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Warszawa

Zmiana przeznaczenia gruntu a jego wartos¢

Land’s value depending on its designation

Abstract. The article includes an attempt at analysis of the influence of the local spatial management
plan on the real estate value in the Piaseczno commune in years between 2003 and 2007. The research
results have indicated an appreciation by about 36% of land value by title of change in the local land
development plans in the investigated period.
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Synopsis. Celem podjetych badan byta analiza wplywu zmiany przeznaczenia gruntu w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego na jego warto$¢. Badania przeprowadzono na terenie gminy
Piaseczno. Zakres czasowy badan obejmowat lata 2003-2007. Wyniki badan wskazaly na wzrost
wartosci nieruchomosci gruntowych z tytutu zmian planistycznych w badanym okresie srednio o 36%.
Stowa kluczowe: nieruchomos¢, warto$¢ nieruchomosci, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego

Wstep

Zalezno$¢ pomigdzy wartoscig nieruchomosci a planowaniem przestrzennym jest
dwukierunkowa. Przeznaczenie nieruchomosci gruntowej okreslone w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego determinuje sposob jej wykorzystania, w tym
mozliwosci inwestycyjne 1 przez to jest jednym z czynnikdw kreujacym jej wartos$¢
rynkowa. Z drugiej strony, warto$¢ gruntu, zarowno ekonomiczna jak i uzytkowa, stanowi
podstawowa informacje¢ uwzgledniang w procesie planowania przestrzennego, ktore coraz
czedciej utozsamiane jest z rozwojem obszaréw przez inwestowanie w celu podniesienia
wartosci nieruchomosci [Cymerman i inni 1999]. Ponadto, na etapie prac planistycznych
niezbgdne jest opracowanie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, powodujacych np. konieczno$¢ wzajemnych rozliczen
pomigdzy gming i wilascicielem badz uzytkownikiem wieczystym gruntu, do ktorych
zalicza si¢ m.in. oplaty obciazajace wlasciciela z tytulu wzrostu wartosci nieruchomosci
(tzw. oplata planistyczna) lub odszkodowania wyplacane przez gming w sytuacji spadku
wartoéci lub braku mozliwosci korzystania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy”.

! Dr inz., e-mail: elwira_laskowska@sggw.pl.

? Jezeli w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana wartosé nieruchomosci wazrosta, a
wiasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomosé, wojt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera
jednorazowg oplate, ustalong w tym planie (tzw. oplate planistyczna), okreslonag w stosunku procentowym do
wzrostu warto$ci nieruchomosci. Optata ta jest dochodem wlasnym gminy. Wysokos$¢ optaty nie moze by¢ wyzsza
niz 30% wzrostu wartosci nieruchomosci. W przypadku obnizenia wartosci nieruchomosci z powodu powyzszych
zmian planistycznych, gdy wtasciciel albo uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomo$¢, moze on zada¢ od
gminy odszkodowania rownego obnizeniu warto$ci nieruchomosci. Jesli za$ korzystanie z nieruchomosci lub jej
czgsci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe badz istotnie
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Do innych skutkéw finansowych, zwiazanych ze zmiana wartosci nieruchomosci w wyniku
decyzji planistycznych, naleza wptywy do budzetu gminy z tytuhu tzw. optat adiacenckich’,
podatkéw od nieruchomosci oraz podatkéw od czynnosci cywilno-prawnych, jak réwniez
wydatki gminy ponoszone na wykup nieruchomosci przeznaczonych dla realizacji
inwestycji celu publicznego.

Celem podjetych badan byla analiza wplywu zmiany przeznaczenia gruntu w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na jego warto$¢. Analizie poddano
takze wptywy do budzetu gminy z tytulu tzw. renty planistycznej, w aspekcie planu i
realizacji budzetu. Badania przeprowadzono na terenie gminy Piaseczno w latach 2003-
2007.

