢ ziemi jako aktywu lezy w jej rzadkosci oraz popycie na nia,

— warto$¢ ziemi ro$nie wraz ze wzrostem populacji, bogactwa, dobrobytu
i handlu, co powoduje wzrost zapotrzebowania na nig jako na czynnik produkc;ji,

— warto$¢ ziemi ro$nie rowniez wraz z uzytkowaniem ziemi stabszej jakosci,

—kluczowe znaczenie dla zwigckszenia wartoSci ziemi ma rozwoj infrastruktury
komunikacyjnej (drogi, kanaty, wezty komunikacyjne), gdyz umozliwia to opta-
calne uzytkowanie gruntéw potozonych w wickszej odlegtosci od rynkéw zbytu
lub surowcéw bez znacznego udziatu kosztéw transportu w kosztach catkowitych,

— warto§¢ ziemi spada, gdy wystepuja przeciwne do wyzej wymienionych
zdarzenia gospodarcze.

Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta determinuje wartoS$¢ terenéw
miejskich, z ktéra z kolei jest zwigzane pojecie renty gruntowej. Renta gruntowa
zalicza si¢ do podstawowych czynnikéw majacych wptyw na intensywnos$¢ wyko-
rzystania oraz strukturg uzytkowania terenéw miejskich. W takim przypadku
renta stanowi cen¢ czynnika produkcji, ktérego podaz z definicji jest stata. Czyn-
nikiem takim jest ziemia (Stodczyk 2003, s. 89).

Teoria renty gruntowej stata si¢ podtozem koncepcji renty budowlanej, ktéra
wyjasnia zasady ksztattowania si¢ wartoSci terenéw miejskich. Zgodnie z ideg
renty budowlanej centrum miasta pelni takg funkcje jak rynek zbytu w przypadku
renty gruntowej, a zatem analogiczna do pofozenia wzgledem rynku zbytu jest
w odniesieniu do renty budowlanej dostgpno$¢ centrum miasta (Stodczyk 2003,
s. 91). ZaleznoSci te przedstawiono na rys. 1.
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Rys. 1. Renta budowlana i renta gruntowa
Zrédto: (Stodezyk 2003, s. 92).
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Rys. 2. Krzywe stawek za teren oferowane przez rozne funkcje na obszarze miejskim
Zrédto: (Gaczek 1992, s. 19).
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Na rys. 1 rynek terenéw miejskich zostal wyraznie oddzielony od rynku
terendw rolnych. Granic¢ migdzy tymi rynkami stanowi linia, dla ktdrej ceny
wyrdznionych terendw zréwnuja si¢. Linia ta wraz z rozwojem miasta przesuwa
sie w prawo. Wida¢ takze zaleznoS¢, ze w miare wzrostu odlegtosci od centrum
miasta wysokoS$¢ renty budowlanej spada. Najwyzsza wartoS¢ majg tereny poto-
zone w Sr6dmieSciu. Na zwigkszenie wartoSci terenéw duzy wptyw wywiera
ich polozenie blisko giéwnych ciggéw i potaczeni komunikacyjnych. Zréznico-
wanie cen gruntéw wewnatrz obszaru miasta jest uwarunkowane takze innymi
czynnikami. Wymienia si¢ tutaj m.in.: estetyke krajobrazu, jako§¢ powietrza
atmosferycznego, stopien zanieczyszczenia, jako§¢ istniejacego zagospodaro-
wania, kierunki rozwoju miasta, czynniki historyczne, status spoteczno-ekono-
miczny mieszkancow czy polityke przestrzenng wtadz samorzadowych (Gaczek
1992, s. 15).

Poziom renty uzyskiwanej z konkretnej dziatki jest rézny dla réznych rodzajéw
uzytkowania. Przewiduje si¢ przyszte zyski z inwestycji, stad okreSlona funkcja
pociaga za soba pewng cene za dang dziatke. Dla niektérych funkcji przestrzenna
dostepno§¢ stanowi warunek efektywnej dziatalnoSci, co implikuje fakt, ze
funkcje te lokujg si¢ na terenach cechujacych si¢ najlepsza dostepnoscia. Podmioty
reprezentujace poszczegdlne funkcje sa zdolne do zaptacenia pewnej ceny za dany
teren (zob. rys. 2) (Gaczek 1992, s. 18—-19).

