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Streszczenie

W artykule przeprowadzono analiz¢ wplywu decyzji planistycznych na zmiany zacho-
dzace na lokalnym rynku nieruchomosci. Badane sg etapy procesu planistycznego zwiaza-
ne z: uchwaleniem studium kierunkoéw zagospodarowania terenu, uchwata gminy o przy-
stapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uchwatg
0 przyjeciu planu miejscowego, 1 skutki tych dziatan dla uczestnikdéw wybranego rynku
nieruchomos$ci w Stargardzie Szczecinskim, w wojewoddztwie zachodniopomorskim. Ce-
lem badania jest identyfikacja wskazanych zwiazkow na wybranym rynku nieruchomosci,
na ktérym mozna wyodrebni¢ poszczegdlne etapy planowania przestrzennego, oraz sily
i kierunku analizowanych zwigzkéw. W analizie wykorzystano dane z Rejestru Cen i War-
tosci Starostwa Powiatowego, zasob danych statystyki i informacji publicznej oraz badania
wlasne autorek.

Stowa kluczowe: analiza rynku nieruchomosci, miejscowy plan zagospodarowania przes-
trzennego
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Wprowadzenie

Nieustanny rozwdj i zmiany cywilizacyjne oraz rosnace zapotrzebowanie na
miejsca przystosowane do realizacji zmieniajacych si¢ potrzeb sa przyczyng prze-
ksztatcen fizycznej przestrzeni, w ktorej funkcjonuja zarowno pojedyncze jednost-
ki, jak i cate spoteczenstwa. Cztowiek podejmuje proby ksztalttowania przestrzeni
zgodnie z wlasnymi oczekiwaniami i potrzebami, a w dazeniu do spetnienia swoich
celow uruchamia procesy przestrzenne, tworzac réznorodne struktury przestrzenne
(Fory$, Nowak 2014, s. 13-15).

Celem artykutu jest identyfikacja zwigzkow na stargardzkim rynku nierucho-
mosci, na ktérym mozna wyodrebni¢ poszczeg6lne etapy planowania przestrzen-
nego, ich wplyw na decyzje uczestnikow rynku oraz sity i kierunku analizowanych
zwigzkow. W badaniu wykorzystano klasyczng analize szeregow czasowych, szacu-
jac parametry funkcji trendu dla obrgbu 16 oraz odrgbnie dla catego miasta. W ana-
lizie wykorzystano dane z Rejestru Cen i Wartosci Starostwa Powiatowego, zasob
danych statystyki 1 informacji publicznej oraz badania wtasne autorek.

1. System polityki przestrzennej

System planowania przestrzennego wspiera przyjeta przez spoteczenstwo
strategi¢ rozwoju. Obejmuje normowanie procesOw przestrzennych, planowanie na
poziomie operacyjnym, kontrolg¢ obejmujacg nadzér administracyjny i instytucjo-
nalny, jak rowniez realizacje uznanych zatozen oraz proponowanych rozwigzan, na-
danie im formy graficznej lub opisowej przyjetej w danym systemie planowania.

Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego jest do-
kumentem o charakterze programowym, obligatoryjnym dla kazdej gminy. Stanowi
zbidr dyrektyw okreslajacych zamierzenia w zakresie tadu przestrzennego na terenie
gminy. Rolg studium jest wdrozenie spdjnej koncepcji planistycznej dla catego ob-
szaru gminy, obejmujacej realne potrzeby rozwojowe gminy oraz dalekowzroczno$é
w przyjetych koncepcjach zagospodarowania przestrzeni. Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest dla wilascicieli nieruchomosci
pierwszym sygnatem o potencjalnych funkcjach, jakie mogg w przysztosci by¢ kre-
owane na ich nieruchomosciach i w ich sgsiedztwie.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest dokumentem, ktory nie
musi odnosi¢ sie do catej powierzchni gminy, jego zakres zalezy od uznania rady
gminy. Nie ma tez obowiazku jego sporzadzania (jest fakultatywny z pewnymi wy-
jatkami), a dziatania dotyczace zmiany przeznaczenia terenu s3 podejmowane na
podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Jest to akt
prawa miejscowego wiazacy wszystkich wtascicieli nieruchomosci, ktore obejmuje
plan.

