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Propozycja standaryzacji opisu przeznaczenia
nieruchomosci w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego

Proposal for standardization of describing property designation in local spatial
planning

Jednym z podstawowych zagadnien zwigzanych z procesem okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci, w szczegdlnosci przy
wykorzystaniu podejscia poréwnawczego, jest identyfikacja i pomiar czynnikéw wptywajacych na poziom cen. W ramach wskazanych
czynnikéw wyodrebnia sie m.in. czynniki o charakterze lokalizacyjnym, prawnym, planistycznym, technicznym oraz powierzchniowym.
Identyfikacja i pomiar wymienionych czynnikdw w procesie okreslania wartosci nieruchomosci sprowadza sie bardzo czesto do iden-
tyfikacji i pomiaru odpowiadajacych poszczegdélnym czynnikom cech. W tym kontekscie jedna z zasadniczych cech wptywajacych na
ceny nieruchomosci jest ich przeznaczenie. Wymienione przeznaczenie, chociaz okreslone i opisane precyzyjnie w ramach ustalen
poszczegolnych planéw miejscowych, ze wzgledu na stosowane rézne oznaczenia i okreslenia bardzo czesto nie poddaje sie proceso-
wi poréwnywania. Zagadnienie to stanowi jeden z waznych obszardéw krytycznych zaréwno procesu analizy rynku, jak i samej wyceny.
W artykule przedstawiono propozycje standaryzacji oznaczen zapiséw planéw miejscowych pozwalajaca na faktycznag kwantyfikacje
tych ustalen, prowadzgca w konsekwencji do mozliwosci dokonywania rzetelnego poréwnania poszczegdlnych nieruchomosci.
W artykule przedstawiono réwniez przyktady identyfikacji i typologii przeznaczenia zgodnego z zaproponowanym schematem, a takze
ich poréwnanie z oznaczeniami funkcjonujgcymi obecnie.

Stowa kluczowe: przeznaczenie nieruchomosci, wycena nieruchomosci, analiza rynku, podejscie poréwnawcze

One of the basic issues involved in determination of a property’s market value, in particular when applying the comparative approach,
is the identification and evaluation of factors which influence the prices. Mentioned factors can be of local, legal, plan-related, techni-
cal, spatial and other character. Identification and evaluation of said factors in the process of real estate valuation often amounts to
identification and evaluation of their respective traits. In this context, one of the essential traits having influence on a property’s price
is its designation. The designation, although specified and described precisely within local spatial planning arrangements, is often
difficult to include in the comparative process due to varying indicators and terminology. This problem constitutes one of the significant
critical areas regarding both the market analysis and valuation itself. This paper introduces proposals for standardization of indicators
used in the description of spatial plans, which would allow for accurate quantification of the arrangements, which in turn would enable
substantial comparison of individual properties. The paper also supplies examples of designations’ identification and typology in
accordance with the proposed scheme, as well as comparison thereof with currently used standards.

Keywords: property purpose, real estate valuation, market analysis, comparative approach

