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Zmiana przeznaczenia gruntu a jego warto

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 podj tych bada  by a analiza wp ywu zmiany przeznaczenia gruntu w miejscowym 
planie zagospodarowania przestrzennego na jego warto . Badania przeprowadzono na terenie gminy 
Piaseczno. Zakres czasowy bada  obejmowa  lata 2003–2007. Wyniki bada  wskaza y na wzrost 
warto ci nieruchomo ci gruntowych z tytu u zmian planistycznych w badanym okresie rednio o 36%. 
S owa kluczowe: nieruchomo , warto  nieruchomo ci, miejscowy plan zagospodarowania 
przestrzennego 

Wst p

Zale no  pomi dzy warto ci  nieruchomo ci a planowaniem przestrzennym jest 
dwukierunkowa. Przeznaczenie nieruchomo ci gruntowej okre lone w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego determinuje sposób jej wykorzystania, w tym 
mo liwo ci inwestycyjne i przez to jest jednym z czynników kreuj cym jej warto
rynkow . Z drugiej strony, warto  gruntu, zarówno ekonomiczna jak i u ytkowa, stanowi 
podstawow  informacj  uwzgl dnian  w procesie planowania przestrzennego, które coraz 
cz ciej uto samiane jest z rozwojem obszarów przez inwestowanie w celu podniesienia 
warto ci nieruchomo ci [Cymerman i inni 1999]. Ponadto, na etapie prac planistycznych 
niezb dne jest opracowanie skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego, powoduj cych np. konieczno  wzajemnych rozlicze
pomi dzy gmin  i w a cicielem b d  u ytkownikiem wieczystym gruntu, do których 
zalicza si  m.in. op aty obci aj ce w a ciciela z tytu u wzrostu warto ci nieruchomo ci
(tzw. op ata planistyczna) lub odszkodowania wyp acane przez gmin  w sytuacji spadku 
warto ci lub braku mo liwo ci korzystania z nieruchomo ci w sposób dotychczasowy2.

1 Dr in ., e-mail: elwira_laskowska@sggw.pl. 
2 Je eli w zwi zku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmian  warto  nieruchomo ci wzros a, a 
w a ciciel albo u ytkownik wieczysty zbywa t  nieruchomo , wójt, burmistrz albo prezydent miasta pobiera 
jednorazow  op at , ustalon  w tym planie (tzw. op at  planistyczn ), okre lon  w stosunku procentowym do 
wzrostu warto ci nieruchomo ci. Op ata ta jest dochodem w asnym gminy. Wysoko  op aty nie mo e by  wy sza
ni  30% wzrostu warto ci nieruchomo ci. W przypadku obni enia warto ci nieruchomo ci z powodu powy szych 
zmian planistycznych, gdy w a ciciel albo u ytkownik wieczysty zbywa t  nieruchomo , mo e on da  od 
gminy odszkodowania równego obni eniu warto ci nieruchomo ci. Je li za  korzystanie z nieruchomo ci lub jej 
cz ci w dotychczasowy sposób lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem sta o si  niemo liwe b d  istotnie 
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Do innych skutków finansowych, zwi zanych ze zmian  warto ci nieruchomo ci w wyniku 
decyzji planistycznych, nale  wp ywy do bud etu gminy z tytu u tzw. op at adiacenckich3,
podatków od nieruchomo ci oraz podatków od czynno ci cywilno-prawnych, jak równie
wydatki gminy ponoszone na wykup nieruchomo ci przeznaczonych dla realizacji 
inwestycji celu publicznego. 

Celem podj tych bada  by a analiza wp ywu zmiany przeznaczenia gruntu w 
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na jego warto . Analizie poddano 
tak e wp ywy do bud etu gminy z tytu u tzw. renty planistycznej, w aspekcie planu i 
realizacji bud etu. Badania przeprowadzono na terenie gminy Piaseczno w latach 2003-
2007. 