Analizujac zachowania witascicieli nieruchomosci i zmiany cennos$ci gruntow
wynikajace z postgpujacego procesu planistycznego, nalezy zwroci¢ szczegdlng
uwage na skutki poszczegdlnych zmian, ktére wprowadza nowo uchwalany miejs-
cowy plan zagospodarowania przestrzennego. Moga by¢ one zar6wno pozytywne
dla wilascicieli gruntow objetych planem, gdy nowe zapisy rozszerzajg ich uprawnie-
nia, np. w konteks$cie zasad ksztaltowania zabudowy czy tez wskaznikow zago-
spodarowania terenu, jak i negatywne, gdy elementy planu miejscowego zawieraja
ograniczenia prawa osob dysponujacych terenami objgtymi planem.

W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym powiazano
obnizenie warto$ci nieruchomosci z przypadkami, kiedy w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci (lub jej czesci)
w sposob dotychczasowy stato si¢ niemozliwe lub istotnie ograniczone. Wowczas
wiasciciel tej nieruchomosci lub jej uzytkownik wieczysty moze skierowa¢ do gmi-
ny zadanie, w ktorym begdzie domagat si¢ rekompensaty w postaci: odszkodowania
za poniesiona szkodg, wykupienia nieruchomosci lub jej czes$ci, w zaleznosci od
zakresu poczynionej szkody, albo zamiany nieruchomosci lub jej czesci na innag.

W sytuacji podwyzszenia wartosci nieruchomosci w wyniku zmiany w planie
skutki finansowe (renta planistyczna) pojawiaja si¢ w przypadku, gdy witasciciel lub
uzytkownik wieczysty zbyl nieruchomos$¢ w ciggu pigciu lat od dnia, w ktorym plan
miejscowy lub jego zmiana staty si¢ obowigzujace. Maksymalna wysoko$¢ optaty
wynosi¢ moze 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci. Stawka ta jest obligatoryjnym
elementem kazdego planu miejscowego.
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2. Zmiana wartosci nieruchomosci w procesie planistycznym na przy-

ktadzie wybranego obszaru gminy Stargard Szczecinski

W gospodarce rynkowej warto$¢ przestrzeni moze by¢ utozsamiana z jej ceng
rynkowa, gdy moze stanowi¢ przedmiot obrotu rynkowego (np. grunt pod zabudo-
we), lub z cennoscia, ktora nie zawsze ma wymiar finansowy (np. cennos¢ ekolo-
giczna), ale zajmuje szczegdlne miejsce w hierarchii wartosci spotecznych.

Decyzje planistyczne determinujg wykorzystanie gruntow niezabudowanych,
a tym samym wplywaja na ich warto$¢ rynkowa. Zaréwno teoria lokalizacji, jak
i badania naukowe prezentowane w literaturze $wiatowej i krajowej (Krajewska,
Zrébek, Subic Kova¢ 2014; Friedmann 2004) wskazuja na silng zalezno$é¢ decyzji
planistycznych, sposobu wykorzystania gruntow oraz cennos$ci nieruchomosci grun-
towych. Sita tych zwigzkow oraz ich kierunek sg zmienne w czasie, majg rowniez
wymiar lokalny. Takze skutki decyzji planistycznych sa przesunigte w czasie.

Rysunek 1. Zmiana warto$ci nieruchomosci w procesie inwestycyjnym

Wartosé

A

h

N

) Pllan Rolnicza Rolnicza Mieszkaniowa, przemystowa, usiugowa
miejscowy
EW'der.'CJa Rolnicza Rolnicza Mieszkaniowa,
gruntow przemystowa, ustugowa
Etapy Planistyczny Przygotowawczy Realizacyjny | Korzystanie

Zrodto: obliczenia wlasne na podstawie Cymermann, Telega (2006, s. 12).
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Przyrost warto$ci nieruchomosci w efekcie zmian planistycznych jest zazwy-
czaj najwyzszy, gdy dotyczy przeksztatcenia funkcji rolniczej na funkcje mieszka-
niowg, przemystowa czy uslugowa (A-B). Kolejny istotny przyrost wartosci ma
miejsce w procesie podziatu nieruchomosci (B—-C). Kolejny etap wzrostu warto-
$ci ma miejsce, gdy nieruchomos$¢ ma dostep do infrastruktury technicznej (C-D),
wreszcie ostatnim elementem wywotujacym wzrost wartosci jest wytaczenie z pro-
dukcji rolniczej (D-E). Nastepne wzrosty warto$ci nieruchomosci sg juz efektem
realizowanej na gruncie zabudowy, czyli wlasciwej inwestycji (E-F). Omawiany
proces zilustrowano na rysunku 1.