Zgodnie z przedstawionym modelem klasycznej ekonomii miast dostgpno§é
przestrzenna jest najwazniejsza dla funkcji handlowych osiggajacych najwigksze
dochody przypadajace na jednostke powierzchni. Dzieki lokalizacji w centrum
miasta obiekty handlowo-ustugowe moga zaoferowa¢ maksymalne stawki
czynszow. W miarg¢ obnizania si¢ poziomu dostepnosci uzytecznos$¢ terenu dla
tej funkcji spada. Kolejno wystepuja strefy przemystu i administracji, budow-
nictwa mieszkaniowego wielorodzinnego, a nastgpnie jednorodzinnego i w koficu
rolnictwa. Skutkiem zréznicowania oferowanych stawek czynszéw przez poszcze-
gblne funkcje jest powstawanie takiej struktury uzytkowania terenéw w mieScie,
Ze w centrum miasta koncentruja si¢ ustugi i handel, dalej wystgpuja obszary
przemystowe, a jeszcze dalej dzielnice mieszkaniowe (Stodczyk 2002, s. 100).

Powyzsze rozwazania na temat wartosci gruntéw z punktu widzenia pelnio-
nych funkcji stanowity przestanke do zbadania cennoSci gruntéw przemystowych
w miastach i oceny ich potencjalu inwestycyjnego w strukturze przestrzennej
miasta.

3. Istota i kryteria wyboru gruntéw deweloperskich

J. Graaskamp stwierdzit, ze podejmowane decyzje o rozwoju nieruchomosci
w sektorze prywatnym mogg przebiega¢ w nastepujacy sposéb: teren szuka



54 Katarzyna Kania, Matgorzata Uhruska

wykorzystania albo wykorzystanie szuka terenu (a site looking for a use or a use
looking for a site) (Peiser i Fraj 2007, s. 5). Dos§wiadczeni deweloperzy na ogét
dbaja o zakup terenu odpowiednio wczeSniej i tylko w odpowiednim momencie
wybieraja takie wykorzystanie, ktére bedzie najlepiej optacalne na tym gruncie.
Te stowa potwierdzita réwniez E. Kucharska-Stasiak (2006, s. 74), piszac, ze:
»~deweloperzy potrafig dostrzec funkcje, jaka powinna petni¢ dana przestrzen”.
Mozna stwierdzié, ze u podstaw dziatalnoSci deweloperskiej lezy umiejetnosé
tworczego ksztattowania przestrzeni (Gostkowska-Drzewicka 2007, s. 12) i czgsto
dzieki dziataniom deweloperéw tworzona jest tzw. dobra lokalizacja, ktéra
przyciaga kolejnych inwestoréw.

Rozwdj nieruchomosci gruntowych polega giéwnie na prawnym i fizycznym
przeksztalceniu gruntu, przyczyniajac si¢ do podniesienia wartoSci nieruchomosci
gruntowej. Ulepszenie nieruchomoS$ci na skutek realizacji procesu deweloper-
skiego (lub land deweloperskiego) polega zazwyczaj na przygotowaniu nierucho-
mosci do zabudowy i/lub dokonaniu zabudowy nieruchomoSci. Tak ulepszona
nieruchomo§¢ moze by¢ wykorzystana przez inwestora do osiggania regularnych
dochodéw, np. z tytutu najmu lub dzierzawy, albo moze zosta¢ sprzedana, uwal-
niajac z zyskiem zainwestowany kapitat.

Powyzsze rozwazania pozwalajg na zdefiniowanie pojecia gruntéw dewe-
loperskich (Kania 2010, 2011) jako takich, ktére nabywane sg w celu realizacji
przedsigwzie€ o charakterze rozwojowym, zwigzanych z przeksztalcaniem prze-
strzeni i zmierzajacych do wzrostu jej wartoSci. Sg to grunty traktowane przez
dewelopera jako czynnik produkcji, ktéry pozwoli zrealizowaé zamierzony cel
w postaci okres$lonej zabudowy. Od strategii dewelopera bedzie zalezalo, ile czasu
i jakie czynno$ci bedzie przeprowadzal w celu przystosowania gruntu do zabu-
dowy, kontrolujac w ten sposéb poziom ryzyka fazy przedinwestycyjnej procesu
deweloperskiego.