Charakterystyka materia ów ród owych 

Do przeprowadzenia analizy zmian warto ci gruntu z tytu u uchwalenia miejscowych 
planów zagospodarowania przestrzennego wykorzystano dane z operatów szacunkowych 
sporz dzonych do celów naliczania op aty planistycznej w okresie od II kwarta u 2003 roku 
do I kwarta u 2007 roku, uzyskane w Wydziale Geodezji i Gospodarki Gruntami Urz du 
Miasta i Gminy Piaseczno. Udost pnione dane obejmuj  122 nieruchomo ci gruntowe 
niezabudowane, których przeznaczenie zmieni o si  po uchwaleniu planu miejscowego z 
rolnego na budowlane (budownictwo mieszkaniowe). Obszar bada  nie obejmuje terenu 
miasta Piaseczna z uwagi na brak zmian planistycznych dotycz cych tego obszaru, a co za 
tym idzie operatów szacunkowych sporz dzanych dla wy ej opisanego celu. Natomiast w 
aspekcie spadku warto ci gruntu, wynikaj cym z decyzji planistycznych, i zwi zanym z 
tym odszkodowaniem lub wykupem przez gmin , uzyskano informacje o tylko jednym 
takim przypadku zaistnia ym na terenie gminy Piaseczno. Ponadto, sprawa ta sta a si
sporn  i nie zosta a sfinalizowana do ko ca 2007 roku. Jest to powód skoncentrowania si
w badaniach na zjawisku wzrostu warto ci gruntu i op atach planistycznych. 

Metodyka wyceny dla potrzeb okre lenia op aty planistycznej, jak równie
odszkodowania z tytu u spadku warto ci nieruchomo ci, wymaga okre lenia warto ci 
nieruchomo ci, uwzgl dniaj cej jej przeznaczenie przed uchwaleniem planu miejscowego 
lub przed jego zmian  oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu planu miejscowego lub po jego 
zmianie, przy czym stan nieruchomo ci w obydwu przypadkach przyjmuje si  z dnia 
wej cia w ycie planu miejscowego lub jego zmiany, za  ceny z dnia zbycia nieruchomo ci
[Rozporz dzenie... 2004, § 50]. St d wykorzystanie w badaniach warto ci okre lonych w 
operatach pozwoli o na ograniczenie wp ywu czynników zmian cen zale nych od 
koniunktury na rynku nieruchomo ci.

Analiz  wp ywów do bud etu gminy z tytu u op at planistycznych w badanym okresie 
przeprowadzono na podstawie danych z planów i sprawozda  bud etowych gminy 
Piaseczno za lata 2003-2007. 

ograniczone, w a ciciel albo u ytkownik wieczysty nieruchomo ci mo e da  od gminy odszkodowania za 
poniesion  rzeczywist  szkod  albo wykupienia przez ni  nieruchomo ci lub jej cz ci. Wnoszenie ww. roszcze
o odszkodowania, jak równie  pobranie odp aty planistycznej, mo e nast pi  w terminie 5 lat od dnia, w którym 
plan miejscowy albo jego zmiana sta y si  obowi zuj ce [Ustawa... 2003, art. 36 i 37]. 
3 Op aty adiacenckie ponoszone s  przez w a cicieli nieruchomo ci z tytu u wzrostu warto ci nieruchomo ci w 
wyniku podzia u nieruchomo ci, scalenia nieruchomo ci oraz udzia u w kosztach budowy infrastruktury 
technicznej [Ustawa... 1997, art. 4 p. 11]. 
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Wyniki bada  i ich dyskusja 

W wyniku analizy warto ci nieruchomo ci gruntowych niezabudowanych w gminie 
Piaseczno, których przeznaczenie na skutek uchwalenia b d  zmiany miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego zmieni o si  z rolnego (bez prawa zabudowy) na 
budowlane (budownictwo mieszkaniowe), i dla których wszcz to post powanie w celu 
naliczenia op aty planistycznej w okresie od II kwarta u 2003 roku do I kwarta u 2007 
roku, stwierdza si  wzrost warto ci z tego tytu u. Wzrost ten, policzony na podstawie  
redniej warto ci 1 m2 gruntu w poszczególnych kwarta ach, wyniós  24 do 55% (rys. 1, 