Najwieksze wzrosty wartosci mozna zauwazy¢ na gruntach niezurbanizowa-
nych. Uchwalenie studium powoduje, ze na danym terenie zwickszajg si¢ mozliwo-
$ci jego wykorzystania, co wptywa na jego warto$¢. Jedna z trudniejszych rzeczy
jest ustalenie wptywu uchwalenia studium na wzrost wartosci nieruchomosci. Sita
tego wplywu zalezy od proponowanego przeznaczenia, szczegOlowosci zapisow
i ich jednoznacznosci.

Rozpoczecie procedury uchwalania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego zazwyczaj przeklada si¢ na widoczne zmiany cen nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych lub zabudowanych, ale z zakladana cenniejsza dla
rynku funkcja. Intensywnos¢ i tempo zmian cen rynkowych tych nieruchomosci jest
uwarunkowane roéwniez popytem na nie na danym rynku, a takze otoczeniem ma-
kroekonomicznym lokalnego rynku nieruchomosci. Moga one wptyng¢ zarowno na
ostabienie dynamiki wzrostu cen, jak i na przesuniecie tego procesu w czasie.

3. Dane i metody badawcze

W celu zbadania wptywu decyzji planistycznych na warto$¢ gruntdéw nieza-
budowanych wybrano obszar badawczy, dla ktérego dysponowano zbiorem cen
transakcyjnych w latach, kiedy mialy miejsce zmiany planistyczne. Warunek ten
spelnial obreb 16 miasta Stargard Szczecinski, ograniczony ulicami: Spotdzielcza,
Niepodleglosci, Wtadystawa Broniewskiego, zlokalizowany w potudniowej czgsci
miasta. Dla wyznaczonego obszaru zgromadzono informacje dotyczace transakcji
gruntami niezabudowanymi zawartych w latach 2000-2014 z Rejestru Cen Warto$ci
Starostwa Powiatowego w Stargardzie Szczecinskim. W celu poréwnania tendencji
zmian cen w badanym obszarze z tendencjami w calym miescie zgromadzono réw-
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niez dane o transakcjach gruntami niezabudowanymi zawartych w latach 2000-2014
w pozostatych obrgbach miasta.
W analizowanym procesie planistycznym mozna wskazac kilka istotnych dat:

a)

b)

d)

g)

h)

26 pazdziernika 2000 r. — uchwata Studium uwarunkowan i kierunkow za-
gospodarowania przestrzennego miasta Stargardu Szczecinskiego; w doku-
mencie tym dla obrebu 16 przewidziano gléwnie funkcje mieszkaniowe:
M1, M2, tereny mieszkalnictwa jednorodzinnego o $redniej intensywnosci
i $rednich standardach, tereny mieszkalnictwa wielorodzinnego o $redniej
1 niskiej intensywnosci z towarzyszeniem ustug bytowych i nieucigzliwych
miejsc pracy;

25 czerwca 2002 r. — uchwata nr XLV1/496/2002 Rady Miejskiej w Stargar-
dzie Szczecinskim w sprawie przystapienia do sporzadzenia zmiany planu
ogolnego zagospodarowania przestrzennego miasta Stargardu Szczecin-
skiego dotyczacej terenu w rejonie ulic: Wiadystawa Broniewskiego, Armii
Krajowej, 5 Marca oraz obejscia potudniowego miasta w ciagu drogi eks-
presowej S-10;

26 sierpnia 2003 r. — uchwata nr X/112/2003 Rady Miejskiej w Stargardzie
Szczecinskim w sprawie zmiany planu ogolnego zagospodarowania prze-
strzennego miasta Stargardu Szczecinskiego dotyczacej terenu w rejonie
ulic: Wiadystawa Broniewskiego, Armii Krajowej, 5 Marca oraz obej$cia
poludniowego miasta w ciggu drogi ekspresowej S-10;

26 pazdziernika 2004 r. — uchwata o przystgpieniu do sporzadzenia planu
miejscowego w rejonie ulic: Spotdzielczej, Niepodleglosci, Wiadystawa
Broniewskiego; plan miejscowy obejmuje obszar polozony w obrgbie geo-
dezyjnym 16, o powierzchni 39,0 ha;

11-25 lipca 2006 r. — wytozenie projektu planu do wiadomosci publicznej
w celu sktadnia uwag,

26 wrzesnia 2006 r. — uchwata w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Stargardu Szczecinskiego doty-
czacego terenu w rejonie ulic: Spotdzielczej, Niepodleglosci, Wiadystawa
Broniewskiego;

