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Warunki zagospodarowania terenu
i wskazniki zabudowy
jako elementy analizy podobienstwa nieruchomosci
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Streszczenie: Warto$¢ nieruchomosci jest wielkoscia ksztaltowana przez wiele czynnikow, do ktérych na-
leza: rodzaj, potozenie, stan prawny, sposob korzystania oraz przeznaczenie. Ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (dalej: mpzp) moga w znaczacy sposob wptywac¢ na warto$¢ rynkowa nie-
ruchomosci zaréwno pod katem zmiany jej przeznaczenia, jak rowniez wprowadzenia szczegdlnych zasad
zagospodarowania terenu i wskaznikow zabudowy. Nieprzekraczalna linia zabudowy, wskaznik intensyw-
nosci zabudowy, minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki ewidencyjnej, powierzchnia biologicz-
nie czynna to cechy nieruchomosci ksztattujace sposéb wykonywania prawa do nieruchomosci, w procesie
wyceny niejednokrotnie pomijane. Celem badan jest analiza podobienstwa nieruchomosci gruntowych nie-
zabudowanych przeznaczonych w mpzp na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej w zaleznosci od
warunkow zagospodarowania terenu i wskaznikéw zabudowy. Badania przeprowadzono w oparciu o trans-
akcje kupna — sprzedazy nieruchomosci majacych miejsce w okresie od 2003 do 2013 roku na terenie miasta
Krosna (wojewodztwo podkarpackie). Nieruchomosci jednorodne w zakresie atrybutéw rynkowych i prze-
znaczenia opisano pod katem warunkéw zagospodarowania i wskaznikow zabudowy, a nastegpnie okreslono
pomig¢dzy nimi odleglosci euklidesowe. Z przeprowadzonych badan wynika, ze przeznaczenie nieruchomo-
$ci nie powinno stanowi¢ wyltacznej oceny podobienstwa nieruchomosci, gdyz warunki zagospodarowania
terenu 1 wskazniki zabudowy w znaczacy sposob moga réznicowaé nieruchomosci.

Stowa kluczowe: podobienistwo nieruchomosci, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, warun-
ki zagospodarowania terenu i wskazniki zabudowy

Wprowadzenie

Warto$¢ nieruchomoscei jest wielkoscia ksztaltowang przez wiele czynnikow, do ktérych
naleza m.in.: rodzaj, potozenie, stan prawny, sposob korzystania, przeznaczenie. Ustalenia
mpzp ksztattujag wraz z innymi przepisami sposéb wykonywania prawa wtasnosci nieru-
chomosci oraz mogg w znaczacy sposdb wptywac na jej warto§¢ rynkowa. Przy czym przy-
jeto, Ze to ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ma moc sprawcza ogra-
niczen praw do nieruchomosci, ktdrych ochrona zagwarantowana zostata konstytucyjnie,
natomiast mpzp wykonuje wyltacznie uregulowania ustawowe (Kwasniak 2012: 238). Mpzp
dostarcza informacji na temat przeznaczenia, zasad zagospodarowania terenu, precyzuje
charakter polityki samorzadowej (Ustawa z 23 marca 2003 r.: art. 4). Stanowi cenne zrodto
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informacji o terenie i nieruchomos$ciach dla mieszkancow, inwestoréw oraz potencjalnych
przysztych wihascicieli, jak rowniez dla rzeczoznawcow majatkowych.

Pomigdzy rynkiem nieruchomosci a planowaniem przestrzennym istnieje $cista zalez-
no$¢. Zmiana przeznaczenia w mpzp moze spowodowac wzrost wartosci rynkowej nieru-
chomosci lub poprzez wprowadzenie ograniczen sposobu wykonywania prawa do nierucho-
mosci (w tym zakaz zabudowy) moze znaczaco uniemozliwic¢ jej wykorzystanie powodujac
spadek wartosci (Cymerman red. 2008: 95). W pierwszym etapie procedury wyceny nie-
ruchomosci nalezy zatem skonstruowac zbior nieruchomos$ci opisanych cechami, ktore
w zasadniczy sposob wplywaja na poziom ceny transakcyjnej. Do cech tych nalezg stan
prawny, przeznaczenie i sposob korzystania (Ustawa z 21 sierpnia 1997 r.: art. 4). W drugim
etapie powinna nastapi¢ weryfikacja nieruchomosci podobnych pod katem cech r6zniagcych
z nieruchomoscia wyceniang (Zyga 2012: 22). Uwzgledniajac powyzsze uwarunkowania
dostrzezony zostal problem usytuowania w procedurze wyceny nieruchomos$ci wptywu
ograniczen zwigzanych z warunkami zagospodarowania terenu i wskaznikow zabudowy.
Parametry te moga zosta¢ uj¢te w ustawowym przeznaczeniu nieruchomosci, ewentualnie
stanowi¢ jeden lub grupe cech roznigcych nieruchomo$é wyceniang z nieruchomosciami
poréwnawczymi w korelacji z atrybutami rynkowymi. Z przeprowadzonych badan wynika,
ze wplyw na warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci ma nie tylko jej przeznaczenie, roznicujace
tereny pod zabudowe mieszkalna, ustugowa, tereny upraw rolnych, komunikacje czy infra-
strukture. Réwnie waznym czynnikiem sg ustalenia warunkoéw zagospodarowania terenu
oraz wskaznikow zabudowy, niejednokrotnie pomijane w procedurze doboru nieruchomo-
$ci podobnych wyceny nieruchomosci.

