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Od Redakcji

Gospodarka przestrzenna to dziedzina wiedzy i praktyki obejmujaca catoksztalt dzia-
fan w zakresie zagospodarowania i uzytkowania terenu dla potrzeb obecnych i przysztych
pokolen. Dziatania te dotycza zardwno przestrzeni poddanej racjonalnej organizacji, jak
i podmiotéw posiadajacych prawa do konkretnych nieruchomosci. Prawa te, chociaz
w wielu wypadkach ochraniane przez Konstytucje, w sytuacjach szczegolnych moga by¢
ograniczone lub odj¢te.

Problematyke wywtlaszczania nieruchomosci a szczegodlnie praw oséb wywlaszcza-
nych przedstawia artykul otwierajacy piaty zeszyt serii Administratio Locorum. Autor
dokonat takze poréwnania procedury wywtaszczeniowej realizowanej na gruncie prawa
polskiego i niemieckiego.

Racjonalna organizacja przestrzeni to dbatos¢ o zachowanie réwnowagi migdzy tere-
nami zabudowanymi a walorami $rodowiska naturalnego. Wazna rol¢ przypisuje si¢ tutaj
tzw. terenom otwartym w miastach. Pojgcie to obejmuje wszystkie tereny nie zajgte zabu-
dowa i infrastruktura miejska. Tereny otwarte zostaly opisane w tym wydaniu z punktu
widzenia ich identyfikacji na przykladzie miasta Olsztyna. Autorka dokonata ich inwenta-
ryzacji a wyniki analiz przedstawita na mapie, ktorej tres¢ skonfrontowata z modelami
klasycznymi.

Kolejne artykuty dotycza problematyki rozwoju gmin wiejskich i wiejsko-miejskich.
Zostaly opracowane przez t¢ sama autorke. Podkreslono w nich rolg miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jako stymulatora rozwoju gospodarczego gminy, oraz
opisano procedury przemieszczania si¢ ludnos$ci na przestrzeni lat 1988-2002.

Nastepne opracowanie zatytutowane ,,Proba okreslenia przysztych zmian powierzchni
i jakosci uzytkéw rolnych” dobrze wpisuje si¢ w problematyke gospodarowania obszara-
mi wiejskimi. Autorki podjety probe opracowania prognozy powierzchni uzytkow rol-
nych w wojewddztwie opolskim.

W tym numerze ,,Acta Scientiarum Polonorum” powrécit tez problem doktadnosci
okreslania warto$ci nieruchomosci. Zamieszczony artykut dotyczy doktadnosci wyceny
przeprowadzonej z zastosowaniem metody korygowania ceny $redniej.

Wydanie zamykaja rozwazania dotyczace umowy leasingu nieruchomosci zawieranej
na gruncie belgijskiego systemu prawnego. Autorzy opracowania sugeruja, zZe rozwiaza-
nia belgijskie moga stanowi¢ punkt wyjscia do podjgcia podobnych rozwiazan na gruncie
polskiego prawa cywilnego.

Przewodniczaca Rady Naukowe;j
serii Administratio Locorum

prof. dr hab. Sabina Zrébek
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TEORIA I PRAKTYKA WYWLASZCZANIA
NIERUCHOMOSCI W POLSCE I NIEMCZECH

Ryszard Zrobek

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. State lub czasowe odjecie prawa wilasnosci lub innego prawa do nierucho-
mosci, zgodnie z Konstytucja RP, moze by¢ realizowane tylko wyjatkowo.

W opracowaniu przedstawiono procedurg¢ wywlaszczania nieruchomosci. Zwrdcono szcze-
g6lna uwage na prawa osob wywlaszczanych. Przedstawiono wyniki badan przeprowadzo-
nych na obszarze poétnocnej Polski. Podkreslono te aspekty, w ktorych doszto do innej in-
terpretacji obowiazujacych przepiséw. Dokonano tez poréwnania procedury
wywlaszczenia nieruchomosci w Polsce i w Niemczech. Badano przypadki wywlaszczen
nieruchomosci w latach 2000-2005.

Stowa kluczowe: wywlaszczenia, cel publiczny, nieruchomo$¢, odszkodowania, warto§¢
procedury, decyzje, gwarancje, analiza poréwnawcza, przypadki szczego6lne

WPROWADZENIE

Konstytucja jako ustawa zasadnicza gwarantuje prawo wtasnosci i prawo dziedzicze-
nia nieruchomosci. Formy i procedury ochrony tych praw zostaty zawarte w ustawie Ko-
deks cywilny z 1964 roku.
W sytuacjach szczegolnych zwiazanych z realizacja celéw publicznych wystepuje
mozliwo$¢ ograniczania lub odjecia prawa wlasno$ci lub innych praw do nieruchomosci
(uzytkowanie wieczyste gruntoéw oraz niektore ograniczone prawa rzeczowe).
Szczegotowe regulacje zwiagzane z realizacja procedury wywlaszczenia nieruchomo-
$ci zostaly zawarte w Ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami z 1997 roku.
Wywlaszczenie nieruchomosci obejmuje zatem nastgpujace etapy i punkty decyzyjne:
— uznanie dziatania i funkcji zagospodarowania za cel publiczny (wybor z listy celow
publicznych zawartych w ustawie);

— podjecie decyzji w sprawie wywlaszczenia nieruchomosci (organ administracji pu-
blicznej);

— okreslenie warto$ci nieruchomosci jako podstawy do ustalenia slusznego odszkodowa-
nia (rzeczoznawcy majatkowi);

Adres do korespondencji — Corresponding author: Ryszard Zrobek, Katedra Gospodarki
Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: rzrobek@uwm.edu.pl



6 R. Zrébek

— ostateczne przejecie nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego (zapisy w ksiedze wieczystej i katastrze nieruchomosci).

W Polsce system prawny zabezpiecza prawa majatkowe podmiotéw wywlaszczanych
(okreslenie celu wywtaszczenia, mozliwo$¢ zwrotu wywtlaszczonej nieruchomosci, stusz-
ne odszkodowanie). Ochrona wtasciciela (uzytkownika wieczystego) przejawia si¢ takze
w mozliwo$ci przyznania nieruchomo$ci zamiennej, z uwzglednieniem wartosci nieru-
chomos$ci wywlaszczonej. Zwykle jest to wartos¢ rynkowa, a tylko wyjatkowo warto$¢
odtworzeniowa.

Wywlaszczeniu moze podlegaé tylko nieruchomo$¢ potozona na obszarach przezna-
czonych w planie miejscowym na cele publiczne. Spoteczno$¢ lokalna ma zagwaranto-
wany udziat w procedurach sporzadzania i uchwalania planéw zagospodarowania prze-
strzennego.

W niniejszym opracowaniu wskazano na podstawowe czynnosci zwiazane z realizacja
procedury wywlaszczenia nieruchomos$ci w Polsce po 1997 roku. Zwrocono uwage na
prawa wtascicieli nieruchomosci podlegajacych wywlaszczeniu. Badania szczegolowe
oparto o analiz¢ wybranych decyzji wywlaszczeniowych podjetych w latach 2000-2005
w starostwach powiatowych oraz urzgdach miast na prawach powiatu zlokalizowanych
w potnocnej Polsce. Poréwnano tez procedury wywlaszczenia stosowane w Polsce
i w Niemczech.

STAN PRAWNY I PROCEDURA WYWLEASZCZANIA NIERUCHOMOSCI

Procedure wywlaszczania nieruchomosci reguluje Konstytucja Rzeczypospolitej Pol-
skiej oraz ustawy:
— 0 gospodarce nieruchomosciami z 1997 roku,
— o autostradach ptatnych z 1994 roku,
— 0 zmianie ustawy o transporcie kolejowym oraz o zmianie innych ustaw z 2005 roku.
Brak wciaz przepisu, ktory regulowatby wszystkie przypadki wywlaszczen nierucho-
mosci w jednym akcie prawnym. Dotyczy to wywlaszczen na cele budowy autostrad oraz
linii kolejowych (magistrale).
Nie opracowano réwniez odrgbnych, szczegdlowych zasad postgpowania przy okre-
$laniu warto$ci nieruchomosci na potrzeby ich wywlaszczenia, w formie rozporzadzenia
do Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Istota wywlaszczenia nieruchomosci

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (art. 21) ustanowita zasad¢ ochrony wtasnosci
oraz prawa dziedziczenia. Przewiduje si¢ jednak mozliwos¢ wywlaszczenia nieruchomo-
Sci na cele publiczne za stusznym odszkodowaniem — odpowiadajacym wartosci rynko-
wej nieruchomosci (wyjatkowo wartos$ci opartej o koszt odtworzenia).

Wywtlaszczeniu na rzecz Skarbu Panstwa moga podlega¢ nieruchomosci jednostek sa-
morzadu terytorialnego lub stanowiace wlasnos¢ osob prywatnych. Wywtaszczenie doty-

Acta Sci. Pol.



Teoria i praktyka wywtaszczania nieruchomosci w Polsce i Niemczech 7

czy tez innych praw zwiazanych z nieruchomoscia (np. uzytkowania wieczystego). Moz-
na dokona¢ wywlaszczenia wylacznie nieruchomosci przeznaczonej w planie miejsco-
wym na cele publiczne [Zrobek i in. 2006]. Jest tez mozliwoé¢ wywlaszczenia nierucho-
mosci 0sdb prywatnych na rzecz jednostek samorzadu terytorialnego.

Wywtlaszczenie traktowane jest jako wyjatek od ogdlnych cywilnoprawnych zasad
przenoszenia wlasnosci i jest to uwarunkowane faktem, ze cele publiczne nie mogg by¢
zrealizowane w inny sposob niz przez pozbawienie albo ograniczenie praw do nierucho-
mosci. Prawa te nie moga by¢ nabyte wcze$niej w drodze umowy.

Z mozliwo$ci wywlaszczenia mozna skorzystaé wigc po spelieniu tacznie — zawsze
przed rozpoczeciem inwestycji — podanych nizej warunkow.

Wywlaszczeniu moze podlegaé zatem nieruchomo$¢:

— niezbedna do realizacji celéw publicznych;
— potozona w obszarze przeznaczonym w planie przestrzennym na cele publiczne;
— do ktorej prawa nie bylo mozna naby¢ w drodze umowy.