tabela 1). Zró nicowanie poziomu wzrostu warto ci gruntu mo e wynika  te  z 
indywidualnych cech nieruchomo ci gruntowych innych ni  przeznaczenie, np. lokalizacja, 
powierzchnia, kszta t, dost p do infrastruktury technicznej, szczegó owe ustalenia 
planistyczne dotycz ce intensywno ci i charakteru zabudowy terenu itp. 
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Rys 1.  rednie w poszczególnych kwarta ach warto ci 1 m2 gruntu w gminie Piaseczno wed ug przeznaczenia, 
przed uchwaleniem miejscowego planu (funkcja rolna) i po jego uchwaleniu (funkcja budowlana) 
Fig. 1. Value of 1 m2 of land before (agricultural usage) and after the resolution (residential usage) of local land 
development plan in Piaseczno commune, quarterly averages  

ród o: badania w asne.

Rysunek 2 obrazuje kszta towanie si redniorocznej warto ci gruntów wed ug 
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 uj ciu procentowym.

Wzrost warto ci gruntów obliczony dla poszczególnych lat obj tych analiz  wykazuje 
mniejsze zró nicowanie ni  w kwarta ach i kszta tuje si  na poziomie od oko o 31% (w 
latach 2003 i 2006) do oko o 39-40% w latach pozosta ych, przy czym redni wzrost 
warto ci gruntu z tytu u zmiany jego przeznaczenia z rolnego na budowlane na terenie 
gminy Piaseczno w badanym okresie wyniós  oko o 36%. Brak wi kszych rozbie no ci w 
uzyskanych wynikach oblicze  wzrostu warto ci mo ne wi c stanowi  przes ank  do 
okre lenia go jako charakteryzuj cego badany rynek lokalny i uwzgl dnienia w analizach 
sporz dzanych dla potrzeb okre lania skutków finansowych opracowa  planistycznych. 
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Rys. 2.  rednioroczne warto ci 1 m2 gruntu przed uchwaleniem miejscowego planu (funkcja rolna) i po jego 
uchwaleniu (funkcja budowlana) w gminie Piaseczno w latach 2003-20074

Fig. 2.  Value of 1 m2 of land before (agricultural usage) and after the resolution (residential usage) of local land 
development plan in Piaseczno commune, annual averages  

ród o: badania w asne.

Analiza zmian warto ci gruntu z tytu u zmiany jego przeznaczenia powinna stanowi
istotny element w prognozowaniu skutków finansowych uchwalenia b d  zmiany 
miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego. Jednym z takich skutków s
wp ywy do bud etu gminy z tytu u op at planistycznych, które w Gminie Piaseczno 
wynosz  w wi kszo ci przypadków 20% od wzrostu warto ci gruntu przy zmianie 
przeznaczenia z rolnego na tereny zabudowy mieszkaniowej. Op ata planistyczna naliczana 
jest w przypadku zbycia nieruchomo ci w terminie do 5 lat od daty uchwalenia nowego 
planu lub jego zmiany, st d powstaje dodatkowo konieczno  prognozy liczby transakcji w 
danym roku, a ta z kolei uzale niona jest m.in. od czynników zwi zanych z ogóln
koniunktur  na rynku nieruchomo ci.

Rysunek 3 wskazuje na ró nice pomi dzy planowanym a zrealizowanym dochodem 
bud etu gminy Piaseczno z tytu u naliczenia op at planistycznych. Wykonanie za o onego 
planu w tym zakresie kszta towa o si  w latach 2003, 2005 i 2006 na zbli onym poziomie 
120-130 %. W roku 2004, w porównaniu z pozosta ymi latami obj tymi badaniem, 
zaplanowano ni sz  kwot  wp ywów do bud etu z tytu u op at planistycznych, za
osi gni te dochody by y najwy sze, st d wykonanie planu osi gn o poziom 208%. 
Przyj cie w planie ni szej kwoty podyktowane by o mniejszym zakresem zmian 
planistycznych w danym roku, jednak okres naliczania op aty wynosz cy 5 lat i trudno ci w 
prognozowaniu, zarówno obszaru obj tego transakcjami sprzeda y, jak i rozk adu tego 
zjawiska w czasie, by y powodem rozbie no ci pomi dzy warto ciami uj tymi w planie i w 
jego wykonaniu. Z kolei w roku 2007 wykonanie stanowi o 67,8 % kwoty przyj tej w 
planie. Przyczyn  tego zjawiska mog o by  zmniejszenie poda y gruntów po okresie 

