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WPLYW DECYZJI ADMINISTRACYJNYCH
ZATWIERDZAJACYCH PROJEKT PODZIALU
NIERUCHOMOSCI NA ROZWOJ OBSZAROW
PODMIEJSKICH

Ada Wolny, Ryszard Zrobek
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W ramach obszarow stref podmiejskich dokonywane sa rézne procesy i re-
alizowane procedury przeksztalcen przestrzeni. Sa to m.in. prace planistyczne, dotyczace
zmiany przeznaczenia obszarow oraz podzialy nieruchomosci, majace na celu przystosowa-
nia nieruchomosci do nowej funkcji. Analizy maja za zadanie wykazanie wplywu decyzji ad-
ministracyjnych zatwierdzajacych projekt podzialu nieruchomosci na rozwdj stref podmie;j-
skich. Badania przeprowadzono na obszarze strefy podmiejskiej miasta Lomza. Objgto nimi
okres od 2004 do 2006 roku i dotycza one zaréwno skali zjawiska, jak i jego oddziatywania
na lokalny rynek nieruchomosci.

Glownym miernikiem rozwoju byta zmiana wartosci nowo powstatych dziatek. Jako hipoteze
przyjeto zatozenie, ze podzialy nieruchomosci wpltywaja na wzrost wartosci nieruchomosci
i tym samym na rozw0j obszaréw w strefie.

Stowa kluczowe: nieruchomos$¢, podzial, rozwdj, strefa podmiejska, warto$¢, powierzchnia

SPECYFIKA OBSZAROW STREF PODMIEJSKICH

Rozpatrujac zagadnienie rozwoju obszar6w znajdujacych si¢ w najblizszym otocze-
niu miasta, nalezy zwr6ci¢ uwage na wzajemne zaleznosci wystgpujace miedzy mia-
stem — jako osrodkiem centralnym, a jego otoczeniem — miejscowosciami potozony-
mi w najblizszym sasiedztwie. Relacje migdzy miastem a wsia rozwazane sa zwykle
w kontekstach: spolecznym, funkcjonalnym i przestrzennym. W pierwszym kontekscie
ujmuje si¢ interakcje spoteczne miasto—wies, w drugim relacje migdzy funkcjami gospo-
darczymi miast i obszarow wiejskich, w trzecim za$ relacje migdzy elementami prze-
strzeni, takimi jak: sie¢ osadnicza, gospodarka gruntami i infrastruktura [Banski 2006].
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W wyniku oddzialywania o$rodka miejskiego na najblizej polozone tereny tworzy si¢
przestrzen o specyficznym charakterze, odmienna od obszaréw typowo wiejskich, zwa-
na strefa podmiejska.

Ze wzgledu na przenikanie elementéw charakterystycznych zarowno dla terenéw
miejskich, jak i1 wiejskich, strefa podmiejska jawi¢ si¢ bedzie jako ztozona i zréznico-
wana przestrzen. Probe jednoznacznego okre§lenia pojecia tej strefy podejmowalo
wielu badaczy [Deja 1975, Zawadzki 1979, Malisz 1981, Zaniewska i in. 2000, Hopfer
2006].

Na podstawie dotychczasowych badan zagadnienia definiowania strefy podmiejskie;j
opracowano nastepujacy zestaw jej wyr6znikow:

1. Pelni ona funkcj¢ mieszkaniowa, przemystowa lub ich kombinacjg.

2. Jest $cisle zwiazana z osrodkiem miejskim, poprzez zaopatrywanie go w produkty
zywno$ciowe, zapewnienie wypoczynku i rekreacji.

3.Podlega procesom dynamicznych przemian (urbanizacji) wkraczajacych glgboko
w teren wiejski.

4.Na jej obszarze rozne strefy funkcjonalne przenikaja si¢ i naktadaja jedna na druga.

5. Wystepuje wyzszy niz na obszarach wiejskich wskaznik ggstosci zabudowy.

6. Zachodza tu codzienne kontakty ludzi z centrum, wyrdzniajace si¢ powiazaniami go-
spodarczymi, kulturalnymi i spolecznymi.

7. Terytorium strefy podmiejskiej okreslone jest m.in. izochrona dojazdéw do pracy
wyrazona w minutach; jako jedno z kryteriow przyjmuje si¢ dojazd w ciagu 60 mi-
nut do centrum miasta.