Analizujac znaczenie gruntu w procesie deweloperskim, nalezy odnieS¢ si¢
do jego wartoSci. Jednym z gtéwnych zalozen dziatalnoSci deweloperskiej jest
maksymalizacja zysku. Sam grunt nie posiada wartoS$ci, wartoscig jest sposéb
jego wykorzystania, ktéry pojawia si¢ wraz z nadaniem mu konkretnej funkcji,
ktéra zalezy gtéwnie od jego funkcji uzytkowych. To przede wszystkim lokali-
zacja wraz z innymi cechami fizycznymi gruntu determinuje jego przeznaczenie
oraz wyznacza sposob jego wykorzystania i mozliwoSci przysziej zabudowy.

W zalezno$ci od sposobu wyceny atrybutow nieruchomos$ci mozna wyrdznié
wiele przejawow wartosci ekonomicznej. Warto$¢ na gruncie ekonomii
rozumiana jest jako zespol wycenionych cech danego dobra. Interpretacja
warto$ci zalezy od sposobu uzycia (Kucharska-Stasiak 1999, s. 27-31). Trak-
tujac grunt jako przedmiot dziatalnosci rozwojowej i lokaty kapitatu, mozna
mowi¢ o wartosci uzytkowej, wartosci rynkowej i warto$ci inwestycyjnej
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(por. m.in. Europejskie Standardy... 2000, Miedzynarodowe Standardy... 2005,
Wycena nieruchomosci... 2002, Kucharska-Stasiak 2006, Nowak i Rzgsa 2007).

W celu realizacji dziatalnoSci deweloper w poczatkowej fazie inwestycji musi
naby¢ prawa do gruntu. Koszt nabycia gruntu, czyli m.in. cena, jakgq musi zaptacié
za pozyskanie gruntu, jest bardzo czg¢sto najpowazniejszym wydatkiem inwesty-
cyjnym ponoszonym przez dewelopera. Cena nabycia gruntu stanowi podstawe
kalkulacji i oceny efektywnoSci przedsigwzigcia. Racjonalny inwestor powinien
inwestowa¢ w nieruchomosé, dla ktdrej spodziewana wartoS$¢ rynkowa i inwesty-
cyjna bedg wyzsze lub réwne cenie zakupu (Gluszak 2008, s. 75).

Deweloper, kierujac si¢ wyborem danego terenu, szuka jak najlepszego
wariantu jego zagospodarowania. Jednym z podstawowych parametrow oceny
korzySci wykorzystania danego gruntu przez dewelopera jest warto$¢ uzytkowa, na
ktorg sktadajq sie walory uzytkowe cech gruntéw. WartoS$¢ uzytkowa wytypowanej
nieruchomosci gruntowej zostanie okreSlona poprzez zastosowanie zasady highest
and best use, ktérej polskim odpowiednikiem jest optymalny sposéb wykorzy-
stania nieruchomosci. Biorac pod uwage mozliwoSci wykorzystania gruntu, dewe-
loper bedzie poszukiwat optymalnego sposobu jego wykorzystania, co oparte jest
na zatozeniu, ze cho¢ dwie lub wigcej nieruchomo$ci moga mie¢ podobne cechy
fizyczne, to mogg istniec istotne réznice w mozliwym sposobie ich wykorzystania.
Poszukiwanie optymalnego sposobu wykorzystania nieruchomosci wymaga odpo-
wiedzi na nastepujace pytania (Kucharska-Stasiak 2007, s. 27):

— czy proponowane wykorzystanie jest racjonalne i prawdopodobne?

— czy wykorzystanie jest zgodne z prawem lub, jeSli nie, czy istnieje racjonalne
prawdopodobiefstwo, ze mozna zdoby¢ prawny tytut do takiego wykorzystania?

— czy nieruchomo§¢ jest fizycznie odpowiednia do proponowanego wykorzy-
stania lub, jeSli nie, czy moze by¢ do niego zaadaptowana?

— czy proponowane wykorzystanie jest wykonalne finansowo?

— czy wybrany optymalny sposéb wykorzystania jest najbardziej produk-
tywnym sposobem wykorzystania gruntéw spos§réd sposobéw wykorzystania
spetniajacych pierwsze cztery warunki?

Podsumowujac, podejScie to zaktada takie wykorzystanie nieruchomosci, ktére
fizycznie jest mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne i ekono-
micznie optacalne.