Jednym z podstawowych zagadnien zwigzanych z procesem
okreslania wartosci rynkowej nieruchomosci, realizowanym
w szczegdlnosci przy wykorzystaniu podej$cia poréwnaw-
czego, jest identyfikacja i pomiar czynnikéw wptywajacych na
poziom cen [1, 2]. W ramach wskazanych czynnikéw wyodreb-
nia sie m.in. czynniki o charakterze lokalizacyjnym, prawnym,
technicznym i powierzchniowym [3, 4]. Identyfikacja i pomiar
wymienionych czynnikéw w procesie okreslania wartosci nieru-
chomosci sprowadza sig bardzo czesto do identyfikacji i pomia-
ru odpowiadajgcych poszczegdlnym czynnikom cech. W tym
kontekscie jednym z zasadniczych czynnikéw wptywajgcych na
ceny nieruchomosci jest ich przeznaczenie. Na istotno$¢ zna-
czenia przeznaczenia jako czynnika opisujgcego nieruchomosé
wskazywac¢ moze wyodrebnienie go z katalogu czynnikéw opi-
sujgcych stan nieruchomosci [5]. Przeznaczenie stanowié¢ moze
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przy tym zaréwno czynnik wyodrebniajgcy okreslonego typu
nieruchomosci (determinante doboru zbioru nieruchomosci
podobnych), jak i czynnik réznicujgcy dla badanych zbioréw [2].
W kazdej z opisanych wyzej rol przeznaczenie nieruchomosci
powinno byé¢ nie tylko jednoznacznie okreslone, ale réwniez po-
réwnywalne w ramach réznych dokumentéw planistycznych.
W tym celu niezbedne wydaje sie przedyskutowanie, przyje-
cie oraz wdrozenie do stosowania standardu pozwalajgcego
na jednoznaczng identyfikacje przeznaczenia nieruchomosci
uwzgledniajgcego nie tylko specyfike funkciji, ale réwniez jej
udziat w powierzchni nieruchomosci. Co prawda obowigzuja-
ce rozporzgdzenie [6] zawiera w ramach zatgcznika nie tylko
oznaczenia literowe, opisowe, ale rowniez kody kolorystyczne
dla poszczegdlnych przyjmowanych w ramach planéw miejsco-
wych przeznaczen, jednak analiza licznych dokumentéw plani-
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stycznych wskazuje na znaczne zréznicowanie szczegdtowych
funkcji przypisywanych okreslonym oznaczeniom graficznym
oraz skrétowym oznaczeniom literowym. Ponadto w ramach
stosowanych w planowaniu przestrzennym oznaczen brak jest
informacji o ich powierzchniowym lub procentowym udziale
w powierzchni nieruchomosci. Okolicznos$¢ ta prowadzi do sy-
tuacji, w ktérej czesto niemozliwe jest bezposrednie poréwnanie
ustalen planistycznych dla réznych nieruchomosci, obejmuja-
cych praktycznie identyczne oznaczenia graficzne i literowe. Sy-
tuacja ta z oczywistych wzgledéw prowadzi do wzrostu ryzyka
popetnienia btedu nieadekwatnosci w przyjeciu nieruchomosci
podobnych lub oceny zakresu czynnika, jakim jest okreslona
funkcja w ramach przeznaczenia nieruchomosci.

Analizujac liczne zapisy aktualnie obowigzujgcych pla-
néw miejscowych z terenu catego kraju, mozna zauwazy¢, ze
umieszczone w nich oznaczenia poszczegélnych wydzielen
planistycznych sg zazwyczaj $cisle skorelowane z ich funk-
cja urbanistyczng i bardzo czesto pomijajg niezwykle istotng
funkcje ekonomicznga nieruchomosci. Prowadzi to do sytuacji,
w ktorych te same oznaczenia skrétowe i graficzne w réznych
planach miejscowych moga oznaczac¢ rézne mozliwosci opty-
malnego wykorzystania gruntu. W zwigzku z tym, ze wyrazem
funkcji ekonomicznej nieruchomosci sgich ceny przeradzajace
sie w procesie wyceny w warto$¢ [7, 8], z punktu widzenia proce-
su szacowania zdecydowanie istotniejsze wydaje sie uwzgled-
nienie ekonomicznego, a nie Scisle urbanistycznego aspektu
przeznaczenia.

Biorgc pod uwage zaréwno opisang réznorodnos¢ oznaczen,
jak i ich niepetng adekwatno$é odnoszaca sie do mozliwosci
optymalnego wykorzystania gruntu, autorzy przedstawiajg
propozycje zunifikowanego systemu opisu przeznaczen w miej-
scowych planach zagospodarowania przestrzennego, odnosza-
cego sie zasadniczo do podobienstwa w zakresie mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci z punktu widzenia wptywu
przeznaczenia na wartosc¢.

Metoda identyfikacji i opisu przeznaczenia

W ramach zaproponowanej metody standaryzacji opisu
przeznaczen nieruchomosci przyjeto zatozenia wstepne odno-
szgce sie do nastepujgcych zagadnien. W pierwszej kolejnosci
przyjeto zatozenie o unifikacji zasad opisu, w ramach ktérych
realizujgca go osoba, specjalista rynku nieruchomosci, dokona
ustalenia:

a) symboli i granic jednostek MPZP - na podstawie czesci gra-
ficznej (rysunku),

b) mozliwosci zagospodarowania — na podstawie szczegétowe;j
analizy tekstu planu, oraz

¢) powierzchni poszczegélnych jednostek planu.