8. Wigkszo$¢ mieszkancéw strefy to ludno$¢ dwuzawodowa lub wylacznie pracujaca
w miescie (funkcja obstugi miejskiego rynku pracy).

9. Funkcje rolniczg stanowi nie wigcej niz 60% powierzchni strefy.

Z pojgciem strefy podmiejskiej jest nierozerwalnie zwigzane pojgcie strefy przej-
$ciowej. Jest to wyodrgbniony w ramach strefy podmiejskiej obszar styczny do granic
terendw zainwestowania miejskiego, przestrzennie ciagly, wykorzystany do funkcji
zwiazanych z obslugg miasta, ktére nie moga by¢ zlokalizowane w samym miescie
[Hopfer 1 in. 1987].

Osrodek miejski oddziatuje silnie na strefg przejsciowa w sferze uzytkowania zie-
mi. Najwigksza intensywno$§¢ mozna zaobserwowaé na terenach polozonych najblizej
miasta, im za$ dalej od jego granic, tym intensywno$¢ uzytkowania jest coraz mniejsza,
az do poziomu wlasciwego dla obszarow wiejskich. Zainwestowanie dotad rolniczo ob-
szary przeksztalcane sa najczgscie] w osiedla mieszkaniowe i obszary komunikacji.
Wraz z przeksztalceniami obszaréw rosnie warto§é pojedynczych nieruchomosci, a ce-
na dzialek uzalezniona jest w znacznym stopniu od czynnika lokalizacyjnego — odleglo-
$ci od centrum miasta oraz ich dostgpnosci komunikacyjnej. Im dalej potozone beda
nieruchomosci, tym mniej atrakcyjne i mniej warto$ciowe beda one w oczach inwesto-
row; za wyjatkiem przeznaczenia na cele specjalne.

Przeksztalcenie funkcji 1 wigksza intensywnos$¢ uzytkowania ma swoje odzwiercie-
dlenie w czgsciej dokonywanych podziatach nieruchomosci, majacych na celu przysto-
sowanie terenow dotychczasowo rolniczych do pelnienia nowych zadan.
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CHARAKTERYSTYKA PODZIALOW NIERUCHOMOSCI

Jedna z definicji wskazuje, ze podzialem nieruchomosci jest fizyczne wyodrgbnie-
nie czgsci powierzchni ziemskiej, zwanej dziatka gruntu, ktora w wyniku podjgtej
w przyszto$ci czynnosci prawnej moze stanowi¢ samodzielng nieruchomos¢ gruntowa
albo wej$¢ w sktad innej nieruchomosci [Bojar 2005].

Zasady dokonywania podziatéw reguluje Ustawa z 21 sierpnia 1997 roku o gospo-
darce nieruchomosciami (DzU 2004, nr 261, poz. 2603 ze zm.). Zgodnie z zasadg za-
wartg w art. 92 uregulowania ustawy nie dotycza nieruchomosci wykorzystywanych lub
przeznaczonych na cele rolne i lesSne w planach miejscowych, chyba ze podzial spowo-
dowalby wydzielenie dziatlek o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha, lub wydzielenie
nowych drég niebgdacych drogami dojazdowymi do dziatek. Podzialu nieruchomosci
dokonuje si¢ zgodnie z ustaleniami planu miejscowego. W przypadku braku planu
miejscowego — jezeli nieruchomo$é jest potozona na obszarze nicobjetym obowiaz-
kiem sporzadzenia tego planu — podziatu nieruchomosci mozna dokonaé, jezeli nie jest
on sprzeczny z przepisami odrgbnymi albo jest zgodny z warunkami okre§lonymi w de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Podzial moze by¢ tez dokona-
ny niezaleznie od ustalen planu miejscowego, gdy brak jest planu — niezaleznie od de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Podzial nieruchomos$ci moze by¢ dokonany na wniosek i koszt osoby, ktora ma
w tym interes prawny (wlasciciela, uzytkownika wieczystego), jak rowniez na podsta-
wie decyzji Wojta, Burmistrza lub Prezydenta (miasta) zatwierdzajacej podziat. Podziat
musi by¢ skonfrontowany z ustaleniami planu miejscowego pod katem jego zgodnosci,
a takze wymaga zatwierdzenia w drodze decyzji administracyjnej. W przypadku, gdy
o podziale orzeka sad, decyzji nie wydaje si¢. Jezeli podzial jest uzalezniony od usta-
leh planu miejscowego, sad zasigga opinii od wlasciwego organu — Wojta, Burmistrza
lub Prezydenta (miasta).