Literatura podaje szereg metod i procedur doboru nieruchomosci podobnych: tech-
nika pomiaru podobienstwa nieruchomosci (Januszewski 2013a: 13; Januszewski 2013b:
15), skalowanie wieclowymiarowe (Sawitow 2012: 91), okreslenie odlegtosci geometrycz-
nej w przestrzeni wiclowymiarowej (Suchecki 2010: 59) czy analiza istoty podobienstwa
(Zyga 2011: 33;). Nieprzekraczalna linia zabudowy, wskaznik intensywnosci zabudowy,
minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki ewidencyjnej, powierzchnia biologicz-
nie czynna to cechy (atrybuty) nieruchomosci ksztattujace sposob wykonywania prawa do
nieruchomosci, ktore w znaczacy sposob moga wptywac na jej warto$¢, a tym samym na
podobienstwo pomiedzy nieruchomosciami. Totez z punktu widzenia kryterium podobien-
stwa nieruchomosci atrybuty te nie powinny zosta¢ pominigte przy doborze nieruchomosci
podobnych, stanowigcych podstawe wyceny w metodzie poréwnywania parami lub kory-
gowania ceny s$redniej. Z przeprowadzonych badan wynika, ze nieruchomosci jednorodne
w zakresie przeznaczenia i atrybutéw rynkowych moga wykazywaé znaczne zréoznicowa-
nie pod katem warunkéw zagospodarowania i/lub wskaznikéw zabudowy. Rola tych para-
metrow moze by¢ tak znaczaca, ze nieruchomosci o jednorodnym przeznaczeniu nie mozna
bedzie uznaé za nieruchomosci podobne.



Warunki zagospodarowania terenu i wskazniki zabudowy... 431

1. Cel badan

Celem badan jest analiza podobienstwa nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
w pozadanym stanie planistycznym przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej jed-
norodzinnej. Nieruchomosci te zostaly oznaczone w mpzp symbolem MN, jednak analiza
zapisow uchwal mpzp pod katem warunkow zagospodarowania terenu i wskaznikoéw zabu-
dowy wykazata zréznicowanie w zakresie ksztaltowania sposobu wykonywania prawa do
nieruchomosci.