Wywlaszczeniu moze by¢ poddane kazde prawo rzeczowe, z wylaczeniem prawa wiasno-
$ci przystugujacego Skarbowi Panstwa oraz praw rzeczowych o charakterze osobistym. Wy-
wlaszczenie moze by¢ dokonane w odniesieniu do innych niz wlasno$¢ praw rzeczowych
przystugujacych Skarbowi Panstwa, w odniesieniu do nieruchomosci [Kisilewska 2002].

Wywlaszczenie innego niz wlasnos$¢ prawa rzeczowego moze si¢ zrealizowac przez:
— wywlaszczenie prawa wlasnosci obcigzonego ograniczonymi prawami rzeczowymi,

— bezposrednie wywlaszczenie (np. uzytkowanie wieczyste ustanowione na nieruchomosci
nalezacej do Skarbu Panstwa).

Przedmiotem wywlaszczenia nie moga by¢ natomiast takie ograniczone prawa rzeczo-
we jak zastaw i hipoteka.

Charakter prawny wywlaszczenia jest ztozony i obejmuje zar6wno elementy prawa
publicznego (cel publiczny, decyzja administracyjna), jak i prawa prywatnego (pozbawie-
nie lub ograniczenie prawa, uzyskanie tytutu do nieruchomosci zamienne;j).

Wywlaszczenie, traktowane jako instytucja prawa publicznego, daje Skarbowi Pan-
stwa lub jednostce samorzadu terytorialnego mozliwos¢ ingerencji w sferg cudzej wtasnosci.

Wywlaszczenie w Ustawie o gospodarce nieruchomosciami (UoGN)

Zgodnie z art. 112 ust. 1 UoGN wywtaszczenie nieruchomosci polega na pozbawia-
niu lub ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa wlasnosci, prawa uzytkowania wieczyste-
go lub innego prawa rzeczowego na nieruchomosci.

Nalezy zwro6ci¢ uwage na nastgpujace uwarunkowania wywlaszczenia:

a) ma przy nim zastosowanie procedura charakterystyczna dla postgpowania administra-
cyjnego zakonczona wydaniem decyzji (rys. 1);
b) przedmiotem postgpowania sa nieruchomosci potozone na obszarach:
— przeznaczonych w planach miejscowych na cele publiczne,
— w stosunku do ktorych zostala wydana ostateczna decyzja o lokalizacji na nich celu
publicznego;
c¢) dokonywane jest ono na rzecz Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego.

Administratio Locorum 5(1-2) 2006



8 R. Zrébek

Organem wlasciwym do wydania decyzji o wywlaszczeniu jest starosta wykonujacy za-
dania z zakresu administracji rzadowej, a organem wtasciwym do rozpoznania odwolania
jest wojewoda. (Nie dotyczy to wywlaszczen na potrzeby budowy autostrad oraz magi-
stralnych linii kolejowych). Przedmiotem wywlaszczenia moze by¢ tylko nieruchomos¢.

Procedura wywlaszczania ma zastosowanie zardéwno do wydzielonej, jak i niewydzielo-
nej (idealnej) czgséci nieruchomosci obejmujacej udzialy we wspotwlasnosci [Wo$ 1998].

Niedopuszczalne, co do zasady, jest wywlaszczenie tylko czesci sktadowych nieru-
chomosci, chyba ze nastapi jednoczesne ograniczenie prawa wilasnosci nieruchomosci,
ktéra zostala pomniejszona o wywlaszczona cze$¢ skladowa przez ustanowienie zakazu
wznoszenia okreslonych obiektéw budowlanych.

Podmioty wywlaszczajace to Skarb Panstwa i jednostka samorzadu terytorialnego.
Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami wyklucza mozliwo$¢ rozszerzenia krggu tych pod-
miotéw. Moga one (np. jednostki organizacyjne Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego) uzyskac¢ prawo do nieruchomosci dopiero po jej wywlaszczeniu. Istnieje
takze mozliwos¢ wywlaszczenia uzytkowania wieczystego przystugujacego Skarbowi Pan-
stwa oraz ograniczonych praw rzeczowych obciazajacych nieruchomos$ci Skarbu Panstwa.

REALIZACJA CELU Przeznaczenic
PUBLICZNEGO w planie miejscowym
REALISATION Allocation in local plan
OF PUBLIC PURPOSE
¢ Nie
NIERUCHOMOSCI No ROKOWANIA
REAL ESTATES CONVERSATIONS
; Tak
Yes
DECYZJA STAROSTA
O WYWLASZCZENIU FORCMAN gg}g]\i
DECISION OF COMPULSORY OF POVIAT
PURCHASE Odszkodowanie
) Compensation
WLASCIWY ORGAN
PROPER ORGAN
OF ADMINISTRATION

SLUSZNE ODSZKODOWANIE WARTOSC |
PROPER INDEMNIFICATION NIERUCHOMOSCI
VOLUE OF REAL ESTATE

Nieruchomos¢ zamienna Odszkodowanie w gotowce
Another real estate Compensation in cash

Rys. 1. Proces wywlaszczania nieruchomosci w Polsce
Fig. 1. The process of real estate compulsory purchase in Poland

Acta Sci. Pol.



Teoria i praktyka wywtaszczania nieruchomosci w Polsce i Niemczech 9

Decyzja o wywlaszczeniu powoduje bezposrednia zmiang stosunkdéw prawnorzeczo-
wych w stosunku do wywlaszczonej nieruchomosci. Dotyczy to zmiany wtlasciciela, wy-
gasnigcia uzytkowania wieczystego oraz ograniczonych praw rzeczowych ciazacych na
nieruchomosci. Jezeli nieruchomo$¢ nie ma zatozonej ksiggi wieczystej lub zbioru doku-
mentow, przy jej wywlaszczeniu przyjmuje si¢ inne dokumenty stwierdzajace prawo do
nieruchomosci oraz stuzace do jej oznaczenia dane z katastru nieruchomosci. W przy-
padku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym, przy jej wywlaszczeniu,
przyjmuje si¢ stuzace do jej oznaczenia dane z katastru nieruchomosci. Post¢powanie
wywlaszczeniowe zostaje podjete, jezeli w ciggu 2 miesigcy od dnia ogloszenia o wy-
wlaszczeniu nie zglosza si¢ osoby, ktorym przyshuguje prawo rzeczowe do nieruchomo-
$ci. Postgpowanie administracyjne dotyczace wywlaszczenia konczy si¢ wydaniem decy-
zji administracyjnej. Nabycie prawa wiasnosci nieruchomosci nastgpuje z dniem, w
ktérym decyzja o wywlaszczeniu stata si¢ ostateczna.

Odszkodowanie za wywtlaszczona nieruchomos¢ o nieustalonym wtascicielu, odpowia-
dajace warto$ci nieruchomosci, zostaje ztozone do depozytu sadowego na okres 10 lat.
Przyjeto zasade, ze w decyzji o wywlaszczeniu podaje si¢ ustalona wysokos¢ odszkodowania.

Odszkodowanie to przystuguje:

— wilascicielowi nieruchomosci,

— uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci gruntowej,

— posiadaczowi innych praw rzeczowych.

Jest ono tez przyznawane za szkody powstate wskutek zdarzen zwiazanych z:

a) zapobiezeniem niebezpieczenstwu, wystapieniu szkody lub niedogodnosciom, jakie
mogly powsta¢ u wlascicieli albo uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci sasied-
nich wskutek wywlaszczenia lub innego niz dotychczas zagospodarowania wywlasz-
czonej nieruchomosci;

b)ograniczeniem, przez starost¢ w decyzji, sposobu korzystania z nieruchomosci zwiaza-
nego z:

— zakltadaniem i przeprowadzeniem na niej ciagéw drenazowych;

— prowadzeniem przewodow i urzadzen stuzacych do przesytania ptynow, pary, gazow
i energii elektrycznej;

— umieszczaniem innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektéw i urza-
dzen niezbednych do korzystania z sieci przewodow i zwiazanych z nimi urzadzen
technicznych.

Pojecie stusznego odszkodowania pojawilo si¢ w systemie prawnym juz w 1810 roku
— we francuskiej ustawie o wywlaszczeniu nieruchomos$ci na podstawie wczesniejszej
Deklaracji Praw Czlowieka i Obywatela uchwalonej w 1789 roku przez Zgromadzenie
Narodowe [Wos 1998]. Odszkodowanie to spelnia funkcje kompensacyjne, a podstawa
do jego ustalenia winna by¢ zwykle warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

Wysokos$¢ odszkodowania ustala si¢ wedlug stanu i warto$ci wywlaszczonej nieru-
chomos$ci w dniu wydania decyzji o wywlaszczeniu. Przy okre$leniu wartosci rynkowe;j
nieruchomosci stanowiacej podstawe do okreslania kwoty odszkodowania nalezy
uwzgledni¢ nastgpujace cechy:

— rodzaj nieruchomosci (nieruchomos$¢: gruntowa, budynkowa, lokalowa);

Administratio Locorum 5(1-2) 2006



10 R. Zrébek

— potozenie (lokalizacja: ogolna, szczegétowa i wzgledna);

— sposob uzytkowania (w dacie wydania decyzji o wywlaszczeniu);

— stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej (od braku dostgpu do in-
frastruktury do pelnego wyposazenia w te urzadzenia);

— stan nieruchomosci (stan zagospodarowania, stan prawny i techniczno-uzytkowy, a tak-
ze stan otoczenia nieruchomosci, w tym: wielkos¢, charakter i stopien zurbanizowania
miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ jest potozona);

— aktualnie ksztaltujace si¢ ceny w obrocie nieruchomo$ciami (ceny podobnych nieru-
chomosci na rynku lokalnym).

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ wedtug aktualnego sposobu jej uzytko-
wania — jezeli przeznaczenie nieruchomosci zgodnie z celem wywlaszczenia, nie spowo-
duje zwigkszenia jej warto$ci — ilustruje to ponizszy przyktad:

Sposob uzytkowania Sposob uzytkowania
w dacie wywlaszczenia po jej wywlaszczeniu
Ty Ty
AT
Nieruchomo$¢ le$na Nieruchomo$¢ lesna

(strefa ochronna)

(WR.) (WRp)

AT —uplyw czasu
T, - data wywlaszczenia
T, - data zrealizowania celu publicznego
WR , — wartos¢ rynkowa (stan A)
WRp — wartos¢ rynkowa (stan B)
W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomosci, zgodnie z celem wywlaszczenia,
powoduje zwigkszenie jej warto$ci, nalezy okresli¢ warto§¢ rynkowa tej nieruchomosci
wedlug alternatywnego sposobu uzytkowania wynikajacego z tego przeznaczenia.