Ustawa przewiduje tez oplate adiacencka, ktora (zgodnie z art. 98a) moze ustali¢
w drodze decyzji Wojt, Burmistrz lub Prezydent (miasta), jezeli w wyniku podzialu nie-
ruchomos$ci wzrosnie jej warto$é. Wysoko$§¢ stawki procentowej oplaty ustala Rada
Gminy, w drodze uchwaty, w wysoko$ci nieprzekraczajacej 30% roznicy warto$ci nieru-
chomosci. Maksymalna oplata wyniesic wigc O, .. = 0,3 AW, gdzie AW =W, - W,

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU BADAWCZEGO - STREFY PODMIEJSKIEJ
MIASTA LOMZA

Miasto Lomza polozone jest w zachodniej czgéci wojewddztwa podlaskiego, na le-
wym brzegu rzeki Narew. Jest to miasto o randze powiatu grodzkiego, liczace okolo
62 500 mieszkancow, peliace do 1998 roku funkcje miasta wojewddzkiego. Jest to
nadal o$rodek o znaczeniu regionalnym i wazny wezel komunikacyjny.

Od kilku lat obecne jest zjawisko migracji ludno$ci miejskiej, zatrudnionej
w podmiotach funkcjonujacych na terenie Lomzy, do strefy przygranicznej miasta, do
miejscowosci w odleglosci 2—4 km od jego granic.

Administratio Locorum 7(2) 2008



60 A. Wolny, R. Zrébek

Strefe podmiejskg tomzy stanowig najblizej potozone miejscowosci nalezace do
gminy omza oraz gminy Piatnica, zlokalizowane wzdtuz gtéwnych szlakow komunika-
cyjnych - odpowiednio drdg krajowych (nr 63 i 61) i wojewodzkich (nr 677, 645). Te
miejscowosci to: Stare Kupiski, Konarzyce, Stara tomza Przy Szosie, Janowo, Pigtni-
ca. Do szczeg6towych badan wybrano miejscowosci znajdujace sie¢ w obrebie gminy
tomza: Stare Kupiski, Konarzyce oraz Stara tomza Przy Szosie.

Mozliwe do zaobserwowania od Kilku lat jest zjawisko migracji ludnosci typowo
miejskiej, zatrudnionej na terenie £omzy, do strefy przygranicznej miasta, do miejsco-
wosci potozonych w odlegtosci 2-4 km od granic miasta, takich jak: Stare Kupiski,
Konarzyce, Stara tomza Przy Szosie. W ramach przeksztatceri w sferze uzytkowania
terenu dokonuje sie tutaj zmiany funkcji z rolnej na mieszkaniowg (budowlang), jak
réwniez ustugows i rekreacyjna.

W 2005 roku do Urzedu Gminy tomza wptynety 163 wnioski o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy, w 2006 roku liczba ta przekroczyta 170, za$ znaczna ich czesc¢
pochodzita z obrebu Stare Kupiski, Konarzyce oraz Stara tomza P/ Sz.

Stare Kupiski to miejscowo$¢ potozona miedzy drogg wojewddzka nr 645,
a drogg krajowg nr 61. Liczy 1066 mieszkancow (10,5% ludnosci gminy). W ciggu ostat-
nich 2 lat zaobserwowano ponad 50-procentowy wzrost liczby ludnosci. Gestos¢ zaludnie-
nia wynosi 95 0s6b-km'2 i liczba ta jest 2-krotnie wieksza niz na terenie catej gminy.

W latach 90. ubiegtego wieku nastgpit wzrost gestosci zabudowy, zmienit sie tez
jej charakter - zabudowe zagrodowsa zastepuje zabudowa mieszkaniowa oraz ustugowa.
Udziat zabudowy zagrodowej to 69% powierzchni terenéw zabudowanych, za$ udziat
zabudowy mieszkaniowej to 22% (rys. 1).

tereny zabudowane
build-up area

0 20 40 60 80 100
udziat gruntéw - share of grounds

S BIR, B/, B/Ps- rolne zabudowane
O B- tereny mieszkaniowe

S3 Bi - inne tereny zabudowane

EB Bp- zurbanizowane tereny

Rys. 1.  Zr6znicowanie terenéw zabudowanych w miejscowosci Stare Kupiski, %
Fig. L Diversificarion od build-up areas in Stare Kupiski, %

Miejscowos$¢ Konarzyce potozona jest na potudniowej czesci gminy omza. Kona-
rzyce zamieszkuje 964 mieszkancow (9,52% ogolnej liczby mieszkaficow gminy). Od
kilku lat nastepuje tu staty wzrost liczby mieszkarnicow spowodowany naptywem ludno-
$ci miejskiej. Srednia gestoéé zaludnienia wynosi 91 o0s6b-km-2.