2. Metoda badan

Zrédlem informacji o nieruchomosciach byta whasna baza danych, prowadzona od 2003
roku z wykorzystaniem oprogramowania Excel oraz Walor. Podstawa wpisow do bazy
byty informacje uzyskane z aktéw notarialnych kupna-sprzedazy nieruchomosci zgroma-
dzonych w Grodzkim Osrodku Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Krosnie
(wojewoddztwo podkarpackie), wyniki analizy dokumentacji planistycznej, wieczystoksig-
gowej oraz wizji lokalnej. Z przyjetej bazy danych wyodrebniono transakcje kupna-sprze-
dazy nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych, ktore w dacie transakcji znajdowaty
si¢ w pozadanym stanie planistycznym z przeznaczeniem pod zabudowe¢ mieszkalng jed-
norodzinng (oznaczone symbolem MN). Nieruchomosci te opisano pod katem istotnych
atrybutéw rynkowych, jak: lokalizacja ogolna, dostep do drogi publicznej (w tym lokali-
zacja szczegotowa), uzbrojenie dziatki, sasiedztwo i otoczenie, ksztatt dziatki, powierzch-
nia dziatki. Poszczegdlne cechy zostaly opisane w skali trzystopniowej. Nieruchomosci
w przyjetej bazie danych poddano grupowaniu, ktoérego celem byto uzyskanie zbioréw nie-
ruchomosci jednorodnych pod katem cech ich réznigcych. Nieruchomosci te przyjeto jako
podstawa analizy ekonometrycznej. Zostaty opisane cechami charakteryzujacymi warunki
zagospodarowania i wskazniki zabudowy wynikajace z zapiséw uchwal mpzp. Na potrzeby
prowadzonych badan, w celu rozroznienia cech rynkowych nieruchomosci i parametréw
okreslajacych warunki zagospodarowania terenu i wskazniki zabudowy, wprowadzono po-
jecie cech planistycznych. Jako cechy planistyczne okreslono nieprzekraczalng lini¢ zabu-
dowy, minimalng powierzchni¢ dziatki ewidencyjnej, maksymalng wysoko$¢ zabudowy,
minimalng szeroko$¢ frontu dziatki, maksymalny wskaznik zabudowy oraz powierzchnie
biologicznie czynne. Okreslenie odleglosci euklidesowej pomiedzy tak opisanymi nieru-
chomosciami wymagato doprowadzenia ich cech planistycznych do wzajemnej poréwny-
walno$ci. Wykonano normalizacj¢ zmiennych poprzez ich standaryzacje, wedtug formuty:
Y~ Xjesr)

z, =——">=,

g,

gdzie:

z; - atrybuty standaryzowane,
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X; = atrybuty obrazujgce warunki zagospodarowania i wskazniki zabudowy,
Xi(sr) ~ $rednia arytmetyczna j-tej cechy rynkowej nieruchomosci,
o - odchylenie standardowe j-tej cechy rynkowej nieruchomosci.

Do oceny podobienstwa pomigdzy obicktami wykorzystano odlegto$¢ euklidesowa be-
daca odlegloscig geometryczng w przestrzeni wielowymiarowej, analiz¢ wykonano przy
pomocy arkusza kalkulacyjnego Excel, wedtug formuty:

" 12
2
d(of,aj) = |:Z(Zik _ij) } >
k=1

gdzie:
Zigo Zjge — warto$ci znormalizowanej z-tej zmiennej dla obiektow — nieruchomosci o,
oraz o,
d( oi, o) ~ odlegto$¢ pomiedzy dwoma rozwazanymi obiektami — nieruchomosciami.

3. Wyniki badan

Z przeprowadzonych badan wynika, ze w okresie 11 lat odbylo si¢ 212 transakcji kupna
— sprzedazy nieruchomosci gruntowych niezabudowanych przeznaczonych w pozadanym
stanie planistycznym pod zabudowe¢ mieszkalng jednorodzinng. Po dokonaniu eliminacji
transakcji, w ktorych jedna ze stron byta gmina oraz zawartych w warunkach szczegdlnych,
do bezposrednich analiz przyjeto grupe 157 nieruchomosci. Z przyjetej bazy wyrdzniono
grupy nieruchomosci o identycznych atrybutach rynkowych. Analiz¢ podobienstwa prze-
prowadzono z wykorzystaniem oprogramowania Excel oraz Statistica 8. W tabeli 1 przed-
stawiono wyniki analizy odleglo$ci euklidesowych pomigdzy nieruchomosciami o zrézni-
cowanych parametrach rynkowych, opisanych powyze;.

Tabela 1

Fragment macierzy odleglosci pomigdzy nieruchomosciami o réznych cechach rynkowych

Ozn. 1 2 3 4 5 6 7 8 9

1 0,00 1,70 4,05 3,48 2,23 3,26 2,87 4,23 2,44
2 0,00 3,68 2,47 1,45 2,70 2,20 3,81 2,39
3 0,00 3,85 3,96 4,67 3,81 2,20 5,30
4 0,00 2,00 3,89 2,80 3,55 4,08
5 0,00 3,06 2,64 4,07 2,80
6 0,00 1,56 4,56 3,07
7 0,00 3,68 3,44
8 0,00 4,73
9 0,00

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Przyjecie 6-elementowego zbioru cech rynkowych, z ktorych kazda opisana zostata
skalg 3-stopniowa, spowodowato znaczne zréznicowanie analizowanego zbioru. Stad gru-
powanie obiektéw o jednorodnych cechach rynkowych pozwolito na wytypowanie mato
liczebnych zbioréw nieruchomosci. Najliczniejsze pod katem liczby transakcji byly dwa
zbiory opisane w tabeli 2.