(WRy) (WRp)
TA T, B
: " !
Nieruchomos$¢ rolna Nieruchomo$¢ przeznaczona

na potrzeby rozbudowy
panstwowej szkoty wyzszej

Acta Sci. Pol.



Teoria i praktyka wywtaszczania nieruchomosci w Polsce i Niemczech 11

AT —upltyw czasu

T, - data wywlaszczenia

Ty - data zrealizowania celu publicznego
WR , — warto$¢ rynkowa (stan A)

WRp — warto$¢ rynkowa (stan B)

Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej
(brak danych do poréwnania lub nieruchomo$¢ nie przynosi dochodu) — to nalezy osza-
cowac jej warto$¢ odtworzeniowa, stosujac nast¢pujaca formute:

WODy = W+ Wiy, (1)
gdzie:
WOD,, — warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci,
We=Wpyne — Warto$¢ rynkowa gruntu,
Weogg — warto$¢ czesci sktadowych gruntu.
W= KO~ WZ, 2)
gdzie:

Wz — warto$¢ budynkow lub ich czgsci, urzadzen infrastruktury technicznej lub in-
nych urzadzen znajdujacych si¢ na gruncie,

KO — koszt odtworzenia lub koszt zastapienia,

WZ — warto$¢ zuzycia lacznego (zuzycie techniczne, funkcjonalne, sSrodowiskowe).

Od przedstawionych ogdlnych zasad okreslania odszkodowania za wywlaszczenie
nieruchomosci wprowadzono wyjatki dotyczace w szczegdlnosci:
— drzewostanu lesnego;

— zadrzewien;
— plantacji kultur wieloletnich;
— zasiewow, upraw i innych zbioréw jednorocznych.

W tych przypadkach odszkodowanie obejmuje rowniez utracone korzysci.

W przypadku okreslania wartosci drzewostanu lesnego albo zadrzewien (WOD,)
wysokos$¢ odszkodowania zalezy od faktu, czy w drzewostanie znajduje si¢ material
uzytkowy. W tym przypadku nalezy oszacowa¢ warto$¢ drewna znajdujacego si¢ w drze-
wostanie 1 dodac¢ ja do warto$ci gruntu zgodnie ze wzorem:

» WOD; =W, + WR, 3)
gdzie:

W, — warto$¢ drewna znajdujacego sig¢ w drzewostanie,

WR ;— warto$¢ rynkowa gruntow.

W sytuacji, gdy w drzewostanie nie wyste¢puje materiat uzytkowy lub wartos¢ drewna,
ktére moze by¢ pozyskane, jest nizsza od kosztéw zalesienia i pielegnacji drzewostanu
nalezy oszacowac koszty zalesienia (KZ), koszty pielegnacji drzewostanu (KP) — do dnia
wywlaszczenia, zgodnie z formuta:

WOD', = KZ+ KP + WR; (4)

Administratio Locorum 5(1-2) 2006



12 R. Zrébek

Przy okresleniu warto$ci plantacji kultur wieloletnich (WPKW) — np. chmielnikow,
winnic, upraw aronii — nalezy oszacowac¢ koszty zatozenia plantacji (KZP), koszty jej
pielggnacji do czaséw pierwszych zbiorow (KP,) oraz wartos¢ utraconych pozytkow
(WUP) w okresie od dnia wywtaszczenia do dnia zakonczenia petnego plonowania. War-

or o
to$¢ plantacji pomniejsza si¢ o sumg rocznych odpiséw amortyzacyjnych Ez A% wyni-

kajaca z okresu wykorzystania plantacji od pierwszego roku plonowania (a;) do dnia wy-
wiaszczenia (7). Wzor opisujacy tg zalezno$¢ jest nastepujacy:

T
WPKW= KZP+ KP + WUP.Z A WR 5)

1=a

Przy okresleniu wartosci zasiewoéw, upraw i innych zbiorow jednorocznych (WZU)
szacuje si¢ warto$¢ przewidywanych plonow (WPP) wedlug cen ksztaltujacych si¢ w ob-
rocie rynkowym, zmniejszajac ja o wartos¢ naktadéw koniecznych (WNK) w zwiazku ze
zbiorem tych plondéw (WNK) — zgodnie ze wzorem:

WZU = WPP- WNK- WR (6)

W okresie postgpowania wywlaszczeniowego wiasciciel wywlaszczanej nieruchomo-
$ci moze prowadzi¢ na niej biezaca dzialalno$¢ gospodarcza, ktorej nie mozna oceniaé
jak dziatan zmierzajacych do uzyskania wyzszego odszkodowania. Odszkodowanie win-
no by¢ wyptacone jednorazowo w terminie nie dtuzszym niz 14 dni od dnia, w ktoérym
decyzja o wywlaszczeniu i ustaleniu odszkodowania stata si¢ ostateczna.

WSTEPNE POROWNANIE PROCEDUR WYWLASZCZENIA
NIERUCHOMOSCI W POLSCE I NIEMCZECH

W Niemczech, w prawie cywilnym, wyodrebnia si¢ prawo wlasno$ci oraz prawa

rzeczowe do nieruchomosci, takie jak:

— wieczysta stuzebno$¢ gruntowa (dziedziczne prawo zabudowy);

— stuzebnosci;

— uzytkowanie;

— prawo zabezpieczajace (hipoteka i dlug obciazajacy nieruchomosc).

Wieczysta stuzebno$¢ gruntowa ustanowiona jest zwykle na 99 lat i jest to prawo od-
ptatne w zaleznosci od rodzaju zabudowy 1 jej przeznaczenia (np. grunty przeznaczone
pod domy jednorodzinne sa obarczone optata wynoszaca od 2 do 4% wartoSci gruntu).
Poczatki wspolczesnej procedury wywlaszczenia nieruchomosci w Niemczech siggaja
XIX wieku. Byto to zwiazane z intensywnym uprzemystowieniem tego kraju. Od 1953 roku
obowiazuje przepis, ktory umozliwia wywlaszczenie nieruchomosci takze na potrzeby

Acta Sci. Pol.



Teoria i praktyka wywtaszczania nieruchomosci w Polsce i Niemczech

13

Tabela 1. Wywlaszczenie nieruchomosci w Polsce i w Niemczech — analiza porownawcza
Table 1. The compulsory purchase of real estate in Poland and Germany — comparative analysis

Polska

Niemcy

Lista konkretnych celow publicznych podana w usta-
wie.

Brak listy celow publicznych. Cele te sa podane
w ustawach poszczegodlnych landow.

Nie ma mozliwosci wywlaszczania na potrzeby two-
rzenia zasobow nieruchomosci zamiennych.

Mozliwe jest wywlaszczenie nieruchomosci m.in.
w celu pozyskania nieruchomosci, ktére maja byé
wykorzystane jako odszkodowanie w gruncie lub za-
stapienia innymi (nowymi) prawami, praw odebra-
nych w wyniku wywtaszczenia, w celu realizacji
dziatan urbanistycznych na terenach zdewastowanych
zabudowan.

Wywlaszczenie jest mozliwe tylko na rzecz Skarbu
Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego.

Mozliwo$¢ wywlaszczenia réwniez na rzecz instytu-
cji uzytecznosci publicznej realizujacej cel publiczny.

Przedmiotem wywlaszczenia moze by¢ tylko prawo
wlasnosci, prawo uzytkowania wieczystego oraz inne
ograniczone prawa rzeczowe. Pozostate prawa wyga-
saja z mocy prawa.

Poza prawami wywlaszczanymi w Polsce przedmio-
tem wywlaszczenia sa roOwniez inne prawa majatko-
we, np. wierzytelnosci, a wyjatkowo rowniez rzeczy
ruchome.

Brak obligatoryjnosci zaoferowania nieruchomosci
zamiennej.

Organ wywlaszczajacy jest zobowiazany do zaofero-
wania nieruchomosci zamienne;j.

Wykonanie decyzji nastgpuje po dniu, w ktorym stata
si¢ ona ostateczna.

Do wykonania decyzji o wywlaszczeniu konieczne
jest dodatkowo zarzadzenie o jej wykonaniu (po wy-
ptacie odszkodowania).

Brak obowiazku wydania zgody organu wywlaszcza-
jacego na zmiang stanu przedmiotu wywlaszczenia.

Obowiazek pisemnej zgody organu przeprowadzaja-
cego wywlaszczenie na zmiang stanu nieruchomosci,
tzw. blokada rozporzadzania nieruchomoscia.

Postgpowanie wywlaszczeniowe konczy si¢ zawsze
wydaniem decyzji — nie ma mozliwos$ci podpisania
ugody po wszczgeiu postgpowania wywlaszczeniowego.

W przypadku porozumienia obu stron po wszczgeiu
postgpowania, spisuje si¢ protokot, ktory ma moc
taka jak decyzja o wywlaszczeniu.

Brak mozliwosci rozszerzenia zakresu wywlaszcze-
nia. Nabycie pozostatej czgsci nieruchomosci mozli-
we tylko w drodze umowy cywilnoprawnej po wyda-
niu decyzji o wywtlaszczeniu.

Istnieje mozliwos¢ rozszerzenia zakresu wywlaszczenia
w toku postgpowania wywlaszczeniowego, gdy niewy-
wlaszczona czg$¢ nieruchomoscei nie nadaje si¢ do dal-
szego uzytkowania zgodnego z jej przeznaczeniem.

Brak mozliwos$ci wejscia w posiadanie nieruchomo-
$ci przed wydaniem decyzji o wywlaszczeniu (poza
wyjatkami okre§lonymi w ustawie).

W uzasadnionych przypadkach organ, na rzecz ktore-
go wywlaszczana jest nieruchomo$¢, moze wejsé
w jej posiadanie jeszcze przed wydaniem decyzji
o wywlaszczeniu.