Podobnie jak w Starych Skupiskach, w Konarzycach nastepuje zmiana charakteru
istniejacej zabudowy na bardziej ,,miejska” - mieszkaniowa i ustugowa. Zmiany zacho-

Acta Sci. Pol.



Wptyw decyzji administracyjnych zatwierdzajacych projekt podziatu. 61

dzace w obrebie Konarzyce nie sgjednak tak dynamiczne jak w Starych Kupiskach. Po-
nad 84% zabudowy uznawanej jest za zagrodowa. Zaledwie 7% to zabudowa mieszka-
niowa jednorodzinna, a 8% ustugowa (rys. 2).

tereny zabudowane
build-up area

0 20 40 60 80 100
udziat gruntéw - share of grounds

S BIR, B/L, B/Ps - rolne zabudowane
0O B- tereny mieszkaniowe
O Bi- inne tereny zabudowane

Rys. 2. Zr6znicowanie terenéw zabudowanych w miejscowosci Kanarzyce, %
Fig. 2.  Diversification of build-up areas in Konarzyce, %

Stara tomza Przy Szosie znajduje sie¢ w potudniowo-wschodniej czesci gminy
tomza, przy drodze krajowej nr 63. Liczy 321 mieszkancow i jest to najmniejsza spo-
$rod analizowanych miejscowosci. Ludno$¢ Starej £omzy Przy Szosie stanowi zaled-
wie 3,2% ludnosci gminy. Gesto$¢ zaludnienia wynosi 82 osoby-km'2.

Zaréwno liczba mieszkancdw, gestos¢ zaludnienia, jak i struktura uzytkowania ziemi
wskazuja, ze jest to czes¢ strefy podmiejskiej znajdujaca sie w poczatkowym stadium
rozwoju. Na wyniki analiz ma wptyw mniej atrakcyjne potozenie miejscowosci wzgledem
osrodka miejskiego niz w pozostatych przypadkach. Szczegdlnie nalezy zwrdcié uwage
na charakter zabudowy. Udziat poszczeg6lnych jej rodzajéow $wiadczy o zaawansowaniu
przemian w tej czesci strefy. Ponad 46% ma juz charakter zabudowy mieszkaniowej typu
miejskiego, zaledwie 44% uchodzi za$ za zabudowe zagrodowg (rys. 3).

tereny zabudowane
build-up area

0 20 40 60 80 100
udziat gruntéw - share of grounds

S BIR, Bt B/Ps - rolne zabudowane

O B- tereny mieszkaniowe

S3 Bi - inne tereny zabudowane

EB Bp- zurbanizowane tereny niezabudowane

Rys. 3. Zréznicowanie terenéw zabudowanych w Starej tomzy Przy Szosie, %
Fig. 3.  Diversification of build-up areas in Stara tomza Przy Szosie, %
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ANALIZA DECYZJI ZATWIERDZAJACYCH PROJEKTY PODZIALU
NIERUCHOMOSCI NA BADANYM OBSZARZE

Celem okreslenia wptywu podziatéw nieruchomosci na zmiany w sposobie zago-
spodarowania oraz rozwo6j badanego obszaru przeanalizowano decyzje zatwierdzajgce
projekty podziatdw nieruchomosci, wydane w latach 2004-2006 przez Wéjta Gminy
tomza. W okresie analizy wydano 110 decyzji, z czego w roku 2004 wydano 29,
w 2005 - 37, za$ w ostatnim roku analizy 44. W ogolnej liczbie zaobserwowano zna-
czacy udziat decyzji z wybranych 3 miejscowosci. W ramach obrebu Stare Kupiski do-
konano okoto 17% podziatow zatwierdzonych decyzja organu gminy. Udziat decyzji
dotyczacych nieruchomosci z miejscowosci Konarzyce wynosi okoto 12%, za$ w ob-
rebie Starej Lomzy Przy Szosie - 5,5%, rysunek 4 przedstawia procentowy udziat tych
decyzji w poszczegOlnych latach.

