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Analiza wplywu lokalizacji nieprzekraczalnej linii
zabudowy na wartos¢ rynkowa nieruchomosci

Paulina Kustron-Mleczak”

Streszczenie: Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (dalej: mpzp) wraz z innymi przepisami
ksztattuje sposob wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci. Decydujace znaczenie ma nie tylko prze-
znaczenie terenu na okreslony cel, ale réwnie wazne sa ustalenia mpzp w zakresie wskaznikow zabudowy
izagospodarowania terenu, niejednokrotnie pomijane w procedurze wyceny wartosci rynkowej nieruchomo-
$ci. Przeprowadzone badania miaty na celu ustalenie wptywu lokalizacji nieprzekraczalnej linii zabudowy
na warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych na cele zabudowy miesz-
kaniowej jednorodzinnej. Nieruchomosci bedace przedmiotem transakeji kupna-sprzedazy w okresie ostat-
nich 11 lat opisano za pomoca cech rynkowych, warunkéw zawarcia transakeji, ustalen planistycznych oraz
dokonano aktualizacji ich cen transakcyjnych na wybrany moment czasowy. Po eliminacji z przyjetego zbio-
ru cen transakcyjnych nie spetniajacych zatozen wolnego rynku, okre$lono z wykorzystaniem uogoélnionej
metody poréwnywania parami jednostkowe wartosci rynkowe zbioru nieruchomosci o ustalonej lokalizacji
nieprzekraczalnej linii zabudowy. W wyniku przeprowadzonych badan ustalono wspétczynniki korekcyjne
wartos$ci rynkowej nieruchomosci z tytutu potozenia nieprzekraczalnej linii zabudowy. W warsztacie wyce-
ny nieruchomosci, w celu uwzglednienia wptywu lokalizacji nieprzekraczalnej linii zabudowy, stosowany
jest najczesciej subiektywny ustalony przez rzeczoznawce majatkowego wspotczynnik zmniejszenia warto-
$ci rynkowej. Zaproponowana metodyka okreslenia wptywu lokalizacji nieprzekraczalnej linii zabudowy
na warto$¢ rynkowa nieruchomosci oparta o analiz¢ danych rynkowych eliminuje subiektywne podejscie
rzeczoznawcy majatkowego i moze stanowi¢ podstawe korygowania warto$ci rynkowej z tytutu ustalenia na
nieruchomosci nieprzekraczalnej linii zabudowy.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, nieprzekra-
czalna linia zabudowy

Wprowadzenie

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztattujag — wraz z innymi
przepisami — sposob wykonywania prawa witasnosci (Ustawa z 27 marca 2003 r.: art. 6).
Literatura wymienia szereg przepisow prawnych ograniczajacych sposob korzystania z nie-
ruchomosci, zarowno w odniesieniu do geodezyjnych granic poziomych nieruchomosci,
jak i w plaszczyznie pionowej. Jednym z takich ograniczen jest wprowadzenie ogdlnych
i szczegodlnych zasad korzystania z nieruchomosci poprzez m.in. lokalizacj¢ nieprzekra-
czalnej linii zabudowy (Planowanie przestrzenne... 2008: 98). Ustalenie w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego nieprzekraczalnej linii zabudowy moze wptynaé
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na ograniczenie mozliwosci swobodnej lokalizacji sytuacyjnej obiektow budowlanych.
W skrajnych przypadkach moze prowadzi¢ do ograniczen gabarytowych projektowanych
obiektow budowlanych, ktérych geometria i wymiary powinny by¢ dostosowywane do
warunkow zagospodarowania terenu. Ograniczenia zabudowy bedace konsekwencja nie-
przekraczalnej linii zabudowy sag szczegolnie odczuwalne w odniesieniu do dziatek ma-
tych powierzchniowo. Szeroko interpretowany w literaturze, zwlaszcza prawniczej, poglad,
iz prawo wlasnosci nie jest prawem absolutnym (Rudnicki 2004: 27), moze prowadzi¢ do
wniosku, ze wptyw nieprzekraczalnej linii zabudowy moze przyja¢ wymiar wylacznie
ksztattowania prawa wtasnosci do nieruchomosci. Z przeprowadzonych badan wynika, ze
lokalizacja nieprzekraczalnej linii zabudowy moze przybra¢ forme ograniczenia sposobu
wykonywania prawa do nieruchomosci, istotnego naruszenia prawa wilasnosci, az po wy-
stapienie szkody rzeczywistej. W procedurze wyceny nieruchomosci problemem staje si¢
okreslenie wartosci nieruchomosci, na ktorej zostata zaprojektowana nieprzekraczalna li-
nia zabudowy, zwlaszcza w warunkach rynkéw ograniczonych pod katem ilo$ci transakeji
kupna-sprzedazy. W warsztacie rzeczoznawcy majatkowego stosowany jest uznaniowy, su-
biektywny wspotczynnik zmniejszenia wartosci nieruchomosci do 10% warto$ci rynkowe;j
nieruchomosci. Natomiast ustalenie wpltywu nieprzekraczalnej linii zabudowy na warto$¢
nieruchomosci nie powinno opiera¢ si¢ na subiektywnej ocenie rzeczoznawcy majatkowe-
go, a by¢ wynikiem szczegotowej analizy rynku.