Obszar poszukiwafi dewelopera bedzie determinowany rodzajem gruntéw,
ktére moga by¢ zdatne do realizacji zamierzonego celu inwestora. D. Trojanowski
(2002, s. 31-32) wyrdznia m.in. nastgpujace rodzaje gruntéw inwestycyjnych:

— grunty niezabudowane przeznaczone pod zabudowe o ré6znym przeznaczeniu,
np. mieszkaniowym, handlowym, biurowym, ustugowym, magazynowym, prze-
mystowym,

— grunty niezabudowane o przeznaczeniu innym niz budowlane (np. rolne),
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— grunty niezabudowane z nieuregulowanym stanem prawnym lub fizycznym,

— grunty zabudowane zdekapitalizowanymi obiektami nienadajacymi si¢ do
dalszej eksploatacji i przeznaczonymi do likwidacji,

— grunty zabudowane obiektami wymagajacymi poprawy stanu technicznego,

— grunty zabudowane umozliwiajace dalszg zabudowe lub rozbudowe istnieja-
cych obiektéw,

—nieuzytki w granicach administracyjnych miast.

Istotnym obszarem zainteresowan deweloperéw staja si¢ réwniez tereny
zabudowane obiektami, ktérych funkcja jest niedopasowana do potencjatu
inwestycyjnego gruntu. Inwestorzy, poszukujac atrakcyjnych terendéw, rozwazaja
zakup gruntéw zabudowanych funkcjonujacymi obiektami o funkcji niezgodnej
z przeznaczeniem terenu lub charakterem otoczenia nieruchomos$ci. Nie sg oni
zainteresowani kontynuacjg aktualnego sposobu uzytkowania nabywanych
nieruchomosci, wrecz przeciwnie — poprzez likwidacje (czeSciowa lub catkowitg)
istniejagcych zabudowan daza do uwolnienia gruntu w celu rozpoczecia nowego
przedsiewziecia budowlanego. Stad w dalszej czeSci opracowania zostang zapre-
zentowane wybrane przykfady gruntéw interesujacych z punktu widzenia inwe-
storow.

4. Diagnoza zjawiska misalokacji funkcjonalnej na przykladzie
wybranych gruntéw w Krakowie

Zjawisko misalokacji funkcjonalnej wystepuje wowczas, gdy sposob
uzytkowania gruntéw odbiega od ich potencjatu inwestycyjnego. Tak si¢
dzieje, gdy wartoS¢ gruntu, okreSlona na podstawie alternatywnego sposobu
wykorzystania terenu, wynikajacego najczesciej z uwarunkowan przestrzennych
i planistycznych, przewyzsza warto§¢ gruntu okreS§lona dla jego aktualnego
sposobu uzytkowania. Tak jak wspomniano we wczeSniejszej czgsci artykutu,
takie grunty stajq si¢ atrakcyjne dla inwestoréw, ktérzy poszukuja nowych terendéw
inwestycyjnych w mieScie.

Gléwnym celem badawczym artykutu jest weryfikacja hipotezy, ze warto$é
inwestycyjna gruntéw wynikajaca z ich potencjatu wypiera nieoptymalny ekono-
micznie sposdb gospodarowania przestrzenia miasta. Zbadano relacj¢ pomiedzy
cenami gruntow zabudowanych funkcjonujacymi obiektami o charakterze
przemystowo-magazynowym a warto§cig samych gruntow okreslong wedtug
ich przeznaczenia. W pierwszej kolejnosSci dokonano wyboru nieruchomosci
gruntowych zabudowanych obiektami przemystowymi, ktére byty przedmiotem
transakcji sprzedazy. Nastepnie na podstawie cen jednostkowych uzyskanych ze
sprzedazy podobnych niezabudowanych terenéw potozonych w poblizu badanej
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nieruchomo§ci oszacowano hipotetyczng warto$¢ tego gruntu bez zabudowy.
Réznica pomiedzy ceng nieruchomosci zabudowanej a wartoScig samego gruntu
pozwolita na okreSlenie hipotetycznej wartoSci budynku. Ostatecznie, znajac
warto$¢ nieruchomoSci zabudowanej, nieruchomosci gruntowej oraz warto§¢
budynku, mozna byto okresli¢ udziat wartoSci budynku w catoSci nieruchomosci,
co pozwolifo stwierdzi¢, w jakim stopniu i czy w og6le budynek przemystowy
w mieScie ksztattuje warto§¢ nieruchomosci zabudowanych. Taka symulacja
danych umozliwita ocen¢ przydatnoSci istniejacej zabudowy przemystowej dla
nabywcéw-inwestoréw.