Analizowane podziaty nieruchomosci, na podstawie udostepnionych decyzji, prze-
prowadzane byty na wniosek witascicieli nieruchomosci. Obejmowaty nieruchomosci
gruntowe niezabudowane, przeznaczone w planie miejscowym pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne lub ustugowe nieucigzliwe oraz nieruchomosci nie objetych
planem miejscowym, dla ktérych zostaty wydane decyzje o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu. W 4 przypadkach decyzje dotyczyty podziatu nieruchomosci
uzytkowanych rolniczo, bez zmiany sposobu uzytkowania.

100

80
udziat 60
share 40

20

2004 2005 2006
lata analizy - years of analyses
10 Stare Kupiski [0 Starat.omza Przy Szosie
SSKonarzyce 13 pozostate (gmina)

Rys. 4. Udziat decyzji w poszczeg6lnych miejscowosciach w latach analizy, %
Fig. 4. Participation of décisions in villages in the scope of analysis, %

W wyniku analizy wyeliminowano te podziaty, ktdre zostaty przeprowadzone nieza-
leznie od wskazar planu miejscowego (przypadki wymienione w art. 95 Ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami), jak réwniez majace na celu uzyskanie poprawy warunkéw
zagospodarowania nieruchomosci sasiedniej. Wydzielone w ten sposéb dziatki podle-
gajg zbyciu na rzecz sasiada, poprawiajgc uktad przestrzenny i podnoszac warto$¢ nie-
ruchomosci sasiednich, nie za$ nieruchomosci, z ktérej zostaty wydzielone.

W ramach dokonanych podziatéw wyodrebniono takze dwie grupy: podziaty bedace
bezposrednig konsekwencjg uchwalenia planu miejscowego oraz podziaty przeprowa-
dzone na obszarach nim nie objetych. Udziat tych grup w og6lnej liczbie podziatow
przedstawiono na rysunku 5.

Acta Sci. Pol.
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Rys. 5.
Fig. 5.

Udziat decyzji bedacych skutkiem uchwalenia MPZP, %
Share of decisions which are effects of land use and development plan, %

W ramach analizy dokonano nastepnie ustalenia przecigtnych wielko$ci powierzch-
ni dla dziatek przed i po podziale w poszczeg6lnych latach okresu badawczego, na tere-
nie catej gminy, jak réwniez miejscowosci Stare Kupiski, Konarzyce oraz Stara £omza
Przy Szosie. Poréwnanie otrzymanych wynikéw zestawiono w tabeli 1

Tabela 1. Analiza nieruchomosci na podstawie decyzji zatwierdzajacych projekt podziatu
Table 1. Analysis of real estate on basis decisions chich approve divisions

Srednia powierzchnia dziatki, m2
Average area of plot, m2

Lata przed podziatem po podziale
analizy before division after division
analyses ; Stara ] Stara
C%:]Ei_ Stare Kona- tomza gmina Stare tomza
i Kupiski rzyce Przy i Kupiski rzyce Przy
v Szosie vy Szosie
2004 8482 - 3752 - 2653 - 1136 -
2005 13907 17472 - 18450 5408 5824 - 6150
2006 13517 10362 15693 7028 4374 2702 5231 2343

Z zestawienia wynika, ze po odrzuceniu opisanych wczesniej typoéw decyzji, nie po-
zostaty zadne dotyczace nieruchomosci potozonych w obrebie Stare Kupiski mozliwe
do przeanalizowania za 2004 rok. Wynika to gtéwnie z faktu, ze podziatow bedacych
efektem ustalen planu miejscowego dla danej miejscowosci zaczeto dokonywac dopie-
ro w 5 lat po jego uchwaleniu. Plan za$ uchwalono 23 sierpnia 2000 roku.

Podobnie nie stwierdzono w 2004 roku decyzji dotyczacych obrebu Stara £omza
Przy Szosie. Mniejsza jest czestotliwos¢ wydawanych decyzji, wynikajgca gtéwnie
z niewielkiej powierzchni. W obrebie Konarzyce zaréwno powierzchnia dziatki przed
podziatem, jak i po podziale jest mniejsza niz to zaobserwowano w calej gminie.