1. Cel badan

Celem badan jest proba ustalenia wpltywu nieprzekraczalnej linii zabudowy na warto$¢
rynkowa nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych w pozadanym sta-
nie planistycznym pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Przedstawiona metodyka
okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci ograniczonej w mozliwo$ciach jej zagospoda-
rowania moze zosta¢ wykorzystana w warunkach rynkow ilosciowo ograniczonych liczba
transakcji.

2. Obszar badan i cezura czasowa

Badania przeprowadzono na podstawie wlasnej bazy danych opartej na informacjach po-
chodzacych z aktow notarialnych kupna-sprzedazy nieruchomosci uzyskanych w Grodz-
kim Os$rodku Dokumentacji Geodezyjno-Kartograficznej Miasta Krosna. Brano pod uwage
nieruchomosci, ktére w dacie transakcji kupna-sprzedazy znajdowaty si¢ w pozadanym
stanie planistycznym. Z analizy wylaczono:
— transakcje, w ktorych jedng ze stron byta gmina, powiat, wojewddztwo i Skarb Pan-
stwa,
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— nieruchomosci posiadajace cechy rynkowe w zasadniczy sposob ksztaltujace ceng

transakcyjna nieruchomosci,

— nieruchomosci, ktoére pod wzglgdem geometrii, topografii i innych cech rynkowych

(z wylaczeniem nieprzekraczalnych linii zabudowy) nie posiadaty waloroéw nierucho-
mosci pod zabudowe mieszkalng jednorodzinna,

— nieruchomosci, ktore w dniu podpisania aktu notarialnego znajdowaty si¢ w wymu-

szonym stanie planistycznym (decyzja o warunkach zabudowy),

— transakcje, w ktorych wystapity szczegélne warunki ich zawarcia.

Badaniem obje¢to ceny transakcyjne nieruchomosci z lat 2003-2013. Z uwagi na 11-let-
nie przesunigcie czasowe skrajnych transakcji kupna-sprzedazy przyjetej bazy nieruchomo-
$ci, dokonano aktualizacji cen transakcyjnych na poziom grudnia 2013 roku. Zastosowano
model regresji liniowej wykorzystujac baze danych liczaca 717 rekordow cen transakcyj-
nych nieruchomosci gruntowych niezabudowanych z okresu 11 lat z terenu miasta Krosna
o zroznicowanym przeznaczeniu. Kolejnym etapem badan byta analiza cen transakcyjnych
nieruchomosci ograniczonych ustaleniami nieprzekraczalnej lini¢ zabudowy. Wptyw nie-
przekraczalnej linii zabudowy na warunki zabudowy dziatki odniesiono do potencjalne;j
powierzchni zabudowy (dalej: ppz), bedacej wypadkowa przednich, bocznych oraz tylnych
linii zabudowy (Planowanie przestrzenne... 2008: 107). Wyroznione transakcje kupna-
-sprzedazy dotycza nieruchomosci o zréznicowanych parametrach geometrycznych. Zrdz-
nicowanym stopniem ingerencji w prawo do nieruchomosci i ograniczeniem zabudowy
charakteryzowaty si¢ nieruchomosci o réznych szerokosciach frontowych dziatki i po-
wierzchniach ewidencyjnych. W celu normalizacji wptywu nieprzekraczalnej linii zabu-
dowy na sposob korzystania z nieruchomosci okreslono stosunek potencjalnej powierzchni
zabudowy (ppz) do powierzchni zabudowy (dalej: pz) dziatki wynikajacej z innych niz loka-
lizacja nieprzekraczalnych linii zabudowy regulacji prawnych. Na potrzeby prowadzonych
badan wprowadzono pojecie wspolczynnika nieprzekraczalnej linii zabudowy (wy ,), kto-
ry zostal okreslony wzorem:

_ppz

WNLZ s
pz

gdzie:
ppz — potencjalna powierzchnia zabudowy, wynikajgca z usytuowania przednich, bocz-
nych i tylnych linii zabudowy (Planowanie przestrzenne... 2008: 107),
pz — powierzchnia zabudowy, wynikajaca z innych niz lokalizacja nieprzekraczalnych
linii zabudowy regulacji prawnych.