Tabela 2

Liczba transakcji o jednorodnych atrybutach rynkowych

Liczba Cechy rynkowe nieruchomosci

transakcji X, X, X4 X, Xs X
7 0 0 2 1 2 1
8 0 1 2 1 2 1

x; — lokalizacja ogélna; x, — dostep do drogi publicznej; x5 — uzbrojenie dziatki; x,, — sasiedztwo i otoczenie;
X — ksztalt dziatki; x, — powierzchnia dziatki.

Zrodto: opracowanie whasne.

Najliczniejszg grupe stanowity nieruchomosci zlokalizowane w odleglosci powyzej
2000 m od centrum miasta, z dostgpem do drogi publicznej w ramach wspdlwlasnosci
dziatki bedacej droga wewngtrzng, nieruchomos$ci uzbrojone w trzy lub wiecej mediow,
potozone w otoczeniu terenow zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej oraz terendw nie-
zabudowanych, o korzystnym ksztalcie i powierzchni dziatki w granicach od 1000 m? do
2000 m?. Pozostate nieruchomosci tworzylty grupy mniej liczne. Nieruchomo$ci w poszcze-
golnych grupach zostaty opisane w zakresie atrybutow planistycznych uzyskanych na pod-
stawie analizy dokumentacji planistycznej. Atrybutom ilosciowym (minimalna powierzch-
nia dziatki ewidencyjnej, maksymalna wysoko$¢ zabudowy, minimalna szeroko$¢ frontu
dziatki, maksymalny wskaznik zabudowy, powierzchnia biologicznie czynna) przypisano
wartosci rzeczywiste. Dla atrybutu nieprzekraczalnej linii zabudowy przyjeto skale punk-
towa. Przyjeto dla atrybutéow planistycznych, analogicznie jak dla atrybutow rynkowych,
skale trzystopniowa. Oznaczenie i skale dla poszczegoélnych atrybutow planistycznych
przedstawiono w tabeli 3.

Na terenie obszar6w MNI, 11.MN, 13.MN nie ustalono w uchwale mpzp wartosci
wszystkich analizowanych parametrow planistycznych, stad przyjeto wartosci nie stwa-
rzajace ograniczen sposobu wykonywania prawa do nieruchomosci. W badaniach pominig-
to ceny transakcyjne nieruchomosci, gdyz celem opracowania nie byto ustalenie wptywu
zapisbw mpzp na cen¢ transakcyjng nieruchomosci. W celu ujednolicenia zréznicowania
parametrow okreslajacych warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dokonano ich
standaryzacji. Wyniki standaryzacji zostaty przedstawione w tabeli 4 i 5. Dla grupy I nie-
ruchomo$ci pominig¢to minimalng szerokos¢ frontu dziatki.
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Tabela 3

Charakterystyka zbioréw przyjetych transakcji

Grupa Przeznaczenie X, X, X3 X4 Xs X6
2.MN.13 2 700 10,0 18 0,4 20
2.MN.12 1 700 10,0 18 0,4 10
2.MN.12 2 700 10,0 18 0,4 10
1 2.MN.12 2 700 10,0 18 0,4 10
2.MN.7 1 700 10,0 18 0,4 20
1.MN.14 0 700 8,0 18 0,4 20
MN1 0 1000 11,5 18 0,3 0
11.MN 2 450 11,5 40 1,0 0
1.MN.1 2 700 10,0 18 0,4 20
1.MN.1 1 700 10,0 18 0,4 20
2.MN.12 2 700 10,0 18 0,4 10
L 2.MN.12 2 700 10,0 18 0,4 10
2.MN.12 2 700 10,0 18 0,4 10
3.MN 2 1500 11,5 40 1,0 0
MNI1 2 1000 11,5 18 0,3 0

X, — nieprzekraczalna linia zabudowy (przyjgto skale 0 dla nieruchomosci o ustalonej nieprzekraczalnej linii zabudowy, ktéra
W znaczacy sposob ogranicza sposob zagospodarowania terenu, przyjeto skale 2 dla nieruchomosci o nieustalonej linii zabudo-
wy, ewentualnie nieruchomos¢ z ustalong nieprzekraczalng linia zabudowy nie wplywajaca na sposob jej zagospodarowania);
X, — minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki ewidencyjnej (m?); x; — maksymalna wysoko$¢ zabudowy (m); x, — mi-
nimalna szerokos$¢ frontu dziatki (m); x5 — maksymalny wskaznik zabudowy (%); x4 — powierzchnia biologicznie czynna (%).