W kolejnym roku analizy przecietne powierzchnie dziatek zardwno przed podzia-
tem, jak i po podziale w miejscowos$ciach Stare Kupiski oraz Stara tomza Przy Szosie
byly wieksze niz Srednie powierzchnie okreslone w ramach gminy £omza.

Administratio Locorum 7(2) 2008
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W 2006 roku najmniejszg przecietng powierzchnie dziatki przed podziatem zinwen-
taryzowano dla miejscowosci Stara Lomza Przy Szosie. W miejscowosciach Stare Ku-
piski i Stara £omza Przy Szosie powierzchnia nowo wydzielonych dziatek byta wcigz
prawie o potowe mniejsza niz analogiczna w gminie. W Konarzycach za$ $rednia po-
wierzchnia dziatki przed podziatem byta wieksza niz powierzchnia dziatek w catej gmi-
nie. Podobnie wieksze sg $rednie powierzchnie dziatek powstatych w wyniku podziatu.

Nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, ze w wyniku podziatéw nie powstawaty jedynie nie-
ruchomosci z przeznaczeniem pod budowe. Czesto miata miejsce sytuacja, ze z jednej
stosunkowo duzej (ponad 5000 m2) dziatki wydzielano jedng lub dwie dziatki pod zabu-
dowe, a reszte powierzchni pozostawiano w uzytkowaniu rolniczym. Sposrdéd nowo po-
wstatych dziatek wyodrebniono te, ktore bedg przeznaczone pod zabudowe i obliczono
Srednig powierzchnie w kolejnych latach. Zestawiono te obliczenia w tabeli 2.

Z por6wnania wynika, ze przecietna powierzchnia dziatki przeznaczonej pod zabudo-
we najmniejsza byta w obrebie Stare Kupiski i tym samym najbardziej zblizona do wiel-
kosci optymalnych dla zabudowy mieszkaniowej wolnostojacej, tj.: okoto 1000 m2.

Tabela 2. Analiza powierzchni dziatek przeznaczonych pod zabudowe
Table 2. Analysis of area of plots destined for residential area

Srednia powierzchnia dziatki, m2
Average area of plot, m2

Lata analizy
vears of analyses cogmrgizzi ty Stare Kupiski Konarzyce Sptfzr; ;;ggiz:
2004 1795 - 1113 -
2005 1228 1084 - 2178
2006 1450 1227 1543 2343

MONITORING LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

Grunty przeznaczone na cele inwestycyjne sg grupa nieruchomosci, ktéra determi-
nuje wzrost wartosci w przypadku, gdy podlegajg one procesowi podziatu na mniejsze
nieruchomosci - dziatki przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg badz handlowo-
ustugowa. Tego typu nieruchomosci poddano analizie w ramach monitoringu lokalne-
go rynku nieruchomosci.

W celu ustalenia wptywu podziatu nieruchomosci na ich warto$¢ zgromadzono in-
formacje o transakcjach sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych na cele inwestycyj-
ne (pod zabudowe mieszkaniowg i ustugowa) z obrebow: Stare Kupiski, Konarzyce
oraz Stara Lomza Przy Szosie w latach 2004-2006. Uzyskano informacje 041 trans-
akcjach wolnorynkowych.

W analizie uwzgledniono nastepujace cechy: powierzchnia nieruchomosci, data
transakcji, wskazania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, odlegtos$¢
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od centrum miasta, lokalizacja, dostep do drogi, stan wyposazenia w infrastrukture
techniczna. Dane na temat transakcji dokonanych na lokalnym rynku nieruchomosci
poddano szczegotowej analizie, w wyniku czego odrzucono czesci przypadkow z dal-
szych badafd. Wyeliminowano te, gdzie cena nie odzwierciedlata tendencji panujacych
na rynku - byta zbyt wysoka, badz zbyt niska. W celu okreslenia przedziatow, w jakich
powinna ksztattowaé sie cena rynkowa nieruchomosci w przeliczeniu na jednostke za-
stosowano: $rednig arytmetyczng, wariancje, odchylenie standardowe (tab. 3).