Przy okreslaniu wysokos$ci odszkodowania: ustalenie
odszkodowania na podstawie wartosci rynkowej,
z uwzglednieniem wzrostu wartosci w zwiazku z ce-
lem wywlaszczenia.

Przy okreslaniu wysokosci odszkodowania: ustala sig¢
tzw. sluszna wysoko$¢ odszkodowania, ktora jest
oparta na wartoséci rynkowe;j, ale uwzglednia si¢ row-
niez straty/korzysci majatkowe wynikajace z wy-
wlaszczenia.

Tylko wiasciciel lub jego spadkobierca moze zadaé
zwrotu nieruchomosci w ciggu 3 miesigey od dnia
powiadomienia o mozliwosci zwrotu.

Rowniez inni posiadacze nieruchomosci moga zadaé
zwrotu wywlaszczonych praw, czas na ztozenie wnio-
sku o zwrot nieruchomos$ci wynosi 2 lata.
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budownictwa mieszkaniowego. Federalna ustawa budowlana z 1960 roku dotyczyta
glownie wywlaszczenia na potrzeby realizacji zabudowy. Porzadkowata ona tez procedu-
ry wywlaszczen stosowane wczesniej w poszczegolnych landach. Zmiany wprowadzone
w 1976 roku dotyczyly poszerzenia listy celdéw publicznych. Wprowadzono tez mozli-
wos¢ wywlaszczenia nieruchomosci na potrzeby realizacji zamierzen inwestycyjnych
gminy przed wejsciem w zycie planu miejscowego. W 1997 roku problematyka wywtaszczen
nieruchomosci zostata uscislona w Kodeksie budowlanym (tekst jednolity z 2004 roku).
W przepisach niemieckich kladzie si¢ szczegdlny nacisk na mozliwosci wywtaszczen
zwiazanych z ochrona $rodowiska. Listy konkretnych celow wywtaszczen podane sa
w przepisach wydawanych przez poszczegodlne landy. Prawo federalne (Kodeks budowlany)
okresla jedynie te cele, ktore zwiazane sa z potrzeba zachowania tadu przestrzennego.

Analiza poréwnawcza procedur wywlaszczenia nieruchomosci okre§lonych w Polsce
przepisami Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a w Niemczech Kodeksem budow-
lanym (Baugesetzbuch), pozwolila na stwierdzenie ich znacznego podobienstwa. Istnieja
jednak réwniez réznice, z ktoérych najwazniejsze zestawiono w tabeli 1.

BADANIA WYBRANYCH PRZYPADKOW WYWLASZCZEN
NIERUCHOMOSCI

Ogotem przebadano 350 przypadkoéw wywlaszczenia lub zamiaru wywlaszczenia nie-
ruchomosci. Przeprowadzenie przez staroste postgpowania wywlaszczeniowego jest zwy-
kle dlugotrwate, poniewaz wywtlaszczany moze skorzysta¢ z odwotania lub skargi do Na-
czelnego Sadu Administracyjnego.

Do ustalenia wysokosci odszkodowania za wywlaszczana nieruchomo$é przyjmowa-
no jej warto$¢ rynkowa, a tylko w 2% ogolnej liczby badanych przypadkéw wartos¢ od-
tworzeniowa.

Warto$ci nieruchomosci byly okreslane przez rzeczoznawcoéw majatkowych — zgod-
nie z obowiazujaca metodyka i standardami zawodowymi. Stwierdzono jednak 15 przy-
padkow zanizenia warto$ci nieruchomosci wynikajacego z niedostatecznego uwzglednie-
nia zmiany cen spowodowanych uptywem czasu. Szacuje si¢, ze zanizenie to wahalo si¢
od 3 do 15% warto$ci cen rynkowych. W 3 przypadkach zastosowano do wyceny podej-
Scie kosztowe, mimo ze z opisu analizowanego rynku lokalnego wynikata mozliwosé
oszacowania wartosci rynkowej nieruchomosci podejsciem dochodowym.

Innym problemem byt brak aktualnych danych w ewidencji nieruchomos$ci wywtasz-
czonych na rzecz Skarbu Panstwa.

Z przeprowadzonych badan wynika tez rola rokowan poprzedzajacych procedure wy-
wlaszczen. Wlasciwie przeprowadzone przez organ administracji publicznej rokowania
pozwolity zawrze¢ umowy w 76% badanych przypadkdéw zwiazanych z realizacja celu
publicznego na nieruchomosciach.

Stwierdzono, ze starostowie wnikliwie analizowali wnioski o wywlaszczenia i odma-
wiali wszczecia postgpowania w przypadku analizy wnioskoéw niekompletnych Iub skta-
danych przez osoby nieuprawnione.
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Innym zauwazonym w trakcie badan problemem byta analiza stanu prawnego nieru-
chomos$ci. W dwoch starostwach podjeto wywlaszezenie nieruchomosci o nieuregulowa-
nym stanie prawnym, mimo nie potwierdzenia praw do spadku osob wywtaszczonych.

Istotnym problemem do rozwiazania w trakcie procesu wywtlaszczania nieruchomosci
byto ustalenie wysokosci odszkodowania.

W 10% analizowanych przypadkéw nie realizowano zasady okreslonej w 1999 roku
przez Naczelny Sad Administracyjny, aby w sytuacji, gdy mingly 2 miesiace od ustalenia
wartos$ci przyjetej przez organ uzyskac opini¢ rzeczoznawcy majatkowego, co do ewen-
tualnej zmiany tej wartosci (aktualizacja operatu szacunkowego).

ZAKONCZENIE I WNIOSKI

Na podstawie analizy przepisow dotyczacych wywlaszczenia nieruchomosci w Polsce
nalezy stwierdzi¢, ze prawa wilascicieli i wladajacych nieruchomosciami sa dobrze chro-
nione w obowiazujacych aktach prawnych. Szczegotowe zapisy sa jednak zawarte w roz-
nych ustawach, cho¢ wiodaca w realizacji procedur wywlaszczenia jest Ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami z 1997 roku.

Nalezy opracowaé standardy zawodowe dla rzeczoznawcow majatkowych dotyczace
okreslania warto$ci nieruchomosci podlegajacych wywlaszczeniu oraz wartosci czegsci
sktadowych gruntow. Dotyczy to szczegdlnie zasad okreslania wartosci upraw wielolet-
nich. Na podstawie badan szczegétowych stwierdzono, ze prawa do stusznego odszkodo-
wania sa nalezycie chronione i wlasciwie stosowane w procesie wywlaszczenia. Pewien
niepokdj budzi niedostatek informacji katastralnych dotyczacych tych nieruchomosci.

Stosunkowo rzadko stosuje si¢ tez zasade przyznawania nieruchomosci zamienne;j.

Nalezy tez rozwazy¢ sposoby rekompensowania utraconych korzysci przez wiascicie-
li nieruchomosci komercyjnych oraz zwroci¢ uwage na mozliwosci odtwarzania utraco-
nych funkcji w innej lokalizacji.
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THE THEORY AND PRACTISE OF REAL ESTATE COMPULSORY
PURCHASE IN POLAND AND GERMANY

Abstract. Deprivation ownership right or other right to real estate can be realize only
exclusively. Then, valid identification belongs to concede. In this paper procedure of
expropriation was done.

It pay attention on rights of persons who where expropriation and present results of results
carried on area northern Poland. In the paper, underline these aspects, it has come in
which for other interpretation of obligatory regulations. It perform comparison of
procedure of compulsory purchase of real estate in Poland and Germany. It research cases
of compulsory purchases of real estate in last years 2002—-2005.

Key words: expropriations, public purpose, real estate, compensations, value, procedures,
decisions, guarantees, comparative analysis, particular cases
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IDENTYFIKACJA UKEADU TERENOW OTWARTYCH
W MIESCIE OLSZTYNIE

Iwona Cie$lak

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Uklad terenow otwartych jest integralng czg$é organizmu miejskiego spel-
niajaca wiele istotnych dla miasta funkcji. Jego wlasciwa struktura zapewnia prawidlowe
funkcjonowanie zieleni w sylwetce miasta. Niejednokrotnie wizerunek, odpowiadajacy za
atrakcyjno$¢ miasta, postrzegamy przez pryzmat jego zielonej struktury. Prawidtowe loka-
lizowanie w przestrzeni miejskiej obszardw zieleni powinno gwarantowac ich wzajemne
powiazanie, a przez to spelnianie przez nie ich podstawowych funkcji, optymalne wyko-
rzystanie i zapobieganie wchtaniania ich przez zabudowe. Referat jest opisem badan nad
metoda prawidlowego identyfikowania struktury terendw otwartych, ktéra powinna by¢
dziataniem podstawowym w procesie ksztaltowania tego uktadu.

Stowa kluczowe: uktad terenéw otwartych, przestrzen miejska, gospodarowanie zielonymi
zasobami miast

WPROWADZENIE

»lereny otwarte” to pojecie, ktore obejmuje wszystkie tereny nie zaj¢te zabudowa i
infrastrukturg miejska. Najczesciej identyfikujemy je jako tereny zielone towarzyszace
lub bedace ttem dla coraz bardziej monumentalnej zabudowy miejskiej.

Tereny otwarte, jako integralna cze$¢ organizmu miejskiego, spetniaja wiele istotnych
dla miasta funkcji: biologicznych, spotecznych, gospodarczych oraz jedna z podstawo-
wych funkcji tych terendw — estetyczna. Zielen wprowadza do sylwetki miasta koloryt
zwiazany $cisle z pora roku, urozmaica takze siatke ulic, stanowiac do niej ostry kontrast,
»rozluznia” zabudowg. Jest ttem dla budowli monumentalnych i podstawa w ksztaltowa-
niu kompozycji architektonicznych krajobrazu miejskiego [Czarnecki 1961]. Niejedno-
krotnie wizerunek, odpowiadajacy za atrakcyjno$¢ miasta, postrzegamy przez pryzmat
jego zielonej struktury. Prawidtowe lokalizowanie w przestrzeni miejskiej obszarow zie-
leni powinno gwarantowac ich wzajemne powiazanie, a przez to spelnianie przez nie ich
podstawowych funkcji, optymalne wykorzystanie i zapobieganie wchianiania ich przez
zabudowe.

