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Abstract: Using Land Value Maps in Urban Planning at the Commune Level. The important informa-
tion in the process of urban planning, the area covered by the local spatial development plan, is the value
of the property. The spatial distribution of land values is presented in the cartographic compilation called
land value map.

At the beginning of the paper the concept of land value map and the principles of its creation
were brought closer. Then, based on records of the Law on spatial planning and development the role of
property values in urban planning at the municipal level were discussed. In the next part of the paper
there are proposals of principles of creation of land value maps for needs of the local spatial development
plan i.a. making predictions of financial consequences as well as determining the economic impact of
its adoption.

Wstep

Istotng informacja w procesie planowania przestrzennego, na obszarze objetym planem
miejscowym, jest warto$¢ nieruchomosci.

Ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wskazuje,
Ze w sprawach przeznaczenia terenow na okreslone cele oraz zasad ich zagospodarowania i za-
budowy nalezy uwzglgdni¢ m.in. walory ekonomiczne. Mozna je wyrazi¢ wartoscig rynkowa
czy inng zblizong do wartosci rynkowe;.

Uchwalenie lub zmiana planu miejscowego moze spowodowa¢ zmiang¢ wartosci nie-
ruchomosci — zaréwno jej wzrost, jak 1 spadek, jak réwniez moze skutkowa¢ ograniczeniem
lub niemoznoscia korzystania z nieruchomosci lub jej czesci w sposob dotychczasowy. Wyzej
wymienione sytuacje pociagaja za soba skutki ekonomiczne, okreslone w Ustawie z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawa zobowigzuje rowniez do
sporzadzania prognoz skutkow finansowych uchwalenia lub zmiany planu miejscowego. Do
ich oszacowania niezbg¢dna jest tez wartos¢ nieruchomosci.
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1. Mapa wartosci gruntow

Przestrzenny rozklad jednostkowych wartosci w odniesieniu do gruntéw potozonych
na danym obszarze, prezentowany jest w opracowaniu kartograficznym zwanym mapg war-
tosci gruntow. Moze by¢ ona opracowywana w 2 wariantach technologicznych, jako mapa
izoliniowa lub mapa obiektowa. Mapa izoliniowa jest wykonywana przy zastosowaniu metody
interpolacji, a mapa obicktowa w podejéciu modelowym lub atrybutowym (Zrobek et al. 2004).

Proces budowy mapy izoliniowej gruntéw sktada si¢ z 3 etapéw. Rozpoczyna si¢ od
analizy cen transakcyjnych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, nastgpnie nanosi si¢
pikiety jednostkowych cen transakcyjnych ww. nieruchomosci, a na zakoniczenie tego procesu
dokonuje si¢ interpolacji izolinii o jednakowej cenno$ci gruntow.

Sporzadzenie mapy obiektowej wymaga realizacji dtuzszej procedury technologiczne;.
W celu opracowania mapy obiektowej w podejsciu modelowym nalezy wykona¢ nastepujace
czynnosci:

— monitoring rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych i opis transakcji na obsza-
1Ze gminy;

— ustalenie czynnikow cenotworczych — wptywajgcych na zréznicowanie poziomu cen grun-
tow;

— ustalenie zasiggu stref na podstawie wczesniej okre§lonych czynnikéw cenotworczych;

— generalizacja granic stref na mapie;

— zdefiniowanie i opis nieruchomosci typowych dla wydzielonych stref;

— okreslenie jednostkowej wartosci w strefie przez wycene nieruchomosci typowe;.

Z kolei sporzadzenie mapy obiektowej w podejsciu atrybutowym wymaga realizacji

procedury sktadajacej si¢ z ponizszych etapow:

— okreslenie kryteriow wydzielania stref — obszaréw jednorodnych;

— ustalenie zasiggu stref 1 generalizacja ich granic na mapie;

— monitoring rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych i identyfikacja transakcji
w strefach;

— wybor nieruchomo$ci wzorcowej w strefie;

— okreslenie jednostkowej wartosci w strefie przez wycene nieruchomosci wzorcowej (Zro-
bek et al. 2004).