Tabela 3. Analiza statystyczna cen transakcyjnych
Table 3. Statistic analysis of transaction prizes

Liczba transakcji Sreztlnllan(?;na Wariancia Odchylenie
Numer of Average prize Min. Max Variancje standardowe
transactions ge p Standard diviation
per squere meter
4 29,01 8,18 75,00 138,36 11,76

WPLYW PODZIALOW NA ZMIANE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Wstepnie zbadano, czy istnieje zalezno$¢ miedzy powierzchnig nieruchomosci
i ceng transakcyjna. Przedstawiono to w formie wykresu rozrzutu (rys. 6).

cena transakcyjna (z+-m-2) = 28,5838*exp(-5,6653E-5*X)

Rys. 6. Zalezno$¢ ceny transakcyjnej od powierzchni (nieruchomosci przeznaczone na cele inwe-
stycyjne)

Fig. 6.  Relation between transaction prize and surface area (property designated for inwestment
purposes)

Z wykresu wynika, ze po przekroczeniu granicy 2000 m2, nastepuje spadek cen jed-
nostkowych wraz z wzrostem powierzchni nieruchomosci. Ceny nie spadajg jednak az
do poziomu zerowego, a zatrzymujg sie na poziomie okoto 10 zt * m-2. Nieruchomo-
Sciami o najwyzszej cenie jednostkowej sg w przypadku tej grupy dziatki gruntowe
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o powierzchni od 500-1500 m2 do 1800 m2, czyli najbardziej pozadane z punktu wi-
dzenia zabudowy mieszkaniowej oraz ustugowo-handlowej nieuciagzliwej. Nizsze ceny
wykazujg odpowiednio nieruchomosci w szczeg6lnosci powyzej 2000 m2.

Wyniki analizy wykorzystano do okreslenia przyrostu warto$ci nieruchomosci
z uwzglednieniem kryterium powierzchniowego. Dokonano poréwnania parami nierucho-
mosci podobnych w wyodrebnionych grupach. Podziat na grupy zostat dokonany z uwzgled-
nieniem powierzchni dziatek i funkcji w planie miejscowym. Nieruchomosci przydzielono
do nastepujacych grup uwzgledniajacych wielkosci powierzchni i przeznaczenie:
- 1 grupa do 500 m2 - nieruchomosci wydzielane gtéwnie pod cele specjalne,
- 1l grupa 501-1500 m2 - pod budownictwo mieszkaniowe,
- 11 grupa 1501-2000 m2 - posadowienie wigkszych budynkéw,
IV grupa 2000-3000 m2 - nieruchomosci pod obiekty ustugowe,
V grupa nieruchomosci > 3000 m2 - podziat na mniejsze dziatki.

Ceny transakcyjne sprowadzono na jedng date wskaznikiem zmiany cen ustalonym
metodg analizy regresji jednej zmiennej. Nastepnie na ich podstawie okre$lono $rednig
warto$¢ jednostkowa w grupach jednorodnych. Srednie wartoéci z poszczegélnych grup
zestawiono w formie tabelarycznej (tab. 4) i poréwnano w celu okre$lenia wielkosci
przyrostu wartosci dziatek gruntowych wraz ze zmiang wielkosci powierzchni.

Tabela 4. Wzrost wartosci nieruchomos$ci w wyniku podziatu
Table 4. Increase in the volue of real estate as a result of division

Srednia cena jednostkowa

Powierzchnia, m2 w grupie, zt « m2 Sredni przyrost wartoéci, %
Area, m2 Average unit prize in group, Average increase ofthe value, %
zt e m2

Nieruchomosci przeznaczone pod inwestycje
Real estate for destined for investment

500-1500 32,94
1501-2000 29,13 .
500-1500 32,94
2000-3000 28,42 .
500-1500 32,94
powyzej 3000 21,04 57
1501-2000 29,13
powyzej 3000 21,04 *
2000-3000 28,42
powyzej 3000 21,04 ®
do 500 22,70
powyzej 3000 21,04 8
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Najnizszy wzrost wartosci bedzie miat miejsce przy podziale nieruchomosci o po-
wierzchni powyzej 3000 m? na dziatki o powierzchni najmniejszej — do 500 m2.
Mniejsze mozliwosci zabudowy powoduja, ze jedynie sprzedaz kilku dziatek tacznie
warunkuje ich odpowiednie zagospodarowanie.

Gdy nieruchomosci o powierzchni powyzej 3000 m? zostang podzielone na dziatki
nieco wigksze — o powierzchni 500-1500 m?2, wzrost wartoéci bedzie juz ponad
7-krotnie wigkszy (az 57%). Podobnie w przypadku dziatek o charakterze rezydencjal-
nym i przeznaczonych pod ustugi, zaobserwowano ponad 30% wzrost ich wartosci.