Nieruchomosci bedace przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy, o ustalonej lokalizacji
nieprzekraczalnej linii zabudowy postuzyly do analizy poréwnawczej. Zestawiono ich zak-
tualizowane ceny transakcyjne oraz oszacowane uogolniong metoda porownywania para-
mi ich jednostkowe warto$ci rynkowe. Do okreslenia wartos$ci nieruchomosci zastosowano
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uogolniong metodg pordwnywania parami, gdyz metoda ta uwzglednia wszystkie nierucho-
mosci z analizowanego rynku lokalnego (Sawitow 2013: 7), wedtug formuty:

P, x AC

W:E+Z - x(xw/.—x.),
= max {x, | —min {x, } t
gdzie: l I
¢ - $rednia arytmetyczna jednostkowych, zaktualizowanych na date¢ wyceny cen
transakcyjnych z lokalnego rynku nieruchomosci,
x. — S$rednia arytmetyczna j-tej cechy w przyjetym do bezposredniego poréwnania

J
podzbiorze nieruchomosci z rynku lokalnego,

p; — waga dla j-tej cechy,
xw; — j-ta cecha rynkowa nieruchomos$ci wycenianej,
AC — rozpigtosé cen transakcyjnych przyjetej bazy.

Jako zbidér jednostek poréwnawczych postuzyty nieruchomosci bedace przedmiotem
transakcji kupna-sprzedazy w pozadanym stanie planistycznym, dla ktorych analiza doku-
mentacji planistycznej nie wykazata ograniczen zagospodarowania.

3. Wyniki badan

W okresie 11 lat poddanych analizie na terenie miasta Krosna wystapito 157 transakcji kup-
na-sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkalng jednorodzinng. Transakcje te uznano za spetniajace kryterium podobienstwa
w zakresie cech rynkowych: lokalizacja ogdlna, dostep do drogi publicznej, uzbrojenie, sa-
siedztwo i otoczenie, ksztatt dziatki, powierzchnia dziatki. Cechy rynkowe opisane zostaty
skala trzystopniowa. Analiza aktow notarialnych kupna-sprzedazy pozwolila na sprecyzo-
wanie nastepujacych wnioskow:

— brak informacji o szczegélowym sposobie wykonywania prawa wlasnosci w aktach
notarialnych (w umowach sprzedazy wymienia si¢ wylacznie przeznaczenie nierucho-
mosci w mpzp, brak sprecyzowania ograniczen sposobu korzystania z nieruchomosci),

— przedmiotem transakcji sg prawa do nieruchomosci jako catos$¢, bez wyodrgbniania
czgsci nieruchomoscei o zréoznicowanym przeznaczeniu lub szczegdlnych zasadach za-
gospodarowania,

— zawierane umowy kupna-sprzedazy nieruchomos$ci w postaci aktow notarialnych uj-
muja kompleksowo cene¢ nieruchomosci, bez szczegdétowego okreslenia czynnikow
cenotworczych,

— brak informacji rynkowych o wplywie ograniczen prawa wlasnosci na ich wartos¢
rynkowa,

— brak wystarczajacej liczby wiarygodnych transakcji w okresach dwuletnich pozwala-
jacych na okreslenie wptywu ograniczen prawa wtasnos$ci na ceng transakcyjna,
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— brak mozliwosci zbudowania par nieruchomosci podobnych, ktdre roznityby si¢ wy-
facznie atrybutem ograniczenia prawa wilasnos$ci (metoda ceteris paribus), przy zato-
zeniu, ze ograniczenia prawa korzystania z nieruchomosci kwalifikuja si¢ jako atrybu-
ty nieruchomosci,

— duze zréznicowanie ograniczen prawa wlasnosci, przez co zbudowanie bazy obiektow
podobnych jest utrudnione.