Charakterystyka materiatlow zrédiowych

Do przeprowadzenia analizy zmian wartosci gruntu z tytutu uchwalenia miejscowych
planow zagospodarowania przestrzennego wykorzystano dane z operatow szacunkowych
sporzadzonych do celow naliczania optaty planistycznej w okresie od II kwartatu 2003 roku
do I kwartatu 2007 roku, uzyskane w Wydziale Geodezji i Gospodarki Gruntami Urzgdu
Miasta i Gminy Piaseczno. Udost¢pnione dane obejmuja 122 nieruchomosci gruntowe
niezabudowane, ktérych przeznaczenie zmienito si¢ po uchwaleniu planu miejscowego z
rolnego na budowlane (budownictwo mieszkaniowe). Obszar badan nie obejmuje terenu
miasta Piaseczna z uwagi na brak zmian planistycznych dotyczacych tego obszaru, a co za
tym idzie operatow szacunkowych sporzadzanych dla wyzej opisanego celu. Natomiast w
aspekcie spadku wartosci gruntu, wynikajacym z decyzji planistycznych, i zwiazanym z
tym odszkodowaniem lub wykupem przez gming, uzyskano informacje o tylko jednym
takim przypadku zaistnialym na terenie gminy Piaseczno. Ponadto, sprawa ta stala si¢
sporna i nie zostala sfinalizowana do konca 2007 roku. Jest to powod skoncentrowania si¢
w badaniach na zjawisku wzrostu wartosci gruntu i optatach planistycznych.

Metodyka wyceny dla potrzeb okreslenia optaty planistycznej, jak rowniez
odszkodowania z tytutu spadku wartosci nieruchomosci, wymaga okreslenia wartosci
nieruchomosci, uwzgledniajacej jej przeznaczenie przed uchwaleniem planu miejscowego
lub przed jego zmiang oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu planu miejscowego lub po jego
zmianie, przy czym stan nieruchomosci w obydwu przypadkach przyjmuje si¢ z dnia
wejscia w zycie planu miejscowego lub jego zmiany, zas ceny z dnia zbycia nieruchomosci
[Rozporzadzenie... 2004, § 50]. Stad wykorzystanie w badaniach wartosci okreslonych w
operatach pozwolilo na ograniczenie wplywu czynnikow zmian cen zaleznych od
koniunktury na rynku nieruchomosci.

Analiz¢ wpltywdéw do budzetu gminy z tytutu optat planistycznych w badanym okresie
przeprowadzono na podstawie danych z plandw 1 sprawozdan budzetowych gminy
Piaseczno za lata 2003-2007.

ograniczone, wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zada¢ od gminy odszkodowania za
poniesiong rzeczywista szkodg albo wykupienia przez nig nieruchomosci lub jej czgsci. Wnoszenie ww. roszczen
o odszkodowania, jak rowniez pobranie odptaty planistycznej, moze nastapi¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktérym
plan miejscowy albo jego zmiana staty si¢ obowigzujace [Ustawa... 2003, art. 36 1 37].

* Oplaty adiacenckie ponoszone sa przez whascicieli nieruchomosci z tytutu wzrostu wartosci nieruchomosci w
wyniku podzialu nieruchomosci, scalenia nieruchomosci oraz udzialu w kosztach budowy infrastruktury
technicznej [Ustawa... 1997, art. 4 p. 11].
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Wyniki badan i ich dyskusja

W wyniku analizy wartosci nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w gminie
Piaseczno, ktorych przeznaczenie na skutek uchwalenia badz zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego zmienito si¢ z rolnego (bez prawa zabudowy) na
budowlane (budownictwo mieszkaniowe), i dla ktérych wszczeto postgpowanie w celu
naliczenia opfaty planistycznej w okresie od II kwartatu 2003 roku do I kwartatu 2007
roku, stwierdza si¢ wzrost wartosci z tego tytulu. Wzrost ten, policzony na podstawie
sredniej wartosci 1 m” gruntu w poszczegélnych kwartatach, wyniost 24 do 55% (rys. 1,
tabela 1). Zrdéznicowanie poziomu wzrostu wartosci gruntu moze wynikaé tez z
indywidualnych cech nieruchomosci gruntowych innych niz przeznaczenie, np. lokalizacja,
powierzchnia, ksztatt, dostgp do infrastruktury technicznej, szczegdtowe ustalenia
planistyczne dotyczace intensywnosci i charakteru zabudowy terenu itp.

Wartosc w zt/m?