Adres do korespondencji — Corresponding author: dr inz. Iwona Cieslak, Katedra Planowania
i Zagospodarowania Przestrzennego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn



18 1. Cieslak
RODZAJE UKLADOW TERENOW OTWARTYCH

Rozmieszczenie terendw otwartych w miescie jest uzaleznione od wielu czynnikow,
migdzy innymi historycznych, gospodarczych, a takze zwiazanych z potozeniem miasta
i jego rola w aspekcie regionalnym oraz krajowym. Ich lokalizacja jest zwykle efektem
przemyslanych decyzji planistycznych majacych np. rozluzni¢ zwarta zabudowe, zwigksza-
jac jej wartos¢ estetyczna, ale rownie czgsto wynika z niemoznosci zabudowania terenu ze
wzgledu na np. jego strukturg geologiczna. Lokalizacja terendw otwartych wiaze si¢ row-
niez $cisle z uwarunkowaniami przyrodniczymi. Wiele zielonych ptaszczyzn miasta jest
zlokalizowanych w dolinach rzecznych. Jednak o ile pojedynczy teren otwarty moze by¢
zlokalizowany przypadkowo, o tyle system wszystkich terendw otwartych tego typu w mie-
$cie powinien by¢ wynikiem przemyslanej polityki przestrzennej miasta [Bajerowski 1982].

Mimo wielu ograniczen w planowaniu lokalizacji terenéw zieleni wyksztatcito sig kil-
ka form modelowych, nawigzujacych do planowania geometrycznego zwanych systema-
mi zieleni miejskiej. Totwinski [1963] pisat o systemie zieleni jako o takim jej uktadzie,
ktory umozliwilby wszechstronne korzystanie z niej mieszkancom miasta. Cecha racjo-
nalnie zaplanowanego ukladu jest jego powiazanie komunikacyjne, pozwalajace dos¢
sprawnie i szybko przemieszczaé si¢ w rozne czg$ci miasta pasami zieleni. Uklad taki
powinien by¢ uktadem trwatym, ciaglym, otwartym i elastycznym. Jest to zatem celowo
wyodrebniona czg$¢ miasta, o roznych funkcjach przyrodniczych, tworzona przez obsza-
ry weztowe 1 wezly — jako zrodta nasilania funkcji tego uktadu, oraz z tak zwanych eko-
logicznych korytarzy i siggaczy — czyli drog zasilania funkcji uktadu, powiazanych
zardwno ze soba, jak i z zewngtrznym (regionalnym) systemem przyrodniczym.
Wyksztalcony w miescie system terenow otwartych, mimo przeksztalcen i modernizacji,
powinien by¢ trwaly i nigdy nie zmienia¢ przeznaczenia [Krzemkowski 1995].

Funkcje, jakie powinien spetnia¢ uktad terenow zieleni miejskiej okresla rowniez
Ustawa o ochronie przyrody z 16 kwietnia 2004 roku [DzU nr 92, poz. 880]. Jest w nigj
mowa o tym, ze ,,uktad zieleni miejskiej powinien zapewni¢ wlasciwe warunki zdrowot-
ne, klimatyczne i wypoczynkowe, niezbgdne do zaspokojenia potrzeb mieszkancow
miast, zwigzanych z zamieszkaniem, praca i wypoczynkiem”.

Analizujac lokalizacje terenéw otwartych w aspekcie wymienionych uwarunkowan,
wyrozniono kilka podstawowych systeméw rozmieszczenia tych uktadow, opierajac ich
konstrukcje na szkielecie organizacyjnym uktadu urbanistycznego miasta. Systematyka
takich uktadow nieznacznie rézni si¢ w zalezno$ci od autora opracowania. Najbardziej
petna 1 wlasciwa wydaje si¢ systematyka podana przez Czarneckiego [1961], oparta na
systemie komunikacyjnym miasta:

— system pierscieniowy (rys. l1a) powstal w wyniku lokalizowania terenow zieleni w miej-
scu starych, wyburzonych fortyfikacji, muréw obronnych. Niewatpliwa zaleta takiego
systemu jest niewielka odlegto$¢ do terendow zieleni w zasadzie z kazdego miejsca. Jest
to jednak przy obecnym poziomie urbanizacji system przestarzaly. Mozna go bowiem za-
stosowac jedynie w matych miastach, poniewaz tylko takie mozna otoczy¢ pierScieniem
zieleni. System ten nie wykazuje tez powigzan migdzy poszczegdlnymi pier§cieniami,
a wigc nie spetnia kryteriow komunikacyjnosci systemu [Pokorski, Siwie¢ 1998];
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— system promienisty (klinowy) — rys. 1b — powstal w miastach, ktorych rozwoj odbywat
si¢ wzdtuz przecinajacych sig, gtdéwnych arterii komunikacyjnych. Tereny mig¢dzy tymi
arteriami nieobstuzone komunikacyjnie, pozostaly niezabudowane i z czasem prze-
ksztatlcone w kliny zieleni. Zaleta tego systemu jest dobre polaczenie ze strefa pod-
miejska oraz w miar¢ dobra dostgpno$¢ terenow zielonych dla mieszkancoéw miasta.
Kliny zieleni powstawaty zazwyczaj w dolinach rzecznych, naturalnych wawozach, te-
renach podmoktych badz zajgtych przez wojsko. Tereny takie jako te, ktore nie wzbu-
dzaty zainteresowania potencjalnych inwestoréw budowlanych cechowata niewielka
warto$¢ rynkowa. Powstate w ten sposob kliny ,,wdzieraty si¢” w zabudowe $rodmie;j-
ska. Kliny nie moga by¢ przerwane zabudowa. Wada systemu promienistego jest to, ze
tereny zieleni tacza si¢ jedynie przez centrum miast. Nie mozna np. przej$¢ nimi z pot-
nocnej czgéci do zachodniej pomijajac centrum [Czarnecki 1961];

— system kombinowany (pierScieniowo-promienisty) — rys. 1c — jest to system powstaly
z potaczenia dwoch wezesniej opisanych systemow. Kliny zieleni sa tu potaczone przy-
najmniej jedna wewngetrzng obwodnicg zieleni i pasem zieleni zewngtrzne;j. Jest to naj-
doskonalszy system gwarantujacy ciaglos$¢ terenow otwartych. Wada tego typu syste-
mu, jezeli mozna uznaé to za wadg, jest to, ze dos¢ znaczaco dzieli on zabudowe
miejska, wytwarzajac przy tym wiele mikroklimatow [Pokorski, Siwie¢ 1998];

%, 4

N

7
1
A
Y, Yy,

AN

AN\

@ gesta zabudowa wystgpujaca m zabudowa - zielen

zazwyczaj w centrum miasta

Rys. 1. Systemy zieleni w miescie [Pokorski, Siwiec 1998]
Fig. 1. Green systems in city [Pokorski, Siwiec 1998]
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— system pasmowy (rys. 1d) mozna zauwazy¢ w miastach, ktorych trasy komunikacyjne
budowane byty na kanwie regularnej prostokatnej siatki. Uktad zieleni w tych miastach
to swoisty ,,przektadaniec” pasow zabudowy pasmami zieleni. System ten nie jest sys-
temem ekonomicznym. Trasy komunikacyjne czgsto wykorzystywane sa jednostronnie.
Druga strona graniczy bowiem z pasmem zieleni nie wymagajacym obstugi komunika-
cyjnej w takim stopniu jak inne tereny miasta. Jednocze$nie, ze wzgledu na wymienio-
ne cechy, system ten wymaga wigkszej liczby tras komunikacyjnych.

— system plamowy (rys. le), jak pisze Czarnecki [1961], wlasciwie nie jest to system a uktad,
gdyz nie wykazuje zadnych powiazan migdzy strefami zieleni. Wedlug Ptaszyckiej
[1950] uktad plamowy pozbawiony jest mysli planistycznej. Jest to zatem przypadko-
Wo rozmieszczany na obszarze miasta uktad terenéw zielonych, ktére tworza zazwy-
czaj dawne ogrody patacowe, klasztorne, stare cmentarze [Niemirski 1973]. Uktad taki
dopuszczalny jest w miastach o wyjatkowo zwigzlej zabudowie, gdzie niemozliwe jest
stworzenie w procesie planowania zadnego z opisanych uktadow zieleni miejskie;.

INWENTARYZACJA TERENOW OTWARTYCH MIASTA

Inwentaryzacja terenow otwartych miasta Olsztyna miata na celu ustalenie charakteru
funkcji petnionych przez te tereny, ich stanu i lokalizacji (struktury) oraz identyfikacji uktadu
tych terenow. Wykonano ja zgodnie z zasadami wynikajacymi z teorii metod badan tereno-
wych przy jednoczesnym wykorzystaniu map topograficznych Olsztyna w skali 1:10 000.

Inwentaryzacj¢ rozpoczeto od podzialu powierzchni miasta na pola podstawowe. Za
najbardziej korzystne, ze wzgledu na charakter prowadzonych prac, uznano zastosowanie
pol geometrycznych, a mianowicie sieci kwadratow o boku 125 m. Pole powierzchni po-
jedynczego pola podstawowego to 1,6 ha. Powierzchnig t¢ uznano za optymalna, czyli
taka, ktora pozwolita na wskazanie matych powierzchniowo, ale znaczacych terenow zie-
lem (np. placow pamigci, matych cmentarzy), a rownoczesnie gwarantowata jednolita, ze
wzgledu na charakter zainwestowania, funkcje terenu. Jednocze-
$nie uznano, ze przyjecie pol podstawowych o mniejszej po-
a| bl c| d wierzchni prowadziloby do zbytniego rozdrobnienia, zamazania
wlasciwego obrazu uktadu terendéw otwartych miasta i utrudnito
c| f| & h prace obliczeniowe.

Oceniono 1700 pol podstawowych, ktére potaczono w grupy
16-elementowe, tworzace kwadraty o boku 500 m. Takie kwadra-
ty ponumerowano kolejno od 1 do 107. Pola podstawowe zawar-
te w numerowanych, 16-elementowych kwadratach, oznaczono
wedtug schematu (rys. 2).

o Tak zbudowana sie¢ pdl podstawowych i ponadpodstawo-
oznaczenia pol podsta- T . . .
wowych wych umozliwita wykonanie analiz r6znych cech przestrzennych
Fig.2. Scheme of terenu w obrebie tych samych jednostek, odpowiednio do po-
designation of basic wierzchniowego roztozenia zjawisk, bez konieczno$ci zmiany
field uktadu poél podstawowych.