Wyraznie widaé, ze do pewnego stopnia (do okolo 500 m?) wraz ze zmniejszeniem
powierzchni nieruchomos$ci roénie jej warto§¢ rynkowa, im zad wicksza powierzchnia,
tym warto$¢ jest nizsza. Ograniczenie wynika glownie z zapiséw prawa miejscowego,
okreslajacego optymalne parametry dziatki przeznaczonej pod zabudowg.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Z przeprowadzonych analiz wynika, ze procesy przeksztalcen przestrzeni na obsza-
rze strefy podmiejskiej w istotny sposdb wplywaja na wartoéci znajdujacych si¢ w jej
obrgbie nieruchomos$ci. Procesami tymi sg prace planistyczne, majace na celu przezna-
czenie obszardéw do pelnienia nowych funkcji — mieszkaniowych i ustugowych oraz po-
dziaty nieruchomosci, majace na celu przystosowanie dotychczasowych nieruchomosci
do pelnienia nowych funkcji. Upraszczajac — podzialéow dokonuje sig, aby dostosowaé
powierzchnie dzialek do wymogdéw plandow miejscowych, okreslonych dla danej funk-
¢ji. Realizacja podziatéw nieruchomosci jest bezposrednia konsekwencja uchwalenia
planu badz wydania decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu.

Nie tylko zmiana funkcji, ale 1 podziat nieruchomosci powoduje wzrost wartosci nie-
ruchomos$ci. W wyniku podziatu uzyskuje si¢ dzialki o mniejszej powierzchni i o wy-
7szej cenie jednostkowej. Istnieje jednak granica, przy ktorej przekroczeniu zasada ta nie
ma juz zastosowania i wynosi ona okolo 500 m? dla zabudowy wolnostojacej. Z reguly
dazy si¢ za$§ do otrzymania w wyniku podzialu dziatek gruntowych o powierzchni okoto
1000 m2 — optymalnej z punktu widzenia zagospodarowania zaréwno na cele mieszkanio-
we, jak 1 ustugi. Dziatki o takich parametrach najczgsciej powstaja w wyniku podziahu,
stajg si¢ tez przedmiotem transakcji sprzedazy. Nie bez znaczenia jest tu fakt, ze dzial-
ki o takiej powierzchni uzyskuja relatywnie najwyzsza warto$¢ rynkowa.

Wzrost warto$ci rynkowej powoduje zwigkszenie zakresu przeksztatcen obszaréw
potozonych najblizej miasta, dostosowywanie ich do nowej funkcji, rozwéj sieci infra-
struktury technicznej oraz budowe drog.

Biorac pod uwage analizowane czynniki rozwoju strefy podmiejskiej nalezy uznac,
7e obszar badawczy cechuje dynamiczny rozwdj. Szczegdlnie miejscowosé Stare Kupi-
ski w ostatnich 2 latach rozwijala si¢ intensywnie. Wydano tu najwigcej decyzji za-
twierdzajacych projekty podziatu, dokonano najwigkszej liczby transakcji sprzedazy
nieruchomosci. Nastgpila rozbudowa sieci infrastruktury, w tym budowa sieci kanaliza-
cyjnej. Mozna przewidywac, ze w najblizszym czasie bedzie to obszar najwickszej licz-
by inwestycji powodujacych zmiang charakteru tej miejscowosci.
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THE IMPACT THAT ADMINISTRATIVE DECISIONS WHICH APPROVE
PROJECTS OF DIVISIONS ON DEVELOPMENT OF SUBURB

Abstract. In the area of suburb there are different processes and proceedings of special
transformations. This processes are mostly planning work, that are aimed at changes in
destination of areas and divisions of real estate, which are aimed at adapting these real
estate to their new destination. The aim of these analyses is to reveal an impact that
administrative decisions which approve projects of divisions have on development of
suburbs. The research contain suburbs of Lomza. The scope of research covers the period
from 2004 to 2006. The research contains so the scale of the occurrence as its influence
on the local real estate market.

The main measure of development was a change in the value of new real estate that arose
after divisions. As a hypothesis it was assumed that divisions of real estate have an result
in an increase in the value of real estate therefore they have an impact on development of
suburbs.

Key words: real estate, division, development, suburb area, value
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