Zebranie powyzszych danych pozwoli na ponowne skatalo-
gowanie przeznaczen wg kryteriéw podobienstwa ekonomicz-
nego wyrazajgcego sie w optymalnych sposobach zagospo-
darowania. Zestawienia proponowanych oznaczen zawarto
w tabeli I. Opisane w niej oznaczenia w potgczeniu z po-
wierzchnig (udziatem) poszczegdlnych ustalen moga byé
wykorzystane do opisu praktycznie wszystkich wariantow
przeznaczenia nieruchomosci wystepujgcych w planach miej-
scowych.

W celu zaprezentowania opisanej wyzej metody przedsta-
wiono przyktady jej wykorzystania w stosunku do okreslonych
stanéw faktycznych. Proponowang metode kwantyfikacji zesta-
wiono z dotychczasowymi opisami ustalen planistycznych wy-
nikajacymi z bezposredniego przeniesienia zaréwno oznaczen
skrétowych, jak i opiséw zawartych w planach miejscowych.
Przyktady oznaczen (kwantyfikacji przeznaczen) dla réznych
sytuacji planistycznych zestawiono w tabeli Il.

Zaproponowana kwantyfikacja przeznaczen obok funkcji po-
rzadkujacej pozwala w sposéb jednoznaczny analizowa¢ wza-
jemne zaleznosci pomiedzy wielkos$cig poszczegolnych ustalen
wystepujacych w ramach jednej nieruchomosci (jednej transak-
cji) a jej ceng transakcyjng. Pozwala to w konsekwencji np. na
okreslenie przy wykorzystaniu odpowiednich metod matema-
tycznych wptywu wielkosci czesci terenu ,nie inwestycyjnego”
na cene nieruchomosci ,inwestycyjnej”. Oczywista i zasadnicza
korzyscig zwigzang z opisanym wyzej algorytmem kwantyfikacji
przeznaczenia jest bardzo wysoka jednoznacznosé w procesie
wyszukiwania nieruchomosci w informatycznych bazach danych
obejmujgcych informacje na temat nieruchomosci stanowigcych
przedmiot obrotu rynkowego. Jakos$¢ danych zawartych w wy-
mienionych bazach stanowi podstawowg determinante jakosci
realizowanych wycen [9, 10]. Dodatkowym, bardzo waznym ele-
mentem zaproponowanej metody jest znaczne zwigkszenie nie
tylko precyzji, ale réwniez jednoznacznosci wyodrebniania nie-
ruchomosci o podobnym przeznaczeniu gruntu (w rozumieniu
podobnych mozliwosci zagospodarowania z uwzglednieniem
optymalnego sposobu uzytkowania). Wydaje sie réwniez, ze przy
zachowaniu metodyki opisanej w niniejszej pracy mozliwa bedzie
standaryzacja nie tylko ustalen wynikajgcych z planéw miegjsco-
wych, ale réwniez zawartych w decyzjach o warunkach zabudowy.