Wymienione czynniki powoduja, Zze w procesach wycen nieruchomosci ograniczenia
mpzp sa czgsto pomijane. Przeprowadzone badania potwierdzaja, ze rynek nieruchomosci
mozna zdefiniowa¢ jako niedoskonaty, stad wycena nieruchomosci jest zagadnieniem pro-
blematycznym. Wobec ograniczonej liczby transakcji, nie jest mozliwym wykorzystanie
jednej ze standaryzowanych metod wyceny, aby poprawnie wnioskowaé o poziomie war-
tosci rynkowej nieruchomosci o szczegdlnych zapisach w mpzp. Mata liczba zawieranych
transakcji niejednokrotnie utrudnia zastosowanie podejscia poréwnawczego, metody po-
réwnywania parami lub korygowania ceny sredniej. Dodatkowym utrudnieniem jest zroz-
nicowany wplyw nieprzekraczalnej linii zabudowy na ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomosci. Wspotczynnik nieprzekraczalnej linii zabudowy w analizowanej bazie
przyjat wartosci od 0,00 i dazyt do jednosci dla dziatek o minimalnym wptywie ograniczen
prawa zabudowy. Na rysunku 1 przedstawiono przyktadowa analize wspotczynnika nie-
przekraczalnej linii zabudowy.

Rysunek 1. Analiza potencjalnej powierzchni zabudowy, powierzchni zabudowy

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie (Planowanie przestrzenne... 2008).

Potencjalna powierzchnia zabudowy uwzgledniajaca lokalizacj¢ nieprzekraczalnej li-
nii zabudowy w odlegtosci 8 m od zewng¢trznej krawedzi jezdni dla analizowanej dziatki
wyniosta 636 m?, powierzchnia zabudowy — 764 m?, wspotczynnik nieprzekraczalnej linii
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zabudowy 0,832. Analiza zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci, dla ktorych
ustalono wspotczynnik nieprzekraczalnej linii zabudowy, zostala przedstawiona w tabeli 1.

Tabela 1

Analiza rynku nieruchomosci z lokalizacja nieprzekraczalnej linii zabudowy

Wspotczynnik Zaktualizowana cena transakcyjna nieruchomosci Procentowe obnizenie

WLz z lokalizacja nieprzekraczalnej linii zabudowy (zl/m?) ceny transakcyjnej
$rednia minimalna maksymalna (%)

<0,70 29,91 13,40 45,10 36

0,70-0,79 33,39 22,50 42,36 29

0,80-0,89 31,76 17,58 44,41 32

0,90-1,00 34,48 20,67 44,02 27

Zrodto: opracowanie wlasne.

Najwyzsza zaktualizowang ceng transakcyjng zaobserwowano w grupie nieruchomosci
o najmniejszym wspotczynniku linii zabudowy, porownywalnie dla wspotczynnika linii
zabudowy w granicach 0,70—0,79. Najnizsza ceng transakcyjng zaobserwowano w grupie
nieruchomosci o wspétczynniku zabudowy ponizej 0,70, przy czym w grupa ta charakte-
ryzuje si¢ rowniez znaczna rozpietoscia cen transakcyjnych. Srednia zaktualizowana cena
transakcyjna nieruchomosci, dla ktorej mpzp nie wprowadza ograniczen w zakresie warun-
kow zagospodarowania i wskaznikow zabudowy, ksztattowata si¢ na poziomie 46,96 zt/m?
i byta o okoto 30% wyzsza w stosunku do nieruchomos$ci posiadajacych ograniczenia
wynikajace z lokalizacji nieprzekraczalnej linii zabudowy (32,75 zt/m?). W tabeli 1 wy-
kazano procentowe obnizenie ceny transakcyjnej nieruchomosci z nieprzekraczalng linia
zabudowy w stosunku do nieruchomosci, dla ktérej nie odnotowano ograniczen sposobu
korzystania z nieruchomosci. Przedstawiona analiza nie uwzglednia cech rynkowych nie-
ruchomosci, stad wykorzystano uogdélniong metode poréwnywania parami do okreslenia
warto$ci rynkowych nieruchomosci o ograniczonym sposobie korzystania z tytutu lokali-
zacji nieprzekraczalnej linii zabudowy. Jako baze¢ nieruchomosci pordwnawczych przyjeto
nieruchomosci w pozadanych stanie planistycznym nieograniczone potozeniem nieprzekra-
czalnej linii zabudowy. Parametry wyceny uogdlniong metoda poréwnywania parami dla
nieruchomosci stanowiagcych baz¢ porownawcza przedstawiono w tabeli 2.