Wszystkie badane obiekty w dniu sprzedazy byly wykorzystywane przez
dotychczasowych wiascicieli lub najemcow jako obiekty przemystowo-magazy-
nowe z zapleczem socjalno-biurowym. Dokonujac wyboru analizowanych trans-
akcji, sugerowano si¢ przede wszystkim dostgpnoscig i kompletnoScia danych
rynkowych, tj. mozliwoscig oceny wielko$ci dziatki, powierzchni uzytkowe;j
budynku, wartoSci gruntéw podobnych, przeznaczenia terenu. Wybrano tacznie
20 transakcji sprzedazy nieruchomosci zawartych w Krakowie w latach 2010—
2016. Transakcje te dotyczyty obiektéw znajdujacych sie w réznych czeSciach
miasta, zaréwno polozonych na obszarach peryferyjnych, przemystowych, jak
i w centralnej czgSci Krakowa.

Przyjeto nastgpujace zatozenia upraszczajace procedure badawczg:

— uznano, ze w analizowanym okresie ceny transakcyjne nieruchomosci byty
stabilne,

— uznano, ze ceny transakcyjne gruntéw zabudowanych odzwierciedlaja ich
warto$¢ rynkowa,

— analizowano grunty bedace przedmiotem zaréwno prawa wlasnosci, jak
1 prawa uzytkowania wieczystego, nie dokonujac korekty pomiedzy wartoscig tych
praw,

— wszystkie analizowane budynki nadawaty si¢ do uzytkowania, nie réznico-
wano ich ze wzgledu na stan techniczny,

— za hipotetyczng warto$¢ gruntéw niezabudowanych przyjeto Srednig ceng
transakcyjng uzyskang z nieruchomosci podobnych, tj. o podobnym przeznaczeniu
i lokalizacji,

— podane w tabelach ceny sg cenami netto, nie zawierajg podatkéw i optat
transakcyjnych,

— kwoty zaokraglono do petnych tysigcy ztotych.

W tabeli 1 zestawiono wyniki przeprowadzonej analizy wybranych transakcji.

Analizujgc badane nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami przemy-
stowo-magazynowymi w kontekScie warto$ci samego gruntu i znajdujgcego si¢ na
nim budynku, mozna wskazaé pewne istotne prawidfowoSci.
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Po pierwsze, na terenach o funkcji przemystowej udziat wartosci budynku
przemystowego w wartosci catej nieruchomosci zabudowanej jest wysoki i wynosi
od 32,5% do 84,3%. Srednio warto$¢ budynku stanowi ponad potowe wartoSci
nieruchomosci (57,6%). Na terenach o funkcji mieszkaniowej udzial wartoSci
budynku przemystowego w wartoSci calej nieruchomosci zabudowanej wynosi
Srednio 7%. Na tych terenach zrealizowano transakcje, w ktérych warto$¢ gruntu
niezabudowanego przewyzszata warto$¢ gruntu zabudowanego. Mimo ze budynek
byt uzytkowany przez dotychczasowego wiasciciela, to nowy nabywca nie byt
zainteresowany dalszym uzytkowaniem istniejacej zabudowy, a wrecz rozwazat
likwidacje budynkéw celem uwolnienia gruntu na potrzeby nowej inwestycji, stad
cena transakcyjna byta nizsza od cen uzyskiwanych przy sprzedazy podobnych
gruntéw niezabudowanych. W takich przypadkach w tabeli wskazano ujemny
udziat budynku w wartosci catej nieruchomosci, gdyz istniejacy budynek obnizat
warto$¢ gruntu inwestycyjnego. Udziaty wartoSci budynku na gruntach przezna-
czonych pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng ksztattowaly si¢ na poziomie
od —32.,74% do 37,31%.

Ujemna warto$¢ budynkéw stanowi réznice pomiedzy wyzsza wartoScia
gruntu niezabudowanego a jego wartoscig z istniejagcym obiektem przemystowym.
Taka sytuacja ma miejsce, gdy budynek stanowi przeszkode inwestycyjng i unie-
mozliwia wykorzystanie gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem. Wowczas inwe-
stor-nabywca oczekuje ,,rekompensaty” za utrudnienia czekajace go w procesie
inwestycyjnym zwigzane z usuni¢ciem lub odpowiednia adaptacja czgsci sktado-
wych gruntu. Takg ,,rekompensatg” jest zazwyczaj nizsza cena transakcyjna nieru-
chomosci uwzgledniajaca aktualny stan nieruchomosci. Ujemna warto$¢ budynku
mozna okresli¢ jako rynkowy, tj. akceptowany przez strony transakcji, poziom
strat zwigzanych z likwidacja lub adaptacja istniejacych cze¢sci sktadowych gruntu,
ktére ponosi inwestor w celu dalszego inwestycyjnego wykorzystania terenu.