Lata, kwartaty

‘ e Warto$c gruntu przed zmiang przeZnaczenia e warto$¢ gruntu po zmianie przeznaczenia ‘

Rys 1. Srednie w poszczegdlnych kwartatach wartosci 1 m® gruntu w gminie Piaseczno wedtug przeznaczenia,
przed uchwaleniem miejscowego planu (funkcja rolna) i po jego uchwaleniu (funkcja budowlana)

Fig. 1. Value of 1 m” of land before (agricultural usage) and after the resolution (residential usage) of local land
development plan in Piaseczno commune, quarterly averages

Zrédlo: badania wlasne.

Rysunek 2 obrazuje ksztaltowanie si¢ S$redniorocznej wartosci gruntow wedtug
przeznaczenia przed uchwaleniem miejscowego planu (funkcja rolna) i po jego uchwaleniu
(funkcja budowlana) w badanym okresie, za§ w tabeli 1 przedstawiono zmiany tych
warto$ci w ujgciu procentowym.

Wzrost wartosci gruntéw obliczony dla poszczegdlnych lat objgtych analiza wykazuje
mniejsze zréznicowanie niz w kwartatach i ksztaltuje si¢ na poziomie od okoto 31% (w
latach 2003 i 2006) do okoto 39-40% w latach pozostatych, przy czym s$redni wzrost
warto$ci gruntu z tytutlu zmiany jego przeznaczenia z rolnego na budowlane na terenie
gminy Piaseczno w badanym okresie wynidst okoto 36%. Brak wigkszych rozbieznosci w
uzyskanych wynikach obliczen wzrostu warto$ci mozne wigc stanowi¢ przestanke do
okreslenia go jako charakteryzujacego badany rynek lokalny i uwzglednienia w analizach
sporzadzanych dla potrzeb okreslania skutkéw finansowych opracowan planistycznych.
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Rys. 2. Srednioroczne wartogci 1 m? gruntu przed uchwaleniem miejscowego planu (funkcja rolna) i po jego
uchwaleniu (funkcja budowlana) w gminie Piaseczno w latach 2003-2007*

Fig. 2. Value of 1 m” of land before (agricultural usage) and after the resolution (residential usage) of local land
development plan in Piaseczno commune, annual averages

Zrédto: badania wlasne.

Analiza zmian wartosci gruntu z tytulu zmiany jego przeznaczenia powinna stanowié
istotny element w prognozowaniu skutkow finansowych uchwalenia badz zmiany
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Jednym z takich skutkow sa
wplywy do budzetu gminy z tytulu optat planistycznych, ktore w Gminie Piaseczno
wynoszg w wigkszosci przypadkow 20% od wzrostu warto$ci gruntu przy zmianie
przeznaczenia z rolnego na tereny zabudowy mieszkaniowej. Optata planistyczna naliczana
jest w przypadku zbycia nieruchomosci w terminie do 5 lat od daty uchwalenia nowego
planu lub jego zmiany, stad powstaje dodatkowo koniecznos¢ prognozy liczby transakcji w
danym roku, a ta z kolei uzalezniona jest m.in. od czynnikow zwiazanych z ogdlng
koniunktura na rynku nieruchomosci.

Rysunek 3 wskazuje na réznice pomigedzy planowanym a zrealizowanym dochodem
budzetu gminy Piaseczno z tytutu naliczenia optat planistycznych. Wykonanie zatozonego
planu w tym zakresie ksztattowato si¢ w latach 2003, 2005 i 2006 na zblizonym poziomie
120-130 %. W roku 2004, w poréwnaniu z pozostatymi latami objetymi badaniem,
zaplanowano nizsza kwot¢ wplywow do budzetu z tytulu oplat planistycznych, zas
osiagniete dochody byly najwyzsze, stad wykonanie planu osiagngto poziom 208%.
Przyjecie w planie nizszej kwoty podyktowane bylo mniejszym zakresem zmian
planistycznych w danym roku, jednak okres naliczania oplaty wynoszacy 5 lat i trudnosci w
prognozowaniu, zaréwno obszaru objetego transakcjami sprzedazy, jak i rozkladu tego
zjawiska w czasie, byly powodem rozbieznosci pomigedzy wartosciami ujgtymi w planie i w
jego wykonaniu. Z kolei w roku 2007 wykonanie stanowito 67,8 % kwoty przyjetej w
planie. Przyczyng tego zjawiska moglo by¢é zmniejszenie podazy gruntow po okresie

4
Dane za rok 2003 obejmuja kwartaty od II do IV, natomiast dane z 2007 roku dotycza tylko kwartatu I.

45



wzmozonego obrotu na rynku nieruchomosci gruntowych, notowanego w 2006 roku, co z
kolei spowodowato mniejsza liczbe transakcji, w tym objetych optatg planistyczna.