2. Rola wartosci nieruchomosci
w planowaniu przestrzennym na poziomie gminy

Posiadanie informacji o warto$ci nieruchomos$ci w procesie planowania przestrzennego
ma istotne znaczenie w dwoch przypadkach. Pierwszym z nich jest okreslanie ekonomicznych
skutkéw uchwalenia lub zmiany planu miejscowego, drugim za$ sporzadzanie prognozy skut-
kéw finansowych uchwalenia lub zmiany planu miejscowego.
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2.1. Okreslanie ekonomicznych skutkow
uchwalenia lub zmiany planu miejscowego

Uchwalenie lub zmiana planu miejscowego moze spowodowac¢ zmiang wartosci nie-
ruchomosci — zarowno jej wzrost jak i spadek, jak rowniez moze skutkowac ograniczeniem
lub niemoznoscia korzystania z nieruchomosci lub jej czesci w sposob dotychczasowy (Cy-
merman 2010). Pocigga to za sobg skutki ekonomiczne, okreslone w Ustawie z 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (zwanej dalej Ustawg), dla ktorych
oszacowania niezbedna jest warto$¢ nieruchomosci.

Zgodnie z art. 36 ust. 4 Ustawy, jezeli warto$¢ nieruchomosci wzrosta a wihasciciel
lub uzytkownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomo$¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktorym plan
miejscowy lub jego zmiany staly si¢ obowiazujgce, to wojt, burmistrz albo prezydent mia-
sta pobiera jednorazowa optat¢ zwang optata planistyczng. Oplata ta nie moze by¢ wyzsza
niz 30% wzrostu warto$ci nieruchomosci. Wzrost wartosci nieruchomosci stanowi roznicg
migdzy warto$cig nieruchomosci okreslong przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obo-
wigzujacego po uchwaleniu planu lub jego zmianie a warto$cig nieruchomosci okres§long
przy uwzglednieniu przeznaczenia terenu obowigzujacego przed uchwaleniem planu lub
jego zmiang. Zgodnie z art. 37 ust. 1 Ustawy wysokos¢ oplaty planistycznej ustala si¢ na
dzien jej sprzedazy co oznacza, ze warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ wedtug poziomu cen
z ww. dnia.

W przypadku, gdy warto$¢ nieruchomosci ulegta obnizeniu, a whasciciel lub uzyt-
kownik wieczysty zbywa t¢ nieruchomosé i nie skorzystat z praw, o ktorych mowa nizej, to
zgodnie z art. 36 ust. 3 Ustawy moze on zgdac¢ od gminy odszkodowania réwnego obnizeniu
warto$ci nieruchomosci. Powyzsze roszczenie wiasciciel lub uzytkownik wieczysty moze
zglasza¢ w terminie 5 lat od dnia, w ktérym plan miejscowy. albo jego zmiana staly sig
obowigzujace. Zasady okreslania obnizenia warto$ci nieruchomosci sg identyczne, jak sto-
sowane przy obliczaniu jej wzrostu.

Zgodnie z art. 36 ust 1 Ustawy, jezeli korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w do-
tychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe
albo istotnie ograniczone, wiasciciel lub uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zada¢
od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode lub tez wykupienia nierucho-
mosci lub jej czgéci. Gmina realizujac powyzsze roszczenia moze stosownie do art. 36 ust. 2
Ustawy zaoferowa¢ wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomo$¢ zamien-
ng. Zakres szkody rzeczywistej ustala si¢ na podstawie roznicy stanow spowodowanych
uchwaleniem planu, przy czym stan szkody przyjmuje si¢ z dnia uchwalenia planu, a poziom
cen na dzien zlozenia wniosku o odszkodowanie. W przypadku wykupu nieruchomosci lub
przydzielenia nieruchomosci zamiennej stan wycenianej nieruchomosci powinien by¢ taki,
jaki byt przed wprowadzeniem ograniczen przez plan miejscowy, a poziom cen przyjety do
wyceny powinien by¢ z dnia ztoZenia wniosku o wykupienie lub przydzielenie nieruchomo-
$ci zamienne;.
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2.2. Prognoza skutkow finansowych
uchwalenia lub zmiany planu miejscowego