4
Dane za rok 2003 obejmuj  kwarta y od II do IV, natomiast dane z 2007 roku dotycz  tylko kwarta u I. 
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wzmo onego obrotu na rynku nieruchomo ci gruntowych, notowanego w 2006 roku, co z 
kolei spowodowa o mniejsz  liczb  transakcji, w tym obj tych op at  planistyczn .

Tabela 1. Wzrost redniej warto ci 1 m2 gruntu, spowodowany zmianami planistycznymi w gminie Piaseczno 
Table 1. Increase in the value of 1 m2 of land due to change in land’s designation from agricultural to residential in 
the Piaseczno commune  

redni wzrost warto ci gruntu z tytu u zmiany przeznaczenia w 
planie miejscowym, % Rok Kwarta

w kwartale w roku 

II 26,80 
III 27,83 2003

IV 38,12 

30,77 

I 49,68 
II 24,38 
III 45,79 

2004

IV 55,02 

39,44 

I 53,23 
II 28,18 
III 36,95 

2005

IV 33,00 

38,33 

I 25,39 
II 23,48 
III 31,50 

2006

IV 36,35 

30,66 

2007 I 38,38 38,38 
redni wzrost warto ci w badanym 

okresie, % 35,88 

ród o: badania w asne.
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Rys. 3.  Dochód planowany i dochód wykonany z tytu u op at planistycznych w bud ecie Gminy Piaseczno  
Fig. 3  Planned and actual budget revenue from planification fees in the Piaseczno commune  

ród o: Opracowanie w asne na podstawie sprawozda  z wykonania bud etu Gminy Piaseczno za lata 2003-2007. 
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Tabela 2 zawiera analiz  udzia u wp ywów z tytu u op at planistycznych w 
planowanych i zrealizowanych dochodach w asnych bud etu Gminy Piaseczno. Udzia  ten, 
zarówno w dochodzie planowanym, jak i wykonanym nie przekracza 0,5%. Ró nica 
pomi dzy planem a jego wykonaniem potwierdza trudno ci zwi zane z prognozowaniem 
skutków finansowych zmian planistycznych w postaci op aty z tytu u wzrostu warto ci
gruntu. Na uwag  zas uguje zbli ony poziom zaplanowanych kwot z tytu u op at
planistycznych w latach 2005-2006, co mo e sugerowa , e nie uwzgl dniono trendu 
wzrostowego cen nieruchomo ci gruntowych, notowanego w tym okresie. W roku 2007 
uwzgl dniono w planie mniejszy udzia  dochodu z op at planistycznych w dochodach 
w asnych gminy, jednak w stopniu niewystarczaj cym. Zaplanowane dochody z tego tytu u
w roku 2008 oraz ich udzia  w dochodach w asnych uwzgl dniaj  ich wzrost. Przes ank  do 
prognozy by o podj cie w 2007 roku przez Rad  Miejsk  w Piasecznie 16 uchwa
dotycz cych zmiany istniej cych lub uchwalenia nowych planów miejscowych5.

Tabela 2. Udzia  wp ywów z tytu u op at planistycznych w planowanych i zrealizowanych dochodach w asnych 
bud etu gminy Piaseczno  
Table. 2.  Share of revenue from planification fees in the total budget revenue in the Piaseczno commune  

Dochody w asne* gminy, 
 tys. z

Wp ywy z tytu u op at
planistycznych, tys. z

Udzia  wp ywów z tytu u op at
planistycznych w dochodach w asnych

gminy, % Rok

planowane zrealizowane planowane zrealizowane planowane zrealizowane ró nica

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 162 138,7 135 746,0 400 491,8 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. 
ród o: Opracowanie w asne na podstawie uchwa  Rady Miejskiej w Piasecznie w sprawie rozpatrzenia 

sprawozdania z wykonania bud etu Gminy Piaseczno [Uchwa a... 2003-2007] oraz planu bud etu gminy 
Piaseczno na rok 2008. 