Na rys. 3 i 4 przedstawiono udzial procentowy wartoSci budynku przemy-
stowego w wartoSci nieruchomosci zabudowanej (rys. 3) oraz relacje pomigedzy
warto$cig gruntu i budynku (rys. 4) dla ré6znych stanéw planistycznych.

W5sréd analizowanych nieruchomosci wyraZzna jest zalezno$¢ pomiedzy wiel-
koscig budynku przemystowego a jego wartoscia, co zostato zaprezentowane
graficznie na rys. 4. Na terenach o funkcji przemystowe;j istnieje zalezno$¢ wprost
proporcjonalna, tj. im wigkszy budynek, tym jego warto$¢ jest wyzsza (wspot-
czynnik korelacji wynosit 0,78). Na terenach o funkcji mieszkaniowej istnieje
natomiast zalezno$§¢ odwrotnie proporcjonalna, tj. wigkszy budynek ma mniejsza
warto$¢ (wspétczynnik korelacji wynosit —0,79), gdyz nabywcy nie sg zaintereso-
wani kontynuacjg dotychczasowej funkcji przemystowej. Deweloperzy dostrzegajg
potencjat terenu przez pryzmat mozliwoSci adaptacji istniejacego budynku na cele
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mieszkaniowe lub catkowitego zastgpienia istniejacych cze¢sci sktadowych nowym
obiektem wzniesionym zgodnie z przeznaczeniem terenu.
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Rys. 3. Procentowy udziat wartos$ci budynku w warto$ci nieruchomosci gruntowej
zabudowanej obiektem przemystowo-magazynowym na terenach o r6znym
przeznaczeniu

Objasnienie: dla kazdej sytuacji planistycznej podano w nawiasie odpowiadajacg jej liczbe porzad-
kowa z tabeli 1.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych rynkowych udostepnionych przez firme¢ Emmerson
Evaluation Sp. z 0. o.

Podsumowujac powyzsze rozwazania, mozna stwierdzi¢, ze zbiezno$¢ funkcji
nieruchomosci i przeznaczenia gruntéw objawiata si¢ wysokim udzialem wartoSci
budynku przemystowego w catosSci wartoSci nieruchomosSci. Na takich terenach
budynek stanowit istotny element sktadowy warto§ci nieruchomos$ci. Wraz
Z pojawiajacym si¢ niedopasowaniem pomiedzy obecng funkcja a potencjatem
inwestycyjnym gruntu zmniejszal si¢ udzial budynku w wartosci nieruchomosci.
W skrajnych sytuacjach cena sprzedazy gruntu zabudowanego uwzgledniajaca
koszty likwidacji czesci sktadowych gruntu osiaggata nizszy poziom niz ceny
gruntéw niezabudowanych. Istniejaca misalokacja funkcjonalna obiektéw przemy-
stowych na obszarach o funkcji mieszkaniowej jest tu bardzo wyrazna. Widoczna
dysproporcja pomigdzy warto$cig gruntdw o przeznaczeniu mieszkaniowym
i gruntéw przemystowych, jak réwniez zmniejszajacy si¢ udziat wartosci budynku
na obszarach o alternatywnej funkcji potwierdzaja przyjeta hipoteze. Warto§¢
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng przewyzsza warto§¢
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Rys. 4. Relacja pomiedzy wartoscig gruntu a warto$cig budynku przemystowego

w nieruchomos$ciach zabudowanych obiektami przemystowo-magazynowymi

z uwzglednieniem przeznaczenia terenu

Objasnienie: dla kazdej sytuacji planistycznej podano w nawiasie odpowiadajaca jej liczbe porzad-
kowa z tabeli 1.