Poza procesem okreslania ekonomicznych skutkéow uchwalenia lub zmiany planu miej-
scowego znajomos$¢ wartosci nieruchomosci jest istotna rowniez w opracowywaniu prognozy
skutkow finansowych uchwalenia lub zmiany planu. Skutki te to obcigzenia gminy, ale tez jej
dochody. Do okreslenia niektorych z nich niezbedna jest informacja o warto$ci nieruchomosci.
Zalicza si¢ do nich obcigZenia gminy w postaci: kosztow zwigzanych z zado§¢uczynieniem za
brak mozliwos$ci korzystania z nieruchomosci w sposob dotychczasowy oraz za zmniejszenie
wartosci nieruchomosci, jak rowniez koszty zwigzane z pozyskaniem nieruchomosci do re-
alizacji gminnych celow publicznych. Informacja o warto$ci nieruchomosci, jak wspomniano
wyzej niezbedna jest do okreslenia dochodow gminy w postaci: optaty planistycznej, oplat
adiacenckich z tytutu: podziatu nieruchomosci, scalenia i podziatu nieruchomosci oraz udzia-
tu w kosztach budowy infrastruktury technicznej, jak réwniez podatku od czynnosci cywilno-
-prawnych (Cymerman et al. 2008).

2.3. Proces sporzadzania i wykorzystanie mapy wartosci gruntow
na potrzeby planowania przestrzennego na poziomie gminy

Na potrzeby planowania przestrzennego na poziomie gminy proponuje si¢ sporzgdzac
mape wartosci gruntéw typu obiektowego. Uzasadnione to jest konieczno$cia okreslenia war-
tosci 1 m? gruntu w $cisle zdefiniowanych strefach jednorodnych, co zapewnia ww. rodzaj
mapy w przeciwienstwie do mapy izoliniowej. W opracowaniu zawarto propozycje zwiazane
ze sporzadzaniem mapy warto$ci gruntow typu obiektowego w podejsciu modelowym oraz jej
wykorzystaniem w procesie planowania przestrzennego na poziomie gminy.

Pierwszy etap tworzenia mapy obejmuje dokonanie monitoringu rynku nieruchomosci
1 opisu transakcji. Szczegdlnie wazna w tym procesie moze by¢ analiza transakeji pod katem
poziomu cen rynkowych na badanym obszarze i ewentualne odrzucenie transakeji, w ktorych
zanotowano ceny wyraznie odstajace od przecigtnych. Na tym etapie powinna by¢ réwniez
przeprowadzona aktualizacja cen na datg okreslenia wartosci gruntow.

Kolejnym etapem opracowania mapy wartosci gruntow jest ustalenie czynnikow ce-
notworczych, tj. cech nieruchomosci istotnie wptywajacych na zréznicowanie poziomu cen
gruntow na danym lokalnym rynku nieruchomosci. W tym celu proponuje si¢ obliczenie ma-
cierzy korelacji liniowej oraz sporzadzenie zestawienia wspotczynnikow korelacji czastkowe;j,
na podstawie ktoérych mozna ostatecznie przyja¢ czynniki cenotworcze. Z punktu widzenia
zastosowania mapy do celow okreslenia ekonomicznych skutkow uchwalenia planu czy spo-
rzadzenia prognozy skutkéw finansowych istotne jest, aby wsrod przyjetych czynnikéw ceno-
tworczych byty przede wszystkim: funkcja w planie miejscowym, powierzchnia dziatki czy
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej. Cecha funkcja w planie miejscowym
jest niezbedna przede wszystkim na potrzeby ustalenia optaty planistycznej, jak rowniez od-
szkodowania za zmniejszenie warto$ci nieruchomosci. Z kolei cecha powierzchnia dziatki jest