Ceche rynkowa ksztalt dziatki pominigto ze wzgledu na niski poziom wspodtczynnika
korelacji z jednostkowg ceng transakcyjna. Dla bazy liczacej 93 nieruchomosci ograniczone
ustaleniem nieprzekraczalnej linii zabudowy okres§lono warto$¢ rynkowa. Z przeprowadzo-
nych badan wynika, ze dla 28 nieruchomosci (co stanowi okoto 30% wszystkich analizo-
wanych obiektow) otrzymano wyzsza jednostkowa zaktualizowang ceng transakcyjng nie-
ruchomosci ograniczonych ustaleniem nieprzekraczalnej linii zabudowy. Dla pozostatych
66 nieruchomosci otrzymano wyzsze jednostkowe wartosci rynkowe. W tabeli 3 przedsta-
wiono wyniki grupowania nieruchomosci przyjmujac jako kryterium wysoko$¢ obnizenia
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wartosci nieruchomosci ograniczonych ustanowieniem nieprzekraczalnej linii zabudowy.
Graficzng wizualizacje otrzymanych wynikow przedstawia rysunek 2.

Tabela 2

Parametry wyceny uogo6lniong metodg porownywania parami

Parametr X, X, X5 Xy Xs X
zzzﬁz}fch::k korelacji ¢ 3765 0,3682 0,1808 03211 0,0989 0,1772
Min 0 0 0 0 0 0

Max 2 2 2 2 2 2
Srednia 0,32 0,94 1,32 1,20 1,49 1,30
AC 2 2 2 2 2 2
Waga cechy rynkowej 0,26 0,26 0,13 0,23 — 0,12

kel

1: lokalizacja ogolna (korzystna — 2, przecigtna — 1, niekorzystna — 0),

,: dostep do drogi publicznej (korzystny — 2, przecigtny — 1, niekorzystny — 0),
X5: uzbrojenie dziatki (pelne — 2, czgsciowe — 1, brak —0),

4 sasiedztwo i otoczenie (korzystne — 2, przecigtne —1, niekorzystne — 0),

5: ksztatt dziatki (korzystny — 2, przecigtny — 1, niekorzystny — 0),

X powierzchnia dziatki (korzystna — 2, przecigtna — 1, niekorzystna — 0).

kel

faliel

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie (Sawitow 2013).

Wspotczynniki nieprzekraczalnej
linii zabudowy
=1
k2N

0,4 1
0,2 4
0,0 *
min $rednia max
—a—do 10% ——11-30% —&—31-50% —e— powyzej 51%

Rysunek 2. Graficzna wizualizacja parametrow wspotczynnika wy ,

Zrodto: opracowanie wlasne.

Z przeprowadzonych badan wynika, Ze najliczniejsza grupe stanowily nieruchomosci
w granicach od 11% do 50% obnizenia jednostkowej warto$ci rynkowej. Nalezy wziag¢ pod
uwage, ze tak znaczna roznica pomiedzy zaktualizowang ceng transakcyjng a oszacowang
wartoscig rynkowg moze by¢ rowniez wynikiem ograniczen mozliwosci weryfikacji da-
nych w zakresie cen transakcyjnych podanych w aktach notarialnych.
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Tabela 3

Grupowanie nieruchomosci wedhug wielkos$ci obnizenia jednostkowej ceny transakcyjne;j

Procentowa wielko$¢  — Parametry wspolczynnika wy ,

obnizenia jednostkowej

ceny transakcyjnej liczba nieruchomosci minimalna maksymalna Srednia
<10 11 0,671 0,943 0,839
11-30 28 0,426 0,993 0,851
31-50 20 0,374 0,934 0,792
>51 6 0,000 0,938 0,565

Zroédto: opracowanie wiasne.

Minimalny wspétczynnik nieprzekraczalnej linii zabudowy w kazdym z kolejnych prze-
dziatéw obnizenia jednostkowej wartosci rynkowej uzyskat nizsza warto$¢. Zblizone mi-
nimalne wartosci wspotczynnika reprezentowaty dwa $rodkowe przedziaty. Srednia war-
tos¢ wspotczynnika nieprzekraczalnej linii zabudowy dla przedzialéw obnizenia wartosci
nieruchomosci do 50% wykazata zblizong warto$¢, natomiast wartosci maksymalne dla
wszystkich rozpatrywanych grup byly porownywalne. Najmniejszym poziomem rozpigto-
$ci wspotczynnika nieprzekraczalnej linii zabudowy charakteryzowaty si¢ nieruchomosci
do 10% obnizenia wartosci, natomiast pozostate grupy wykazaty coraz wigksza rozpigtosc.
Analiza wspoétzaleznosci pomigdzy wspdtczynnikiem nieprzekraczalnej linii zabudowy
a obnizeniem ceny transakcyjnej w stosunku do wartosci rynkowej nieruchomosci nieogra-
niczonej usytuowaniem nieprzekraczalnej linii zabudowy, wykazata istnienie przecigtnej
korelacji (wysoko$§¢ wspotczynnika korelacji liniowej Pearsona na poziomie —0,3412).