Zrédto: opracowanie wasne na podstawie danych rynkowych udostepnionych przez firme Emmerson
Evaluation Sp. z 0. 0.

funkcjonujacych obiektéw przemystowych, co ostatecznie skutkuje zjawiskiem
wypierania funkcji przemystowej na rzecz funkcji mieszkaniowej. Nabywcy
takich nieruchomoSci, chcac uzyskac najwyzsza wartoS¢ swojej inwestycji, beda
poszukiwali optymalnych rozwigzah w zakresie zabudowy terenu o przeznaczeniu
mieszkaniowym zgodnie z jego potencjatem. Funkcja przemystowa zostanie
natomiast utrzymana na obszarach do tego przeznaczonych.
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5. Planowanie przestrzenne w gminie a podaz gruntow
deweloperskich

Przedstawiajgc istote przeznaczenia terenu, nalezy wprowadzi¢ pewne modyfi-
kacje dotychczasowych koncepcji. Mianowicie mozna uznac, ze wraz ze wzrostem
odlegtodci od centrum warto$¢ gruntow maleje, ale pojawiaé si¢ moga nieciagglosci
zwigzane przede wszystkim z réznica w przeznaczeniu nieruchomosci, ktére nie
wynikajg z odleglosci od centrum. NieciggtoSci te wynikaja z miejscowo wystepu-
jacych uwarunkowan przestrzenno-funkcjonalnych w mieScie (rys. 5).

Jesli planowanie przestrzenne ogranicza dostgpnoS$¢ gruntéw, czyli ksztal-
tuje podaz gruntéw o okreS§lonym przeznaczeniu, ale popyt wzrasta i pozostaje
wysoki, to warto§¢ gruntéw mozliwych do okreSlonego wykorzystania bedzie
rosta. W przypadku braku kontroli grunty o innych przeznaczeniach (wzglednie
mniej korzystnych) moga zosta¢ przeksztatcone albo odzyskane pod rentow-
niejsze funkcje wynikajace z modyfikacji zagospodarowania terenéw pod
wptywem zmian w rozktadzie cennosci gruntéw. W przypadku nieelastycznego
systemu planowania miejscowego takie przeksztatcenia w sposobach wykorzy-
stania gruntéw nie sg mozliwe. Stad warto$ci terenéw o funkcjach rolniczych
(green belt) na obszarach podmiejskich skutkujg znaczaca réznica w stosunku do
wartoSci terendw w obszarach zabudowanych, wynikajaca z ograniczen w dostegp-
noSci gruntéw o przeznaczeniu komercyjnym zlokalizowanych w centralnych
lokalizacjach.

\ ~ funkcje

komercyjne

N

Cena/czynsz

funkcje /\. :

mieszkalne | funkcje rolnicze
funl;cje\‘
przemystowe
Odlegtos¢

Rys. 5. Teoria lokalizacji a planowanie przestrzenne
Zrédto: opracowanie wasne na podstawie (Evans 2004, s. 25).
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Gospodarka przestrzenna oznacza dziatania zmierzajace do subiektywnie
optymalnego wykorzystania gruntéw przez wilaScicieli wszystkich sektorow.
Podstawe tych dziatafi stanowia plany zagospodarowania przestrzennego umozli-
wiajace (Podolak 1998, s. 18):

— racjonalne zarzadzanie rozwojem przestrzennym (respektujace ochrone
intereséw publicznych oraz wymogi ochrony Srodowiska przyrodniczego i dzie-
dzictwa kulturowego, minimalizujgce konflikty miedzy podmiotami dziatajgcymi
w przestrzeni, ksztaltujacymi lokalny rynek nieruchomosci, a takze uwzglednia-
jace kwestie uzytkowe, rynkowe, obronnosci kraju, bezpieczefistwa itp.),

— wydawanie decyzji administracyjnych (np. pozwolenia na budowe),

— nabywanie przez gming¢ praw do dysponowania gruntami (np. w formie
zakupu lub wywlaszczenia — w celu zapewnienia ich uzytkowania zgodnego
Z potrzebami rozwojowymi miasta).

Plany miejscowe wyznaczaja ilo§¢ ziemi, ktora moze by¢ wykorzystana
w okreslony sposéb. Graficzne ujecie restrykcyjnego planowania miejsco-
wego przedstawia rys. 6. W takim przypadku podaz gruntow budowlanych
jest sztywna i wyznaczana przez lini¢ S, ktora reprezentuje przeznaczenie
komercyjne, i lini¢ S , ktdra reprezentuje przeznaczenie mieszkaniowe. Kiedy
wiec podaz gruntow dla kazdego sposobu wykorzystania jest sztywna (wynika
z planowania przestrzennego), wtedy cena gruntu (p, i p,) determinowana jest
przez popyt (D,1 D, ).