Podsumowanie

W ocenie autoréw przedstawiona propozycja prowadzi, po-
przez ujednolicenie identyfikacji przeznaczenia, do istotnego
obnizenia ryzyka popetnienia btedu nieprawidtowego opisu
przeznaczenia nieruchomosci. Ograniczenie opisanego ryzy-
ka powoduje poprawe jako$ci samej procedury szacowania
nieruchomosci, co w konsekwencji powinno przyczynic¢ sie do
wzrostu jako$ci samych oszacowan. Standaryzacja identyfi-
kacji i opisu przeznaczenia nieruchomosci prowadzi réwniez
do wiekszej interoperacyjnosci gromadzonych danych, ktére
w przypadku upowszechnienia sie proponowanej metody mo-
gtyby stuzyé nie tylko do analiz i bezposrednio modeli okreslania
wartosci, ale réwniez do szerszego modelowania zaréwno urba-
nistycznego, jak i ekonometrycznego przestrzeni. Nalezy row-
niez zauwazyc, ze zaproponowany sposéb oznaczania przezna-
czenia nieruchomosci mogtby zostaé zaimplementowany juz
na poziomie gromadzenia danych przestrzennych w zasobach
panstwowych. Taka sytuacja powodowataby mozliwos$é podej-
mowania szybkich i trafnych decyzji dotyczgcych wszelkich ob-
szarow rynku nieruchomosci, w tym decyzji dotyczacych kierun-
kéw rozwoju urbanistycznego. Na zakoriczenie nalezy zwrécic
uwage, ze biorgc pod uwage tresc¢ niektérych, w szczegélnosci
starszych opracowan planistycznych zawierajgcych jednostki
o bardzo szeroko okreslonych funkcjach, zastosowanie zapro-
ponowanej metody moze napotykaé pewne ograniczenia.
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Tabela |. Zestawienie oznaczen przeznaczenia (Zrédfo: opracowanie wtasne)

aczenie podstawowe

(poziom 1)
brak obowigzujgcego MPZP

Oznaczenie podstawowe
(poziom 2)

Oznaczenie podstawowe
(poziom 3)

jednorodzinne

Teren zabudowy
mieszkaniowej

wielorodzinne

do 4 kond. mieszkalnych

5-10 kond. mieszkalnych

pow. 10 kond. mieszkalnych

letniskowe

rolnicze, zabudowa zagrodowa

pozostate wyzej niewymienione

handlu powyzej 2000 m?

administracji, o$wiaty, kultury, ustug publicznych

turystyki: hotele, osrodki wczasowe, pensjonaty

zdrowia, opieki spotecznej

sportu i rekreacji

wyznaniowe, koscioty (bez cmentarzy)

N (ol |WIN(=|O(~|W

T | X|O|N[H[>[O|— ||

drobnej wytwodrczosci, rzemiosta, ustug
nieucigzliwych

Tereny zabudowy ustugowe;j

obstugi transportu drogowego

stacje paliw

salony samochodowe

pozostate w tym: bazy, warsztaty

obstugi transportu lotniczego, szynowego,
wodnego

lotniczego

szynowego

wodnego

wielofunkcyjne w tym: handlu ponizej 2000 m?

pozostate wyzej niewymienione, specjalistyczne

przemystowe, produkcyjne

magazynowo-sktadowe

Tereny zabudowy techniczno-

kopaliny

produkcyjnej (przemyst,

tereny gérnicze

sktady)

gospodarka odpadami

tereny do rekultywacji

pozostate wyzej niewymienione

gazowa

elektroenergetyczna

wodna

kanalizacyjna

Tereny sieci infrastruktury

cieptownicza

technicznej

paliwowa

telekomunikacyjna

pasy infrastrukturalne (wiele sieci)

pozostate wyzej niewymienione

ochrona konserwatorska

Tereny ochrony

stanowiska archeologiczne

konserwatorskiej

OIN[R Ol (N |WN|R Ol [WIN|= (OO

— > |X|—=|n|d|Tlo|x|S|Mme|—|m|oe|X|n|T|—|=

pozostate wyzej niesklasyfikowane

=y

|w)

drogowej, samochodowej

publiczne

wewnetrzne

Tereny drég i komunikacji

drogowej, ciggi pieszo-rowerowe

kolejowej

wodnej

lotniczej

pozostate powyzej niewymienione

upraw polowych

obstugi rolnictwa

7 R Rolne

z mozliwoscig zabudowy zagrodowej

pozostate wyzej niewymienione

lasy

zadrzewienia i zakrzewienia

tereny do zalesien

izolacyjna, ekologia

8 z Zielen

parki, zielefice

ogrody dziatkowe

urzadzona i nieurzgdzona

cmentarze

pozostate wyzej niewymienione

wody (stojgce, stawy, ptyngce, morskie)

urzadzenia (waty, groble)