Rys.2. Schemat
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Kazde pole podstawowe zostalo ocenione na podstawie map topograficznych w skali
1:10 000 i wywiadu terenowego. Oceniane pola oznaczano barwnie zgodnie z opracowa-
ng legenda. W przypadku niejednorodnego pokrycia terenu pola podstawowego dana for-
ma uzytkowania oznaczano je barwa czesciowo, przyjmujac przy tym nast¢pujaca zasa-
de: jezeli pole pokryte bylo zielenia w ponad 50% w stosunku do catkowitej powierzchni
pola podstawowego to uznawano je za wystarczajaco ,,zielone”. Zasadg t¢ zaczerpnigto
z normatywow zieleni (co prawda obecnie one nie obowiazuja, ale z braku innych obo-
wiazujacych uregulowan czgsto shuza jako podstawa do wyznaczania wielkosci terenow
otwartych). Zgodnie z nimi za w pelni obsluzony przez zielen uznaje si¢ teren, ktorego
ponad 50% powierzchni stanowia tereny zielone. Jezeli pole bylo pokryte terenami ziele-
ni w przedziale od 25 do 50% to uznawano, ze pokrycie jest cz¢Sciowe, minimalne
(zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 7 kwietnia 2004 roku zmie-
niajacym rozporzadzenie w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie [DzU 2004, nr 109 poz. 1156], co najmniej 25% powierzchni
dziatki powinna stanowi¢ zielen). Natomiast w przedziale 10-25% pokrycia pola zielenia
uznawano je za punktowe. Przeprowadzajac inwentaryzacj¢ terenéw otwartych, brano
pod uwagg ich lokalizacj¢ i rodzaj. W wyniku tych dziatan uzyskano obraz rozktadu tere-
néw otwartych w miescie Olsztynie (rys. 3).

Analizujac uzyskang sie¢ przestrzennego rozktadu terenéw otwartych stwierdzono, ze
najbardziej zblizonym uktadem modelowym do faktycznie istniejacego w miescie Olszty-
nie jest uktad pierscieniowo-promienisty z dwoma o$rodkami centralnymi, wokot ktorych
utworzyly si¢ pierScienie zieleni. Pierscien wewngetrzny zieleni opiera si¢ na dolinie Lyny
i okala centrum Olsztyna. Drugi o$rodek wyksztalcit si¢, zgodnie z teorig lokalizacji,
jako centrum duzego osiedla mieszkaniowego Jaroty. Osrodek ten takze otoczony jest
pier§cieniem zieleni. PierScien zewngtrzny tworzy w przewazajacej czgsci duzy pas Lasu
Miejskiego i zielen towarzyszaca jeziorom. Jest on przerwany od strony wschodniej,
gdzie tereny zabudowane granicza z terenami nie zagospodarowanymi. Promienie zieleni
wyksztalcity si¢ zwlaszcza wokot jezior i niektérych tras komunikacyjnych. W czgsci
wschodniej miasta uktad zieleni przypomina bardziej uktad rozproszony. Prawdopodob-
nie spowodowane jest to szybkim przemystowym zainwestowaniem obszaréw. Funkcja
przemystowa wykazuje mniejsza dbalos¢ o powstawanie zorganizowanych systemow zie-
leni. Widoczny staje si¢ fakt, ze na terenie miasta znajduje si¢ niewiele terenow zieleni
urzadzonej (parkow miejskich, placow zabaw, placéw sportowych) w stosunku do po-
wierzchni catkowitej terenéw otwartych.

Struktura terenéw otwartych jest bardziej urozmaicona ze wzgledu na ich lokalizacje
niz ze wzgledu na ich rodzaje. Na strukturg terenéw otwartych miasta sktada si¢ zaledwie
sze$¢ wyraznie wydzielajacych si¢ rodzajow terenéw otwartych, a mianowicie: lasy, tere-
ny trawiaste, tereny zagospodarowane (parki, boiska), tereny towarzyszace wodom, dziat-
ki ogrodnicze, cmentarze. Ze wzgledu na rodzaj nie jest to zatem struktura zréznicowana,
co moze oznacza¢ ograniczone potrzeby mieszkancow badz niepetne ich zaspokojanie.
Oproécz laso6w poszczeg6lne rodzaje terendw otwartych tworza rozproszone przestrzen-
nie, niewielkie obszarowo enklawy, ktére trudno byltoby przeksztalci¢ w wigksze segmen-
ty. Rozdrobnienie to stwarza, co prawda, mozliwo$§¢ zaspokojenia potrzeb rekreacyjnych
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Rys. 3. Uklad i struktura terenéw otwartych w miesécie Olsztynie
Fig. 3. Arrangement and structure of field opened in city Olsztyn
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ludnosci zamieszkujacej tereny bezposrednio przylegle do terendw otwartych, ale mini-
malizuje znaczenie tego rodzaju terendw w przestrzeni miasta. Powoduje to czgsto dru-
goplanowe znaczenie zagospodarowania i utrzymania takich terenéw, a w efekcie prowa-
dzi do ich degradacji [Cieslak 2004].

PODSUMOWANIE

Olsztyn jest miastem zieleni. Wyjatkowe potozenie, wérdd lasoéw i jezior, wptywa na
wyglad, estetyke i znaczenie miasta w regionie. Zardéwno w $wiadomosci mieszkancow,
jak i gosci Olsztyn pozostaje centralnym osrodkiem Mazur, cho¢ tak naprawdg potozony
jest na Warmii. Jak juz wspomniano niezwykle korzystne potozenie, ze wzgledu na walo-
ry przyrodnicze, decyduje o wysokim wskazniku terendw otwartych, przypadajacym na
mieszkanca Olsztyna. Lokalizacja miasta stwarza rowniez, w zasadzie nieograniczone
mozliwosci zaspokajania potrzeb rekreacyjnych mieszkancow poza granicami miasta.
Wtasnie poza granicami Olsztyna mozna zaobserwowac najwigkszy rozwdj gospodarki
terenami otwartymi i bardzo wysoki poziom wykorzystania ekonomicznego zasobéw na-
turalnych regionu, jakimi bez watpienia sg walory przyrodnicze. Mimo nienajlepszych
uwarunkowan gospodarczych (wysokie bezrobocie) Olsztyn jest niewatpliwie miastem
atrakcyjnym, o kluczowym znaczeniu dla regionu. Powoduje to niezwykle szybka urbani-
zacj¢ miasta i weiaz zwigkszajaca sig liczbe jego mieszkancow. Gwaltowny rozwoj urba-
nistyczny, przy jednoczesnym przekonaniu o niewyczerpywalnych zasobach terenow zie-
leni wplywa na brak racjonalnego planowania terenow otwartych w miescie. Poréwnujac
stan i uktad terenéw otwartych w miescie w roku 1982 [Bajerowski 1982] z chwila obec-
na stwierdzono, ze niewiele si¢ zmienito. Uktad nie zostat skonkretyzowany i wzmocnio-
ny w najstabszych ogniwach. Jedyny rozwo6j tego uktadu stanowia niewielkie powierzch-
nie zieleni $rodosiedlowej w nowo zabudowywanych terenach miasta. Plany tworzenia
parkow miejskich rowniez nie zostaty zrealizowane, mimo ze idee te pochodza nawet
z lat 70.
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IDENTIFICATION OF AN ARRANGEMENT OF OPEN SPACES IN THE
CITY OF OLSZTYN

Abstract. Due to rapid urban development and expansion, much attention has been paid
recently to the problem of environmental management and quality improvement in the
city, which resulted in the promotion of open space development, so as to make this type
of space an integral part of city centers. Open spaces perform various important functions
in developed settlement units, i.e. the cities, contributing to an increase in the value of
urban areas. The present paper is example of identification of an arrangement and
structure of those fields, enables correct management those fields.

Key words: arrangement of the open space, city area, management green stocks of cities
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MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO JAKO STYMULATOR ROZWOJU
GOSPODARCZEGO GMINY NA PRZYKLADZIE MPZP
OLAWA PRZEMYSL

Maria Heldak

Akademia Rolnicza we Wroclawiu

Streszczenie. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla gmi-
ny lub jej czgSci zobowiazuje wladze gminy do realizacji przyjgtych, w drodze uchwaty,
zapisow planu. Uchwalenie planu wprowadzajacego funkcje produkcyjno-ustugowe na ob-
szar gminy, a pdzniej konsekwentna realizacja infrastruktury towarzyszacej z budzetu gmi-
ny, wplywa na podniesienie atrakcyjnosci inwestycyjnej obszaru. Analiza objgto plan
miejscowy sporzadzony na obszarze gminy miejskiej Otawa (MPZP Otawa Przemyst),
w ramach ktérego gmina Otawa zobowiazata si¢ do poniesienia szeregu wydatkow, dla
stworzenia przychylnych do inwestowania warunkow, przyciagajacych potencjalnych
inwestorow. Wérdd réznych zobowiazan gminy wynikajacych z ustalen planu mozna wy-
mieni¢ m.in.: realizacj¢ infrastruktury technicznej obstugujacej teren aktywnosci gospo-
darczej (budowg sieci kanalizacyjnej i wodociagowej). Dodatkowo gmina zobowiazata si¢
ponie$¢ koszty realizacji wjazdow zapewniajacych dostep do drogi publicznej, koszty
realizacji bocznicy kolejowej oraz pokry¢ optaty przylaczeniowe za gaz i energi¢ elek-
tryczna. Wymienione wyzej przedsigwzigcia wynikaja z ustalen planu miejscowego przyjg-
tego w drodze uchwaty Rady Gminy Otawa.