Py

Cena/czynsz

0, 0, Powierzchnia

Rys. 6. Wptyw planowania przestrzennego na ceny gruntéw
Zrédto: (Evans 2004, s. 18).
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Zakladajac, ze planowanie przestrzenne to réwniez system instrumentow
stuzgcych prawidtowej gospodarce przestrzennej, celem planowania jest optyma-
lizacja w zakresie przestrzennej lokalizacji proceséw ekonomicznych. Obecnie
procesy te podejmowane s3 czesto przez podmioty prywatne, ktérych decyzje
sq uwarunkowane przez wiele czynnikéw ekonomicznych i do pewnego stopnia
charakteryzujg si¢ ,,irracjonalnoScig zachowan rynkowych”. Gtéwnym celem
podmiotéw publicznych we wspdtczesnej gospodarce powinno by¢ zatem stwo-
rzenie warunkéw do jak najszybszej korekty decyzji podejmowanych przez graczy
rynkowych, réwniez w kontekScie lokalizacji i realizacji inwestycji. Nie ulega
watpliwosci, Ze gldéwnymi inicjatorami procesow inwestycyjnych powinni by¢
ci, ktérzy najsprawniej odczytujg zmieniajgce si¢ uwarunkowania ekonomiczne
réwniez w aspekcie przestrzennym (decyzje co do rodzajéow planowanych inwe-
stycji 1 ich lokalizacji). Stad system planowania przestrzennego musi wykazywaé
si¢ odpowiednig elastycznoScig, aby umozliwi¢ inwestorom dostosowanie si¢ do
nowych realiéw rynkowych (Prawna regulacja... 2009, s. 52).

6. Zakonczenie

Warto§¢ gruntéw zurbanizowanych wynika z ich potencjalu inwestycyjnego,
tj. m.in. z lokalizacji, ksztaltu, wielkoSci, uzbrojenia i dostgpnoSci komunika-
cyjnej, otoczenia. Na skutek postgpujacego procesu rozprzestrzeniania si¢ miast
wzrosta atrakcyjno$¢ lokalizacji zastanych obszaréw przemystowych — obecnie
sg one atrakcyjnymi terenami inwestycyjnymi. Realizacja funkcji przemystowej
w strefach mieszkaniowych miasta stata si¢ niepozadana oraz nieuzasadniona
przestrzennie i ekonomicznie. Rozszerzanie si¢ funkcji mieszkaniowej powo-
duje konsekwentne wypieranie funkcji przemystowej. Powodem tych zmian nie
jest jedynie problem niedopasowania samej funkcji tych obszaréw. Dodatkowo
zachodzi tu mechanizm ekonomiczny, ktéry powoduje, ze popyt na grunty
mieszkaniowe wielorodzinne, w potaczeniu z ograniczong ich podaza w mieScie,
wyznacza poziom wartoSci tych gruntéw przewyzszajacy wartoS¢ dotychczaso-
wych obiektéw przemystowych. Warto$¢ inwestycyjna obiektéw przemystowych
w mieScie nie wynika z ich aktualnego, lecz alternatywnego sposobu uzytko-
wania. W tym miejscu nalezy podkre§li¢ rolg gminy w ksztattowaniu fadu prze-
strzennego miasta. Alternatywny sposob wykorzystania gruntéw wynika bowiem
z regulacji planistycznych w gminie. Zaktadajac, ze planowanie przestrzenne jest
systemem instrumentéw stuzacych prawidlowej gospodarce przestrzennej, jego
celem powinna by¢ optymalizacja w zakresie przestrzennej lokalizacji procesow
inwestycyjnych.
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Functional Real Estate Misallocation — a Chance for Investors, Challenges
for Municipality
(Abstract)

The paper discusses the economically inefficient usage of urban estates within city
areas. This lack of efficiency is attributable to the misallocation of land resources as
measured by their actual function, location and user needs. A good example of that effect
is placement of extensive industrial areas within city boundaries that effectively block
development of mixed-function residental, cultural, trade or service-related properties.
On the other hand, real estate development processes taking place in cities lead to different
estate usage, based on its value. Land is a restricted resource, so owners prefer investments
that will maximise profit through the most effective investment paths.

This article seeks to prove that the investment value of real estate will, over time,
block its economically inefficient usage in cities. A clear relationship is shown between
increasing real estate investment value and decreasing existing functional misallocation.

Keywords: misallocation, ground rent, developers’ land, land use.