9 W Wody

tereny zalewowe i zagrozone powodzig

OWIN|[R O |N[ON|AR(WIN[=R[O|WIN (= |O|lo |~ |WN

—IN|lc|lw|—|olo|lo|o|m|n|x|—|—|Z|lc|o|—|—|=|x|T

pozostate wyzej niewymienione
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Tabela II. Przyktady oznaczen (kwantyfikacji przeznaczen) dla réznych sytuacji planistycznych (Zrédfo: opracowanie wtasne)

Oznaczenie funkcji

Propozycja kwantyfikacji

w MPZP QR standaryzowanej oS
Z przedstawionego faktycznego przyktadu zapisu
mozna wnioskowad, ze na gruncie obowigzujg dwa
rézne plany, nr 123 oraz 97.
Ustalenia dla jednostki UA-16, sadzac po symbolice,
bliskie sg ustugom, podczas gdy w rzeczywistosci sg to:
a) zabudowa techniczno-produkceyjna, Zapis wg proponowanej standaryzacji
b) zabudowa ustugowa, magazyny, sktady. powoduije, ze wielofunkcyjne przeznaczenie
123_UA-16, : . ) . . } .
1237821 Zapisy szczegotowe wskazujg na przeznaczenie PP_UW._PS60 bedzie wyszukiwane w bazach danych jako
» . produkcyjno-ustugowo-magazynowe. W pozostatej T oA o ! przeznaczenie przemystowe, ustugowe
123_KDL-05, PV ) o _ZE20;_Z010, !
czescei zielen izolacyjna, urzadzona i nieurzadzona (ZS, czy sktadowo-magazynowe z jednoczesng
123_71-18, . _KDd10 . o . s
ZI1, ZN) oraz tereny drég (KDd). informacja o jego wielofunkcyjnosci.
97-ZN_1 S - ] : - .
Komentarz: Poprawne przepisanie symboliki do bazy Informuje o wielkos$ci poszczegdlnych
danych spowoduje, ze: jednostek, odpowiednio 60%, 20% i 2x10%.
-zapytania do bazy o teren o funkcji przemystowej czy
magazynowo-sktadowej da wynik negatywny,
- nie uzyskamy informacji o powierzchni funkcji
dominujacej i wielkosciach funkcji uzupetniajacych.
Uzytecznos$¢ informacji: bardzo mata.
Zapis wg proponowanej standaryzacji
powoduje, ze:
- wielofunkcyjne przeznaczenie bedzie
wyszukiwane w bazach danych zaréwno jako
Z symboliki jednostek planu domniemywa¢ mozna, ze przeznaczenie przemystowe, jak
10711 P-U, ; ) . _ZE70, ) ) ) o
teren jest o przeznaczeniu produkcyjno-ustugowym i ustugowe z jednoczesng informacjg o jego
107_8Z PR _PP_UW30 ; RSP
z czescig zieleni. wielofunkeyjnosci,
- uzyskamy informacjg o wielkosci
powierzchni jednostek, odpowiednio 70%
i 30%, co w tym przypadku moze mie¢
znaczenie determinujace cene.
Szczegdétowa analiza tresci planu wskazuje
na fakt, ze alternatywnym przeznaczeniem dla
2 symboliki iednostek planu domniemywaé mozna funkcji ustugowej jest funkcja mieszkalnictwa
108-U-01, e t):eren ‘estjo rzeznaEzeniu ushu owym 2 ien; _UW_MWSs95, wielorodzinnego, ktéra z punktu widzenia
108-KDPJ-01 ! prz gowy a9 _KP05 optymalnego wykorzystania gruntu moze by¢
pieszo-rowerowym. A - . -
funkcja najistotniejsza, a catkowicie pominietag
w przypadku jedynie poprawnego przepisania
oryginalnej symboliki planu.
Zapis wg proponowanej standaryzacji
Z symboliki jednostek planu mozna domniemywac, powoduje, ze informacja o wielkosci
108_MN-08, . ) - _KP90, it ) o
Ze teren przeznaczony jest pod budownictwo poszczegdlnych jednostek, odpowiednio
108_KDPJ-06 ) . o ; _MN10 o 1no )
jednorodzinne z ciggiem pieszo-rowerowym. 90% i 10%, w tym przypadku ma znaczenie
determinujace cene.

(1]

(3l

4]

(6]
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