20 listopada 2006 r. — ogtoszenie uchwaly w ,,Dzienniku Urzedowym Woje-
wodztwa Zachodniopomorskiego”, nr 110, poz. 2149;

20 grudzien 2006 r. — data wejscia w zycie uchwaty.
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Na zamieszczonej ponizej mapie stanowigcej zalacznik graficzny omawianej
uchwaty z 20 grudnia 2006 r. (rysunek 2) na czerwono zaznaczono obszary o prze-
znaczeniu innym niz mieszkaniowe, a na jasnofioletowo obszar, ktorego uchwata
nie dotyczy. Dla nieruchomosci gruntowych stawka optaty planistycznej wynosi
0%, natomiast dla pozostatych nieruchomosci przyjeto stawke maksymalng 30%.

W celu wykazania hipotezy badawczej wyznaczono $rednie ceny transakcyjne
gruntow niezabudowanych w obrebie 16 oraz z catego miasta, uzyskujac dwa sze-
regi Srednich cen transakcyjnych w latach 2000-2014. Wykorzystano analize sze-
regow czasowych, szacujac parametry funkcji trendu dla obrebu 16 oraz odrgbnie
dla catego miasta, a nastepnie sprawdzono hipoteze o réwnosci parametréw przy
zmiennej czasowe;j.

Rysunek 2. Zatacznik graficzny do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta Stargardu Szczecinskiego dotyczacego terenu w rejonie ulic: Spoldzielczej,
Niepodlegtosci, Wtadystawa Broniewskiego

Zrédto: uchwata nr XLVII/504/2006 Rady Miejskiej w Stargardzie Szczecinskim.

Z uwagi na funkcje badanego obszaru zapisane w studium i w planie miejsco-
wym uzyskane wyniki dotyczg przede wszystkim skutkéw zwigzanych z przeksztat-
ceniem funkcji omawianych terenéw z rolnej na mieszkaniowa. Zmiany w miej-
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scowym planie zagospodarowania przestrzennego zwigzane z budowa obwodnicy
stargardzkiej nie wptynety na tendencje na badanym ryku.

W latach 2000-2009 na terenie obregbu 16 nie zawierano rocznie wigcej niz
dziesie¢ transakcji dotyczacych gruntéw niezabudowanych, srednio szes¢. W latach
2010-2014 $rednio rocznie zawierano 23 takie transakcje na tym obszarze. Moze to
oznaczaé, ze wickszo§¢ wilascicieli zdecydowala si¢ na sprzedaz nieruchomosci po
5 latach od momentu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego w celu uniknigcia oplaty w wysokosci 30% wzrostu wartosci nieruchomosci.

W latach 20002014 transakcje dotyczace gruntow niezabudowanych w obre-
bie 16 stanowity 18,7% wszystkich takich transakcji w miescie. Tak duzy odsetek
wynikat z lokalizacji obrebu 16 i kierunku rozwoju zabudowy mieszkaniowej mia-
sta.

Jak wida¢ na rysunku 3, w obrebie 16 mozna zauwazy¢ tendencj¢ wzrostowa
cen transakcyjnych gruntéw niezabudowanych w latach 2000-2009. Tempo tych
zmian byto jednak rozne. W latach od 2000 do 2004 r. (do momentu podj¢cia uchwaty
o przystapieniu do sporzadzania planu) ceny gruntéw niezabudowanych rosty sred-
nio o0 30% z roku na rok. Nalezy zwrdci¢ uwage rowniez na zachowania kupujacych
grunty niezabudowane w 2005 r. i kolejnych latach — zwigzane z wej$ciem Polski do
Unii Europejskiej i powszechnie panujagcym przekonaniem o lawinowym wzroscie
cen nieruchomosci, przywotujac jako przyktad Hiszpanig czy Irlandie (Taylor 2011,
s. 9-15).

Migdzy 2004 a 2007 r. (do momentu zakonczenia budowy obwodnicy) ceny
gruntow niezabudowanych rosty srednio o ponad 40% rocznie oraz w ostatnim okre-
sie o ponad 73%. Jest to oczywiscie rowniez efekt ogolnej koniunktury na rynku nie-
ruchomosci. W latach 2010-2014 nastapit spadek cen i ich wahania, spowodowane
dekoniunkturg na rynku nieruchomosci. Podobna tendencja miata miejsce w catym
miescie: staty wzrost sredniej ceny gruntdw niezabudowanych w latach 2000-2009
oraz wahania i spadki cen w latach 2010-2014. Przy czym mozna zauwazy¢ mniej-
sza dynamike zmian cen w mie$cie w stosunku do badanego obrgbu 16.