Tabela 1. Wzrost sredniej wartosci 1 m* gruntu, spowodowany zmianami planistycznymi w gminie Piaseczno
Table 1. Increase in the value of 1 m” of land due to change in land’s designation from agricultural to residential in
the Piaseczno commune

Sredni wzrost wartosci gruntu z tytutu zmiany przeznaczenia w
Rok Kwartat planie miejscowym, %
w kwartale w roku
I 26,80
2003 11 27,83 30,77
v 38,12
I 49,68
I 24,38
2004 39,44
1T 45,79
v 55,02
I 53,23
I 28,18
2005 38,33
111 36,95
v 33,00
I 25,39
I 23,48
2006 30,66
I 31,50
v 36,35
2007 I 38,38 38,38
Sredni wzrost wartosci w badanym 3
e 0 5,88
okresie, %

Zrédto: badania wlasne.
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Rys. 3. Dochdd planowany i dochéd wykonany z tytutu optat planistycznych w budzecie Gminy Piaseczno
Fig. 3 Planned and actual budget revenue from planification fees in the Piaseczno commune

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie sprawozdan z wykonania budzetu Gminy Piaseczno za lata 2003-2007.
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Tabela 2 zawiera analiz¢ udzialu wplywow z tytulu oplat planistycznych w
planowanych i zrealizowanych dochodach wtasnych budzetu Gminy Piaseczno. Udziat ten,
zarowno w dochodzie planowanym, jak i wykonanym nie przekracza 0,5%. Roéznica
pomigdzy planem a jego wykonaniem potwierdza trudnosci zwiazane z prognozowaniem
skutkéw finansowych zmian planistycznych w postaci optaty z tytutlu wzrostu warto$ci
gruntu. Na uwage zastuguje zblizony poziom zaplanowanych kwot z tytulu oplat
planistycznych w latach 2005-2006, co moze sugerowac, ze nie uwzgledniono trendu
wzrostowego cen nieruchomosci gruntowych, notowanego w tym okresie. W roku 2007
uwzgledniono w planie mniejszy udzial dochodu z optat planistycznych w dochodach
wlasnych gminy, jednak w stopniu niewystarczajacym. Zaplanowane dochody z tego tytulu
w roku 2008 oraz ich udzial w dochodach wtasnych uwzgledniaja ich wzrost. Przestanka do
prognozy bylo podjecie w 2007 roku przez Rad¢ Miejska w Piasecznie 16 uchwatl
dotyczacych zmiany istniejacych lub uchwalenia nowych planéw miejscowych’.

Tabela 2. Udzial wplywow z tytutu optat planistycznych w planowanych i zrealizowanych dochodach wiasnych
budzetu gminy Piaseczno
Table. 2. Share of revenue from planification fees in the total budget revenue in the Piaseczno commune

Udziat wpltywow z tytutu optat
planistycznych w dochodach wiasnych
gminy, %

Dochody wtasne* gminy, Wptywy z tytutu optat
Rok tys. zt planistycznych, tys. zt

planowane zrealizowane planowane zrealizowane planowane zrealizowane  rdznica

2003 105 134,7 102 481,1 400 484.5 0,38 0,47 0,09
2004 118 308,2 124 582.,4 300 624,8 0,25 0,50 0,25
2005 162 138,7 135 746,0 400 4918 0,25 0,36 0,12
2006 142 831,2 154 794,4 400 523,6 0,28 0,34 0,06
2007 228 657,3 239 661,6 400 271,2 0,17 0,11 -0,06
2008 261 435,9 600 0,23

* dochody gminy bez dotacji i subwencji.