Stowa kluczowe: plan miejscowy, rozwoj gospodarczy, lokalizacja inwestycji, Otawa

WSTEP

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy lub jej
czesci zobowiazuje wiadze gminy do realizacji przyjetych, w drodze uchwaly, zapiséw
planu. Czgsto gminy zobowiazujg si¢ do poniesienia szeregu wydatkow, aby stworzy¢
przychylne warunki, przyciagajace potencjalnych inwestorow. Wsrod réznych zobowia-
zan, wynikajacych z przyjecia planu przez rad¢ gminy, mozna wymieni¢ m.in.: realizacj¢
infrastruktury technicznej nalezacej do zadan wlasnych gminy, wykup terendow na cele

Adres do korespondencji — Corresponding author: dr inz. Maria Heldak, Katedra Planowania
i Urzadzania Terenéw Wiejskich, Akademia Rolnicza we Wroctawiu, ul. Grunwaldzka 53,
50-357 Wroctaw
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publiczne zwiazane z realizacja zadan wlasnych gminy oraz roszczenia wiascicieli lub
uzytkownikow wieczystych w przypadku obnizenia wartosci nieruchomos$ci na skutek
ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wprowadzony w zycie
plan miejscowy moze takze generowac korzysci wynikajace z realizacji ustalen planu
przez m.in.: wzrost wartosci nieruchomosci spowodowany zmiana funkcji i zwiazany
z tym pobor optaty w przypadku zbycia nieruchomosci z tytutu wzrostu warto$ci nieru-
chomosci na skutek ustalen planu miejscowego, wzrost wptywow z tytutu podatku od
nieruchomosci, tak od gruntéw, jak i od budynkéw lub budowli, spowodowany m.in.
zmiang sposobu uzytkowania terenu oraz wybudowaniem obiektu budowlanego na nieru-
chomosci, a takze wplywy z tytutu optat adiacenckich pobierane na skutek podziatu do-
konanego m.in. zgodnie z zapisami planu lub na skutek wybudowania urzadzen infra-
struktury technicznej, co takze moze nastapi¢ na podstawie planu. Spodziewane
wysokosci dochodow i wydatkow gminy, ktore sa bezposrednimi badz posrednimi skut-
kami uchwalenia planu oraz oszacowanie, kiedy te dochody i wydatki beda mialy miejsce
okresla si¢ w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. Dokument ten przedklada si¢ radzie gminy celem zapoznania si¢
z kosztami realizacji ustalen zapisanych w projekcie planu inwestycji w trakcie prac nad
planem, przed skierowaniem projektu planu do opiniowania. Prognoz¢ sporzadza sig
w oparciu o art. 17, pkt 5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z 2003 roku [DzU nr 80, poz. 717 ze zmianami], z uwzglednieniem Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego [DzU nr 164, poz. 1587].

Celem niniejszej pracy jest wskazanie roli miejscowego planu zagospodarowania
przestrzenno jako stymulatora rozwoju gospodarczego gminy oraz przedstawienie kosz-
tow, jakie jest w stanie ponie$¢ gmina, aby zachgci¢ przedsigbiorcow do inwestowania na
jej terenie. Zestawienie korzysci i kosztow realizacji planu przyniesie odpowiedz na pyta-
nie, czy wydatki gminy zwigzane z wdrozeniem planu w zycie zostana zwrdcone na sku-
tek realizacji inwestycji gospodarczych na podstawie planu. Analiza objgto miejscowy
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru polozonego w rejonie ul. 3 Maja
i ul. Ofiar Katynia w Otawie, opracowany zgodnie z Uchwala nr XXV/192/04 Rady
Miejskiej w Otawie z 5 sierpnia 2004 roku w sprawie przystapienia do sporzadzenia planu.

Oszacowane w pracy warto$ci dotycza tylko wydatkéw i dochodow wiasnych gminy
1 nie rozwazaja ewentualnych korzysci i wydatkow, jakie beda zobowiazani ponies¢ na
analizowanych terenach prywatni inwestorzy oraz inne osoby.

UWARUNKOWANIA PRAWNE

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 roku
[DzU nr 80, poz. 717 z pdzniejszymi zmianami] utrzymata wytaczne prawo gmin do
uchwalania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego, ktore stanowia jedy-
ne akty prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego. Plan miejscowy stano-
wi narzedzie do prowadzenia polityki przestrzennej gminy, ktora wezedniej powinna by¢

Acta Sci. Pol.



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako stymulator rozwoju... 27

wyrazona w innym rownie waznym dokumencie gminnym o charakterze strategicznym —
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. Nowocze-
sny plan miejscowy spetnia wiele funkcji, ktére maja istotny wpltyw na rynek nierucho-
mosci. Trafny dobér uktadu funkcjonalnego przestrzeni w danej gminie, podyktowany
zachowaniami rynku nieruchomosci na pewno uatrakcyjni obszary wskazane w planie
miejscowym. Stad wniosek, ze plan miejscowy speknia funkcje regulacyjng na rynku nie-
ruchomosci, moze by¢ zar6wno motorem, jak i hamulcem w obrocie nieruchomosciami
[Cymerman, Celmer, Buczek 1998]. Podziat administracji publicznej na administracje
rzadowa i samorzad terytorialny spowodowat podzial zadan na zadania wtasne, czyli ta-
kie, ktére podejmuje gmina i zadania zlecone. Do zadan wlasnych gminy zaliczone zosta-
o ustalenie przeznaczenia i zasad zagospodarowania terenu, dokonywane w miejsco-
wych planach zagospodarowania przestrzennego, a w razie ich braku, w decyzjach
o warunkach zabudowy lub w decyzjach o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publiczne-
go. Gmina podejmuje zatem indywidualne rozstrzygnigcia w sprawach ustalania przezna-
czenia i zasad zagospodarowania terenu. Ustalenia planu wiaza zardwno organy gminy
i instytucje publiczne, jak i obywateli. Ustawa nie wprowadza obowiazku sporzadzania
planu dla catego obszaru gminy. Sporzadza si¢ go fakultatywnie dla catego obszaru lub
jej czesci (poza wyjatkami, kiedy sporzadzenie planu jest obowiazkowe). Zatacznikiem
do tekstu planu miejscowego jest m.in. rozstrzygnigcie dotyczace gtownie kosztow stano-
wiacych wydatki zwiazane z realizacja inwestycji, w tym: w zakresie infrastruktury tech-
nicznej oraz komunikacji. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego wiaze si¢ zatem z deklaracja rady gminy co do sposobu realizacji zadan zapisanych
w planie. Rozstrzygnigcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakre-
su infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wlasnych gminy oraz zasad ich finan-
sowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych jest uchwalane lacznie z planem
w formie zatacznika do planu. Zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, plan bedacy aktem prawa miejscowego, nie ma charakteru doku-
mentu strategicznego i powinien ogranicza¢ si¢ jedynie do sformutowan regulacyjnych.
Ma to zwiazek z podkresleniem decyzyjnej roli planow, ktore nie musza by¢ uzupetniane
dodatkowymi analizami i uwarunkowaniami uzasadniajacymi.

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU OBJETEGO PLANEM ORAZ
PROJEKTOWANE PRZEZNACZENIE

Teren stanowiacy przedmiot analiz oraz przedmiot opracowania planu, zlokalizowany
jest w potudniowo-zachodniej czg$ci miasta Otawy. Poza obszarem obj¢tym planem, na
péinoc od terenu analiz, zlokalizowane sa tereny zainwestowane zabudowa przemystowa.
W granicach planu zlokalizowane sa pojedyncze budynki zwiazane z zabudowa siedli-
skowa, na dziatce nr ew. 4 i 5/4. Obszar zlokalizowany jest w projektowanej Watbrzy-
skiej Specjalnej Strefie Ekonomicznej INVEST — PARK — podstrefie Otawa.

W granicach obszaru opracowania planu, zdecydowana wigkszo$¢ terenéw znajduje
si¢ w gminnym zasobie nieruchomos$ci. Zgodnie z informacja Starosty otawskiego
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wszystkie nieruchomos$ci przeznaczone w projekcie planu dla lokalizacji obiektow ak-
tywnosci gospodarczej o charakterze produkcyjnym, sktadowym i magazynowym oraz
ustugowym stanowia wlasno$¢ gminy miejskiej Otawa. W granicach obszaru opracowa-
nia planu, zdecydowana wigkszo$¢ terenéw znajduje si¢ w gminnym zasobie nierucho-
mos$ci. Wsérod nich nastgpujace dziatki: 1/6 o powierzchni 0,1782 ha, 9 — 0,2152 ha,
10 — 3,2954 ha, 1/14 — 0,0339 ha, 7 — 0,3541 ha, AM — 96 ha; 6 — 14,6653 ha, AM — 97 ha;
5/5 = 13,0965 ha, 4 — 2,7978 ha, 12/1 — 2,6278 ha, 12/2 — 7,7033 ha, 13 — 0,2889 ha,
AM - 98 ha, obrgb Otawa. Ogdlna powierzchnia terenu stanowiacego wiasnos¢ miasta
Otlawy i przeznaczonego zarazem na cele inwestycyjne, wynosi ok. 35,2564 ha. Na ob-
szarze objetym opracowaniem, jedynie niewielki fragment, na ktorym znajduje si¢ row
melioracyjny, stanowi wlasnos¢ Skarbu Panstwa. Brak natomiast gruntéw stanowiacych
wiasno$¢ osob fizycznych. Na obszarze objetym planem przewazajaca czg$¢ terenu zo-
stata przeznaczona na cele zorganizowanej dziatalnosci inwestycyjnej (35,2564 ha).
Symbol ,,P” w planie — tereny obiektéw produkcyjnych, sktadow i magazyndéw. Za zgod-
na z funkcja wiodaca terenu uznaje si¢ lokalizacje obiektow aktywno$ci gospodarczej
o charakterze produkcyjnym, sktadowym i magazynowym oraz ustugowym. Ponadto za
zgodna z planem uznaje si¢: lokalizacj¢ towarzyszaca obiektow pomocniczych, urzadzen
i sieci infrastruktury technicznej; lokalizacje komunikacji wewnetrznej dla potrzeb obshu-
gi projektowanej dziatalnosci; wprowadzenie zieleni wysokiej; lokalizacj¢ bocznicy kole-
jowej; lokalizacje srodkdéw ochrony czynnej, tj. np. przeston akustycznych. Zapisy planu
dopuszczaja wysoki wskaznik powierzchni zabudowy wynoszacy maksymalnie 70% po-
wierzchni dziatki inwestycyjne;.