Zrédto: opracowanie wlasne.

Tabela 4

Standaryzowane parametry atrybutow planistycznych grupy I

Grupa Nieruchomosé X, X, X3 X5 X4
11 0,9527 -0,3780 0,0702 0,3780 0,9449
12 —0,1588 -0,3780 0,0702 0,3780 -0,3780
13 0,9527 —-0,3780 0,0702 0,3780 -0,3780

1 14 0,9527 -0,3780 0,0702 0,3780 -0,3780
L5 -0,1588 -0,3780 0,0702 0,3780 0,9449
16 —-1,2702 -0,3780 —1,8950 0,3780 0,9449
17 -1,2702 2,2678 1,5441 -2,2678 —-1,7008

X, — nieprzekraczalna linia zabudowy (przyjeto skale 0 dla nieruchomosci o ustalonej nieprzekraczalnej linii zabudowy, ktéra
w znaczacy sposob ogranicza sposob zagospodarowania terenu, przyjeto skale 2 dla nieruchomosci o nieustalonej linii zabu-
dowy, ewentualnie nieruchomo$¢ z ustalong nieprzekraczalna linia zabudowy nie wplywajaca na sposob jej zagospodarowa-
nia); X, — minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki ewidencyjnej (m?); x; — maksymalna wysoko$¢ zabudowy (m);
X5 — maksymalny wskaznik zabudowy (%); x, — powierzchnia biologicznie czynna (%).

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Tabela 5

Standaryzowane parametry atrybutéw planistycznych grupy II
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Grupa Nieruchomos$¢ X, X, X3 Xy X5 Xg
111 0,3536 -1,1248 1,2076 1,6085 -1,0485 1,6202
2 0,3536 -0,3355 -0,7246 -0,4782 1,3481 -0,5401
I3 -2,4749 -0,3355 -0,7246 -0,4782 1,3481 -0,5401

n I1_4 0,3536 -0,3355 -0,7246 -0,4782 0,1498 -0,5401
15 0,3536 -0,3355 -0,7246 —-0,4782 0,1498 -0,5401
116 0,3536 -0,3355 -0,7246 -0,4782 0,1498 -0,5401
7 0,3536 2,1904 1,2076 1,6085 -1,0485 1,6202
118 0,3536 0,6117 1,2076 —0,8260 —1,0485 -0,5401

X, — nieprzekraczalna linia zabudowy (przyj¢to skale 0 dla nieruchomosci o ustalonej nieprzekraczalnej linii zabudowy, ktéra
W znaczacy sposob ogranicza sposob zagospodarowania terenu, przyjgto skalg 2 dla nieruchomosci o nieustalonej linii zabudo-
wy, ewentualnie nieruchomo$¢ z ustalong nieprzekraczalna linig zabudowy nie wplywajaca na sposob jej zagospodarowania);
X, —minimalna powierzchnia nowowydzielanej dziatki ewidencyjnej (m?); x; — maksymalna wysoko$¢ zabudowy (m); x, — mi-
nimalna szerokos$¢ frontu dziatki (m); x5 — maksymalny wskaznik zabudowy (%); X, — powierzchnia biologicznie czynna (%).

Zroédto: opracowanie wiasne.

Na podstawie tabeli 4 i 5 dla standaryzowanych wartos$ci parametréw zagospodarowa-
nia i wskaznikéw zabudowy okreslono odleglosci euklidesowe pomiedzy nieruchomoscia-
mi w przyjetych grupach (tab. 6, 7).

Im mniejsza odleglo$é przestrzenna, tym bardziej nieruchomosci sg do siebie podobne.
Warto$¢ zerowa oznacza identyczno$¢ nieruchomosci. Biorge pod uwage wartosci odle-
glosci euklidesowych, mozna wnioskowaé o wickszym wzajemnym podobienstwie nieru-
chomosci w I grupie. Nieruchomos$ci o numerach porzadkowych 1-5 wykazuja znaczne
podobienstwo, natomiast obiekty 6 i 7, pomimo polozenia w terenie MN, odbiegaja pod
katem atrybutéw planistycznych od przyjetej bazy. Potwierdza to rowniez tabela 3 atrybu-
tow planistycznych. Nieruchomo$¢ o numerze 7 roézni si¢ pigcioma (na sze$¢ przyjetych)
atrybutami planistycznymi.