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie uchwal Rady Miejskiej w Piasecznie w sprawie rozpatrzenia
sprawozdania z wykonania budzetu Gminy Piaseczno [Uchwata... 2003-2007] oraz planu budzetu gminy
Piaseczno na rok 2008.

Podsumowanie

Uchwalenie lub zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
ktérego skutkiem jest zmiana przeznaczenia gruntu, moze spowodowac wzrost lub spadek
jego wartosci rynkowej. Okreslenie zmiany wartosci gruntu staje si¢ niezbedne w
przypadku naliczenia optaty planistycznej, jak réwniez wczesniej tj. na etapie
prognozowania skutkow finansowych opracowan planistycznych, a nawet przed
przystapieniem do opracowania planistycznego. ,Wartos¢ rynkowa przestrzeni
planistycznej musi by¢ nierozerwalnym elementem ocen i waloryzacji poprzedzajacych
opracowanie kazdego planu. Nie mozna racjonalnie gospodarowaé przestrzenia

° Dla poréwnania liczba uchwat podjetych w poszczegélnych latach to: 2003 r. 14, 2004 1. 7, 2005 . 5, 2006 1. 5
[Zestawienie... 2008].
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planistyczna, nie znajac kierunku jej rozwoju, a tym samym jej przysztej wartosci”
[Zarzadzanie... 2008, s. 65].

W celu ustalenia zmian wartos$ci gruntu przy zmianie jego funkcji nalezy zbadaé rynek
gruntow o przeznaczeniu pierwotnym 1 projektowanym. Warto$¢ nieruchomosci
gruntowych przed i po zmianie najczgsciej ustala si¢ na podstawie Srednich cen
transakcyjnych dotyczacych nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu na terenie objetym
zmianami planistycznymi [Laguna i inni 2004; Cymerman 2008]. W prognozowaniu
zmiany wartosci mozna stosowaé metody statystyczne, przykladowo: regresj¢ prosta lub
wieloraka, metody z zakresu taksonomii numerycznej, czy metody z wykorzystaniem
drzew decyzyjnych lub sieci neuronowych [Zarzadzanie... 2008]. Wykorzystanie metod
statystycznych wymaga jednak odpowiednio licznej bazy danych o transakcjach z danego
rynku lokalnego, co niekiedy staje si¢ problemem, zwlaszcza w przypadku transakcji
gruntami rolnymi czy lesnymi. Ponadto, w sytuacji zmian koniunkturalnych na rynku
nieruchomosci nalezy je okresli¢ 1 uwzgledni¢, Kkorygujac ceny transakcyjne
wspotczynnikiem zmian cen w badanym okresie (tzw. wspolczynnik korygujacy ceny z
uwagi na uptyw czasu). Innym problemem, ktéry pojawia si¢ przy analizie cen
transakcyjnych jest identyfikacja i sposéb uwzglednienia cen istotnie odbiegajacych od
poziomu $redniej, bedacych wynikiem zachowan uczestnikéw rynku tzw. amatorskich lub
o charakterze spekulacyjnym.

W kontekscie powyzszego oraz wynikow przeprowadzonych badan, analiza zmian
wartosci gruntu wskutek zmiany jego funkcji w opracowaniu planistycznym na podstawie
warto$ci okreslonych w operatach szacunkowych, sporzadzonych dla potrzeb naliczania
optaty planistycznej, moze stanowi¢ przestanke do charakterystyki lokalnego rynku
nieruchomosci gruntowych. W przypadku gminy Piaseczno wyniki badan wskazaly na
36% wzrost wartosci gruntu przy przeksztalceniu jego funkcji z rolnej na budowlana,
obliczony jako $redni w okresie od 2003 do 2007 roku. Ponadto, wyniki przeprowadzonych
badan potwierdzajg trudnosci w prognozowaniu skutkéw finansowych zmian
planistycznych, do ktorych naleza m.in. wplywy do budzetu gminy z tytutlu optat
planistycznych. Stad zaproponowany w artykule sposob analizy zmian warto$ci gruntow
moze by¢ przydatny do zrozumienia specyfiki danego rynku lokalnego, przez co moze
wplyna¢ na zwigkszenie skutecznosci prognoz.
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