Grupowanie nieruchomosci wedtug zakresu wspotczynnika nieprzekraczalnej linii za-
budowy (tab. 4) przeprowadzono dla cen transakcyjnych, dla ktorych zaobserwowano wiel-
kos$¢ obnizenia ceny transakcyjnej ponizej 30%.

Tabela 4

Grupowanie nieruchomosci wedtug zakresu wspétczynnika wy; ,

Zakres wspblczynnika nieprzekra- Procentowa wielko$¢ obnizenia jednostkowej ceny transakcyjnej (%)
czalnej linii zabudowy $rednia minimalna maksymalna
0,71-0,80 18 6 28

0,81-0,90 15 2 26

0,90-1,00 14 2 26

Zroédto: opracowanie wiasne.

Przyktadowo, dla nieruchomosci o wspdlczynniku nieprzekraczalnej linii zabudowy na
poziomie 0,832, wspotczynnik korekcyjny z tytutu lokalizacji nieprzekraczalnej linii za-
budowy powinien, zgodnie z przeprowadzonymi badaniami, zawiera¢ si¢ w przedziale od
2-26% obnizenia wartosci nieruchomosci, Srednia warto$¢ na poziomie 15%. Zwazywszy
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na fakt, ze lokalizacja nieprzekraczalnej linii zabudowy w odleglosci 8 m od zewnetrznej
krawedzi jezdni dla dziatki o $rednich wymiarach 30 m x 38 m nie powoduje istotnego
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci, proponuje si¢ do korekty jednostko-
wych warto$ci rynkowych stosowa¢ wielko$ci minimalne.

Uwagi koncowe

W artykule zostata przedstawiona analiza wptywu lokalizacji nieprzekraczalnej linii zabu-
dowy na cen¢ transakcyjng nieruchomosci w oparciu o oszacowang ich warto$¢ rynkowa.
Przeprowadzone badania pozwolity na sformutowanie nastepujacych wnioskow:
1. W aktach notarialnych kupna-sprzedazy nieruchomosci brak informacji o ograni-
czeniach sposobu wykonywania prawa wilasnosci nieruchomosci, w konsekwencji
w warsztacie wyceny nieruchomosci czynniki te sg niejednokrotnie pomijane.
2. Na rynku obserwuje si¢ znaczne dysproporcje w poziomie ceny transakcyjnej i osza-
cowanej wartos$ci rynkowej tej samej nieruchomosci.
3. Jako wspolczynniki korekcyjne z tytutu lokalizacji nieprzekraczalnej linii zabudo-
wy na nieruchomosci proponuje si¢ stosowaé warto$ci minimalne obnizenia warto$ci
nieruchomosci.
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AN ANALYSIS OF THE IMPACT OF THE MINIMUM SETBACK LOCATION
ON REAL ESTATE MARKET VALUE

Abstract: The local development plan (LDP) as well as other regulations shape the manner of exercising
property rights. At the same time, it is not only the specific intended land use that is significant, but also LDP
decisions in terms of floor area and land development ratios, which are frequently omitted in the procedure of
real estate market value valuation, are important. The aim of the conducted study was to determine the im-
pact of the minimum setback on the market value of undeveloped land properties intended for single-family
housing. Land properties subject to purchase — sale transactions in the last 11 years were described using
market characteristics, terms of transaction, planning decisions, as well as transaction prices at a selected
point of time were updated. Following the exclusion of land property prices failing to meet the definition of
a market value from the selected set of prices, unit market values representing the pool of land properties
with established minimum setbacks were determined using a generalized pairwise comparison method. The
study allowed to determine the correction factors for land property market value in relation to the location
of the minimum setback. A subjective market value reduction factor determined by a property valuer is most
commonly used for property valuation in order to include the minimum setback in the valuation process. The
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proposed methodology for determining the impact of the minimum setback on land property market value
based on market data analysis allows to eliminate the subjective approach and may become a basis for market
value correction due to the minimum setback established on a given land property.

Keywords: property appraisal, local development plan, minimum setback
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