Podsumowanie

Uchwalenie lub zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 
którego skutkiem jest zmiana przeznaczenia gruntu, mo e spowodowa  wzrost lub spadek 
jego warto ci rynkowej. Okre lenie zmiany warto ci gruntu staje si  niezb dne w 
przypadku naliczenia op aty planistycznej, jak równie  wcze niej tj. na etapie 
prognozowania skutków finansowych opracowa  planistycznych, a nawet przed 
przyst pieniem do opracowania planistycznego. „Warto  rynkowa przestrzeni 
planistycznej musi by  nierozerwalnym elementem ocen i waloryzacji poprzedzaj cych 
opracowanie ka dego planu. Nie mo na racjonalnie gospodarowa  przestrzeni

5 Dla porównania liczba uchwa  podj tych w poszczególnych latach to: 2003 r. 14, 2004 r. 7, 2005 r. 5, 2006 r. 5 
[Zestawienie... 2008]. 
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planistyczn , nie znaj c kierunku jej rozwoju, a tym samym jej przysz ej warto ci”
[Zarz dzanie... 2008, s. 65].  

W celu ustalenia zmian warto ci gruntu przy zmianie jego funkcji nale y zbada  rynek 
gruntów o przeznaczeniu pierwotnym i projektowanym. Warto  nieruchomo ci
gruntowych przed i po zmianie najcz ciej ustala si  na podstawie rednich cen 
transakcyjnych dotycz cych nieruchomo ci o podobnym przeznaczeniu na terenie obj tym 
zmianami planistycznymi [ aguna i inni 2004; Cymerman 2008]. W prognozowaniu 
zmiany warto ci mo na stosowa  metody statystyczne, przyk adowo: regresj  prost  lub 
wielorak , metody z zakresu taksonomii numerycznej, czy metody z wykorzystaniem 
drzew decyzyjnych lub sieci neuronowych [Zarz dzanie... 2008]. Wykorzystanie metod 
statystycznych wymaga jednak odpowiednio licznej bazy danych o transakcjach z danego 
rynku lokalnego, co niekiedy staje si  problemem, zw aszcza w przypadku transakcji 
gruntami rolnymi czy le nymi.  Ponadto, w sytuacji zmian koniunkturalnych na rynku 
nieruchomo ci nale y je okre li  i uwzgl dni , koryguj c ceny transakcyjne 
wspó czynnikiem zmian cen w badanym okresie (tzw. wspó czynnik koryguj cy ceny z 
uwagi na up yw czasu). Innym problemem, który pojawia si  przy analizie cen 
transakcyjnych jest identyfikacja i sposób uwzgl dnienia cen istotnie odbiegaj cych od 
poziomu redniej, b d cych wynikiem zachowa  uczestników rynku tzw. amatorskich lub 
o charakterze spekulacyjnym. 

W kontek cie powy szego oraz wyników przeprowadzonych bada , analiza zmian 
warto ci gruntu wskutek zmiany jego funkcji w opracowaniu planistycznym na podstawie 
warto ci okre lonych w operatach szacunkowych, sporz dzonych dla potrzeb naliczania 
op aty planistycznej, mo e stanowi  przes ank  do charakterystyki lokalnego rynku 
nieruchomo ci gruntowych.  W przypadku gminy Piaseczno wyniki bada  wskaza y na 
36% wzrost warto ci gruntu przy przekszta ceniu jego funkcji z rolnej na budowlan ,
obliczony jako redni w okresie od 2003 do 2007 roku. Ponadto, wyniki przeprowadzonych 
bada  potwierdzaj  trudno ci w prognozowaniu skutków finansowych zmian 
planistycznych, do których nale  m.in. wp ywy do bud etu gminy z tytu u op at 
planistycznych. St d  zaproponowany w artykule sposób analizy zmian warto ci gruntów 
mo e by  przydatny do zrozumienia specyfiki danego rynku lokalnego, przez co mo e
wp yn  na zwi kszenie skuteczno ci prognoz.  
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