Najwieksze dysproporcje $rednich cen transakcyjnych gruntéw sprzedanych
w badanym obrgbie i catym miescie wystapity w 2008 oraz 2012 r., kiedy ceny
gruntow w obrebie 16 byly o ponad 30 z/m? wyzsze niz w calym mies$cie. Oma-
wiany obreb 16 zyskal na wartosci na skutek kolejnych uchwat wprowadzajacych
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miejscowe plany w sasiedztwie tego obrebu, zwlaszcza zwigzane z lokalizacja drogi
ekspresowej S10.

Rysunek 3. Dynamika §rednich cen transakcyjnych gruntéw niezabudowanych
w Stargardzie Szczecinskim w latach 20002014 [z¥/m?]
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Zrodto: obliczenia wlasne.

Uchwalenie studium nie wywolato znaczacych zmian w cenach transakcyj-
nych. W latach 2000-2004 w obrgbie 16 $rednie ceny transakcyjne wzrosty z 7 zt/m?
do 20 zt/m?, natomiast w mieScie z 25 zt/m? do 40 zt/m?. Obowigzujace studium oraz
podjecie uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego w obrgbie 16
spowodowato wzrost §rednich cen z 34,19 zt/m? w 2005 r. do 46,25 z/m? w 2006 r.
(rysunek 4).
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Rysunek 4. Dynamika $rednich cen transakcyjnych gruntéw niezabudowanych w obrgbie 16
w Stargardzie Szczecinskim w latach 2000-2009 [z#/m?]
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Zrodto: obliczenia wlasne.

W tych samych latach 2005-2006 w calym miescie srednie ceny gruntéw nie-
zabudowanych zmienity si¢ odpowiednio z 45,80 zt/m? do 68,17 zkm2. W 2006
i kolejnym roku zauwazalny byt istotny wzrost cen, ktore osiagnety poziom blisko
80 zt/m? (rysunek 5).

Dla badanego obrgbu 16 oraz dla calego miasta oszacowano parametry linii
trendu $rednich cen transakcyjnych gruntow niezabudowanych. W obu przypadkach
najlepsze dopasowanie uzyskano dla funkcji wyktadniczej (tabela 1).

Migdzy $rednimi cenami transakcyjnymi gruntow niezbudowanych sprzeda-
nych w obregbie 16 w latach 2000-2014 a $rednimi cenami gruntéw niezabudowa-
nych sprzedanych w calym mies$cie w tym samym okresie istnieje silna dodatnia
zalezno$¢ (wspotczynnik korelacji liniowej Pearsona wynosi 0,89). Oznacza to, ze
zmiany cen w badanym obszarze maja t¢ samg tendencje co do kierunku co w catym
miesécie. Na podstawie testu Durbina-Watsona nie mozna byto jednoznacznie okre-
$li¢, czy w oszacowanych modelach wystepuje autokorelacja sktadnika losowego
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pierwszego rzedu. W tym celu zastosowano test istotnosci wspotczynnika korelacji.
Jego warto$¢ krytyczna wynosi 2,365, co oznacza, ze wspdtczynniki autokorelacji

sg nieistotne.

Rysunek 5. Dynamika $rednich cen transakcyjnych gruntéw niezabudowanych
w Stargardzie Szczecinskim w latach 2000-2009 [zl/m?]
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Zrodto: obliczenia wlasne.

Tabela 1. Parametry oszacowania funkcji wyktadniczej trendu $rednich cen transakcyjnych
gruntow niezabudowanych w latach 2000-2009 w Stargardzie Szczecinskim

Parametry modelu Obreb 16 Miasto
R? 0,9760 0,9735
Blad standardowy 0,1801 0,0912
Przecigcie 40118 18,5281
Odchylenie standardowe 0,1230 0,0624
Wspotczynnik przy zmiennej ¢ 0,3576 0,1722
Odchylenie standardowe 0,0198 0,0100
Statystyka Durbina-Watsona 1,2829 1,1925
igargztgglfa testu dla wspotczynnika 0.7048 07743

Zrodto: obliczenia whasne.
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METODY ILOSCIOWE W EKONOMII