401



kluczowa z punktu widzenia ustalenia optaty adiacenckiej z tytutu podzialu nieruchomosci
oraz scalenia i podziatu nieruchomosci. Ceche wyposazenie w urzgdzenia infrastruktury tech-
nicznej nalezy uwzgledni¢ przy budowie modelu wartosci nieruchomosci na potrzeby ustalania
optaty adiacenckiej z tytutu budowy urzadzen infrastruktury technicznej, jak rowniez scalenia
i podziatu nieruchomosci. Powyzsze cechy sa odpowiednio wazne w przypadku wykonywania
prognozy skutkéw finansowych w zakresie odpowiadajacym ww. oplatom.

Na podstawie okreslonych cech cenotworczych ustala si¢ zasigg stref jednorodnych.
Przyktadowe opracowanie stref jednorodnych przedstawia ryc. 1 (kolorowa wktadka, s. 28).

Na potrzeby w szczegolnosci ustalenia optaty planistycznej, granicami stref jednorod-
nych moga by¢ linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach
zagospodarowania. Wydzielane obszary powinny by¢ rowniez jednorodne ze wzglgdu na
lokalizacje — potozenie w strefie miasta, ktora istotnie wptywa na zréznicowanie poziomu
cen na lokalnym rynku nieruchomosci. Jednorodnos¢ stref ze wzgledu na pozostate czynniki
cenotworcze nie juz tak bardzo istotna, ze wzgledu na mozliwos¢ uwzglgdnienia ich takze
w modelu wartosci nieruchomosci. Po ustaleniu zasiegu stref mozna dodatkowo przeprowa-
dzi¢ generalizacje granic stref.

W kolejnym etapie tworzenia mapy wartosci gruntow dla kazdej ze stref jednorodnych
definiuje si¢ i opisuje nieruchomosci typowe — charakteryzujace si¢ najczgsciej wystepujacymi
w danej strefie ocenami cech cenotworczych.

Na zakonczenie procesu sporzadzania mapy warto$ci gruntdéw nastgpuje okreslenie
warto$ci jednostkowej w strefach jednorodnych, przez wycene zdefiniowanych w poprzed-
nim kroku nieruchomosci typowych. Ich wycene przeprowadza si¢, budujac modele wartosci
nieruchomosci np. model regresji wielokrotnej. Przy tworzeniu mapy wartosci gruntow na
potrzeby planowania przestrzennego nalezy pamieta¢ o wykonywaniu opracowania dla sta-
nu przed uchwaleniem planu, ale réwniez po jego uchwaleniu, co w rzeczywistosci oznacza
sporzagdzenie dwoch odrgbnych map. Przyktad opracowania mapy wartosci gruntow zawiera
ryc. 2 (kolorowa wktadka, s. 28).

Podsumowanie

Mapa wartosci gruntow, ktorej proces sporzadzania zostat opisany powyzej jest cen-
nym zrodtem informacji zar6wno na potrzeby prognozy skutkéw finansowych, jak i eko-
nomicznych skutkdw uchwalenia planu. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze w sposoéb bezpo-
sredni mozna jg wykorzystywa¢ dla celow ww. prognozy. Doktadnos$¢ okreslenia warto$ci
nieruchomosci jest w zupetnosci wystarczajaca dla tego celu. Z kolei na potrzeby ustalenia
ekonomicznych skutkow uchwalenia planu mapa wartosci gruntéw stanowi opracowanie po-
mocnicze. Pozwala na wstepng ocene sytuacji, tj. m.in. stwierdzenie czy wzrost wartosci
nieruchomosdci rzeczywiscie wystapit i czy zatem celowe jest zlecanie przez gming wyko-
nania operatu szacunkowego, w ktorym rzeczoznawca majagtkowy okresli warto$¢ rynkowg
nieruchomosci.
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