Tabela 6

Macierz odlegtosci pomigdzy nieruchomosciami I grupy

11 12 13 14 15 16 17
11 0,00 1,73 132 1,32 1,11 2,97 5,30
12 0,00 L1 L1 1,32 2,62 438
13 0,00 0,00 1,73 3,25 4,78
14 0,00 1,73 3,25 4,78
15 0,00 2,26 4,94
16 0,00 5,73
17 0,00

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Tabela 7

Macierz odlegtosci pomigdzy nieruchomos$ciami II grupy

r?l?;u Cg;gfzoéci 1 2 I3 1l 4 5 6 7 8
11 0,00 437 521 3,85 3,85 3,85 332 3,69
12 0,00 2,83 1,20 1,20 1,20 4,99 3,24
13 0,00 3,07 3,07 3,07 5,73 430
1l 4 0,00 0,00 0,00 4,54 2,49
I 5 0,00 0,00 4,54 2,49
116 0,00 4,54 2,49
17 0,00 3,62
11 8 0,00

Zrodto: opracowanie wlasne.

Na podstawie tabeli 7 mozna wytonié¢ nieruchomos$ci o numerach porzadkowych 4, 5,
6 jako obiekty identyczne pod wzglgdem atrybutéw planistycznych. Natomiast nierucho-
mosci o numerach 7 i 8 wykazuja najmniejsze podobienstwo w stosunku do pozostatych
obiektow.

Uwagi koncowe

W artykule zostata przedstawiona analiza poréwnawcza nieruchomo$ci gruntowych nieza-
budowanych przeznaczonych w mpzp pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng. Bada-
nia przeprowadzono w dwoch grupach nieruchomosci podobnych w zakresie przeznaczenia
w mpzp, stanu prawnego, rodzaju, potozenia, sposobu korzystania oraz jednorodnych pod
katem przyjetych atrybutow rynkowych. Przeprowadzone analizy pozwolity na sformulo-
wanie nastepujacych wnioskow:

1. Brak informacji w aktach notarialnych o warunkach zagospodarowania i wskaz-
nikach zabudowy powoduje, Ze atrybuty planistyczne, do ktorych zaliczono: nie-
przekraczalng lini¢ zabudowy, minimalng powierzchni¢ nowowydzielanej dziatki
ewidencyjnej, szeroko$§¢ frontu dziatki, maksymalna powierzchni¢ zabudowy, po-
wierzchnig biologicznie czynna sa najczesciej pomijane w procedurze doboru nieru-
chomosci porownawczych.

2. W grupie nieruchomos$ci w pozadanym stanie planistycznym przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng i jednorodnych pod katem przyjetych cech
rynkowych zaobserwowano zroznicowanie ksztaltowania sposobu wykonywa-
nia prawa do nieruchomosci, co pozwolito na wyrdznienie nieruchomosci bardziej
i mniej podobnych.



Warunki zagospodarowania terenu i wskazniki zabudowy... 437

3. Macierz odlegtosci euklidesowych okreslona dla dwoch niezaleznych grup nierucho-
mosci wykazata, ze cechy planistyczne powinny stanowi¢ jedno z kryterium doboru
nieruchomosci podobnych.
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LAND DEVELOPMENT CONDITIONS AND FLOOR AREA RATIOS
AS COMPONENTS OF REAL ESTATE SIMILARITY EVALUATION

Abstract: There is a number of factors such as type, location, legal status as well as the manner and purpose
of use that influence real estate value. A local development plan may significantly affect real estate market
value both in terms of the shift in its intended use as well as in terms of introducing specific principles for land
development and floor area ratios. The minimum setback, the plot ratio, the minimum area of the subdivided
plot and the soft landscaped area (green area) are all real estate characteristics influencing the manner of
exercising the right to a property, which are frequently overlooked in the process of valuation. The aim of the
study was to evaluate the similarity between undeveloped land properties, which were, according to the local
development plan, allocated for single-family housing, depending on land development conditions and floor
area ratios. The research was based on real estate purchase-sell transactions performed between 2003 and
2013 in Krosno (Podkarpackie Voivodeship, Poland). Properties similar in terms of both market attributes
and the intended use were characterized using land development conditions and floor area ratios. The study
shows that the decision regarding the intended use of a property should involve more than the assessment of
similarity as properties are significantly diversified by land development conditions and plot ratios.

Keywords: real estate similarity, local development plan, land development conditions and floor area ratios
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