Podsumowanie

Zjawiska na rynku nieruchomosci sg zalezne od otoczenia spoteczno-gospodar-
czego calego rynku, stad ocena wptywu wylacznie decyzji planistycznych na zmia-
ny cen na rynku nieruchomosci jest niezmiernie trudna. Przyjmujac zasadg¢ ceteris
paribus, mozna zauwazy¢ pewne tendencje odzwierciedlajace zachowania uczest-
nikéw lokalnego rynku w reakcji na procesy planistyczne. Takie tendencje dotycza
m.in. zmian cen transakcyjnych na lokalnym rynku w odniesieniu do decyzji plani-
stycznych, jak uchwalenie studium lub prace nad miejscowym planem zagospoda-
rowania przestrzennego. Dodatkowo decyzje o zbyciu nieruchomosci podejmowane
sg racjonalnie, tak aby zminimalizowaé¢ dodatkowe koszty zwigzane z optatami pla-
nistycznymi.

Mozna zauwazy¢ wyzsza dynamike wzrostu przeci¢tnych cen gruntéw na te-
renie, na ktorym obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
w stosunku do calego miasta oraz wzrost atrakcyjnosci terenéw mierzony liczbg
transakcji w miar¢ postepowania prac planistycznych.

Na bazie uzyskanych informacji nie mozna jednoznacznie stwierdzié, ze przy-
rost liczby transakcji poczawszy od 2010 r. jest wynikiem wylacznie zmian pla-
nistycznych, poniewaz nakltada si¢ na ten okres hossa na rynku nieruchomosci.
Utrzymanie si¢ zainteresowania nabywcow obrebem 16 w okresie bessy na rynku
nieruchomosci, oczywiscie przy spadku cen wynikajacym z dekoniunktury, mozna
jednak uzna¢ za symptom przesuni¢tych w czasie pozytywnych skutkow przeprowa-
dzonego na tym terenie procesu planistycznego.

Literatura

Cymerman R., Telega T. (2006), Rola rzeczoznawcy majqgtkowego przy oplatach planistycz-
nych i adiacenckich, ,,Rzeczoznawca Majatkowy”, nr 51, s. 11-13.

Forys 1. (2013), Gentrification on the Example of Suburban Parts of the Szczecin Urban
Agglomeration, ,,Real Estate Management and Valuation”, vol. 21, nr 3, s. 5-14.
Fory$ 1., Nowak M. (2014), Zarzqdzanie przestrzeniqg w gospodarowaniu nieruchomosciami,

Poltext, Warszawa.
Friedmann J. (2004), Strategic Spatial Planning and the Longer Range, ,,Planning Theory
and Practice”, vol. 5, nr 1, s. 49-67.



Iwona Forys, Ewa PUTEK-SZELAG
WPt YW DECYZJI PLANISTYCZNYCH NA DECYZJE UCZESTNIKOW RYNKU NIERUCHOMOSCI. ..

147

Krajewska M., Zrobek S., Subic Kovaé M. (2014), The Role of Spatial Planning in the In-
vestment Process in Poland and Slovenia, ,,Real Estate Management and Valuation”,
vol. 22, nr 2, s. 52-66.

Uchwata nr XXVI1/263/2000 Rady Miejskiej w Stargardzie Szczecinskim z 26 pazdziernika
2000 r. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Stargardu Szczecinskiego.

Taylor S.F. (2011), Financial Crisis in the European Union: The Cases of Greece and Ire-
land, Virginia Polytechnic Institute and State University, Blacksburg.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
DzU z 2003 r., nr 80, poz. 647 ze zm.

Rejestr Cen i Warto$ci prowadzony przez Starostwo Powiatowe w Stargardzie Szcze-
cinskim.

THE PLANNING DECISIONS IMPACT
ON REAL ESTATE MARKET PARTICIPANTS DECISIONS

Abstract

The article analyses the influence of planning decisions on transforming local real es-
tate markets. Three stages of the planning process are studied, especially referring to: the
enactment of the planning studies of the directions of land use and the resolution act concern-
ing the formation of the local spatial planning, the resolution accepting local planning, and
the effects of these operations for the land value of the selected real estate market in Stargard
Szczecinski in West-Pomeranian Voivodship. The object of this research is identification of
the indicated relationships on a given real estate market based on respective spatial plan-
ning stages and determination of the strength and course of the analysed relationships. The
research verifies hypothesis that the strength and the effects of planning decisions are direct
and indirect reasons for price changes on the real estate market. This analysis uses the Price
and Value Register of Poviat Council data along with statistical and public information data
and the authors’ own data.
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