Plan zaklada takze poszerzenie istniejacej ulicy oznaczonej symbolem KDZ (tereny
publicznej komunikacji drogowej). Za zgodna z funkcja wiodaca uznaje si¢ lokalizacje
ulicy klasy ,,Z” — zbiorczej, realizacj¢ towarzyszacych obiektéw inzynierskich zwiaza-
nych z prowadzeniem i zabezpieczeniem ruchu. Za zgodna z planem uznaje si¢ ponadto
lokalizacje — po akceptacji zarzadcy drogi — obiektow malej architektury, no$nikow re-
klamowych, urzadzen i sieci infrastruktury technicznej oraz zieleni.

ZOBOWIAZANIA GMINY W ZAKRESIE ROZBUDOWY URZADZEN
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

W zakresie modernizacji i budowy systeméw komunikacyjnych plan zaktada moder-
nizacje¢ ulicy KDZ — ul. 3 Maja i ul. Ofiar Katynia. Ulica ta znajduje si¢ w zarzadzie po-
wiatu, stad inwestycja stanowi zadanie wtasne Powiatowego Zarzadu Drog. Gmina miej-
ska w Otawie zobowiazata si¢ wybudowac podiaczenia z terenow produkcyjnych,
sktadowych i magazynowych do drég publicznych, w tym wybudowaé dostepy do drogi
nazwane ,,wjazd nr 17, ,wjazd nr 2 wraz z droga dojazdowa”, ,,wjazd nr 3”. Odrgbnym
zobowiazaniem gminy byta budowa bocznicy kolejowej wraz z rozjazdami oraz sygnali-
zacja $wietlna.

W zakresie zasad uzbrojenia terenu oraz modernizacji i budowy systemow infrastruk-
tury technicznej, plan zaktada uzbrojenie terenow pod lokalizacje obiektow produkcyj-
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nych, sktadéw i magazynoéw przez inwestoréw we wlasnym zakresie. Ustalenia planu za-

ktadaja budowg urzadzen infrastruktury technicznej czgsciowo w ciagu drogi powiatowe;j

(ul. 3 Maja i ul. Ofiar Katynia). Wérdd zadan podjetych przez gming miejska w Otawie

wymieni¢ mozna:

— budowg sieci wodociagowej @ 160 mm o dtugosci ok. 1100 m, zaktadane zapotrzebo-
wanie na pobor wody ok. 880 m3 na dobe;

— budowg kanalizacji — @ 250 mm o dtugosci ok. 1100 m, zaktada sig¢ odbior Sciekow
w iloéci ok. 880 m3 na dobe;

— przetozenie istniejacego rowu kanalizacji deszczowej na odcinku ok. 530 m @ 600 mm
oraz ok. 171 m @ 800 mm.

Wymienione inwestycje zostaly umieszczone w rozstrzygnigciu o sposobie realizacji
inwestycji, zapisanych w planie, z zakresu infrastruktury technicznej, ktére naleza do za-
dan wlasnych gminy oraz zasad ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach pu-
blicznych. Jest to potwierdzeniem ich realizacji, zgodnie z harmonogramem wykonania
zobowigzan.

Istniala takze mozliwo$¢ zwigkszenia naktadéw na uzbrojenie terenu przewidzianego
pod lokalizacje obiektow produkcyjnych, sktadow i magazyndéw przez gming miejska
Otlawa nie ustalone w projekcie planu. Wsréd dodatkowych inwestycji infrastruktural-
nych wymieni¢ mozna:

— pokrycie kosztow optaty przytaczeniowej za prad (wg zapotrzebowania 7,9 MW) do
punktu wskazanego przez gestora przy granicy przedmiotowej nieruchomosci,

— pokrycie kosztow optaty przytaczeniowej do punktu przy granicy przedmiotowej nie-
ruchomosci.

Ponadto, w zwiazku z uruchomieniem terenu na cele inwestycyjne, przewidziano
zwigkszenie nakltadow na uzbrojenie terenu przeznaczonego pod lokalizacj¢ obiektow
produkcyjnych, sktadow i magazynéw nie ponoszonych przez gming miejska Olawa,
wsrod ktorych wymieni¢ mozna: budowe dwoch linii 110 kV, trafostacji oraz budowg ga-
zociagu wraz ze stacja redukcyjno-pomiarowa.

KOSZT PODJETYCH ZOBOWIAZAN ZWIAZANYCH Z PRZYSTOSOWANIEM
TERENOW ROLNYCH DO ZABUDOWY WYNIKAJACYCH Z USTALEN PLANU

Koszt przystosowania terenu do zabudowy zwiazany jest z jego czgéciowym uzbroje-
niem w sie¢ wodociagowa i kanalizacyjna. Teren objety projektem planu zlokalizowany
jest przy drodze powiatowej, w ktorej przebiegaja sieci infrastruktury technicznej. Jednak
przystosowanie terenu pod przyszte inwestycje zlokalizowane w planie, zwigzane jest
z wymiana i budowa nowej sieci wodociagowej oraz sieci kanalizacyjnej. Koszty rozbu-
dowy sieci wodociagowej i kanalizacyjnej oszacowano w ,,Prognozie skutkéw finanso-
wych uchwalenia planu miejscowego” sporzadzonej do projektu miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ul. 3 Maja i ul. Ofiar Katynia w Otawie
MPZP Otawa Przemyst [Hetdak 2005]. W tabeli 1 zestawiono wydatki gminy wynikajace
z realizacji ustalen planu miejscowego, nalezace do zadan wlasnych gminy.
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Tabela 1. Zestawienie kosztow realizacji ustalen planu
Table 1. Summary of the costs of the implementation of the plan

Wyszezegdnienie Kwota ok., zt

No specification Amount, z
Wykup lub zamiana terenu dla realizacji ukladu komunikacyjnego brak
Buying-out or change of the type of the area for communication purposes lack
Podziat nieruchomosci gminnych na dzatki budowlane brak
Division of communal estates into allotments for building purposes lack
Wykup lub zamiana terenu pod ustugi publiczne brak
Buying out or change of the type of the area for public services lack
Urzadzenie zieleni publicznej brak
Development of public green areas lack
Koszty odszkodowan wynikajacych z obnizenia warto$ci nieruchomosci brak
Compensation resulting from lowered value of the real-estate lack
Rozbudowa sieci wodociagowej 164 252,00
Development of sewer system
Rozbudowa sieci kanalizacyjnej 400 367,00

Development of water supply system

Przelozenie sieci kanalizacji deszczowej

Relocation of the rainwater drainage system 608 904,00
Budowa Iub modernizacja sieci drogowej oszacowano w tabeli 2
Building or modernisation of road network assesed in table 2
Realizacja urzadzen zabezpieczajacych z zakresu ochrony srodowiska brak
Protection of environment lack

Razem koszty realizacji ustalen planu 1173 523,00

Total costs of the implmentation of the plan

Projektowane inwestycje gminne, glownie z zakresu komunikacji, nie wymuszaja po-
zyskania terenu do ich realizacji. Zwiazane jest to ze struktura wlasnosciowa terenu, ana-
liza ktorej wykazata, ze prawie caly teren objety planem stanowi wlasno$¢ miasta Otawy.
Realizacja ustalen planu nie wymaga podziatu terenu na dziatki budowlane, teren przygo-
towany jest bowiem do prowadzenia dziatalno$ci inwestycyjnych wymagajacych duzych
powierzchni produkcyjnych i magazynowych. Podziat nieruchomosci gminnych nie sta-
nowi zatem kosztow realizacji ustalen planu. Ustalenia planu nie wptywaja na obnizenie
wartosci nieruchomosé, a jedynie powoduja ich wzrost, wprowadzajac zapisy eliminujace
przeszkody w zabudowie terenu (obowiazujace wezesniej pasy zieleni izolacyjnej z nasa-
dzeniami zieleni wysokiej) oraz zmieniajac przeznaczenie czgsci gruntu rolnego na teren
przemystowo-ustugowy. Zestawienie wydatkéw gminy (tab. 1) opracowane na podstawie
prognozy skutkéw finansowych [Heldak 2005] ujawnito, ze najwigkszy koszt realizacji
ustalen planu obciazajacy budzet miasta Otawy zwiazany jest z budowa sieci kanalizacji
sanitarnej i deszczowej. Na gminie ciazy takze obowiazek budowy sieci wodociagowej,
jednak z tym zwiazane sa mniejsze koszty.
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KOSZT BUDOWY INWESTYCJI WYNIKAJACYCH ZE ZOBOWIAZAN
PODJETYCH PRZEZ GMINE OLAWA (INWESTYCJE NIE NALEZA
DO ZADAN WEASNYCH GMINY)

Gmina miejska Otawa zobowiazata si¢ sfinansowac szereg zobowiazan, ktore nie sta-
nowia zadan wlasnych gminy. W prognozie skutkéw finansowych [Hetdak 2005] oszaco-
wano wydatki dodatkowe wynikajace z realizacji ustalen planu miejscowego. Ponizej ze-
stawiono koszty realizacji ustalen planu miejscowego wynikajace z dodatkowych
zobowiazan podjetych przez gming (tab. 2).

Tabela 2. Zestawienie deklarowanych wydatkow gminy miejskiej Otawa
Table 2. Summary of the costs of the implementation of the plan

Wyszczegdnienie Kwota ok., zt
No specification Amount, zt
Oplata przylaczeniowa za gaz 50 000,00

Building gas supply system

Oplata przylaczeniowa za energi¢ elektryczna

Building electricity supply system 790 000,00
Budowa i modernizacja sieci drogowej — dostgp do drogi: wjazd nr 1, nr 2, nr 3 492 500.00
Building or modernisation of road network ?
Budowa bocznicy kolejowej

Construction of a railway siding 1809 280,00
Razem koszty wynikajace z dodatkowych zobowigzan 3 141 780,00

Total costs of the implementation of the plan

Oszacowany koszt rozbudowy sieci elektroenergetycznej wynika z ustalen migdzy
gming miejska Olawa i wlasciwym zaktadem energetycznym. Gmina miejska Otawa zo-
bowiazala si¢ pokry¢ koszty oplaty przylaczeniowej (wg zapotrzebowania 7,9 MW) do
punktu wskazanego przez gestora przy granicy przedmiotowej nieruchomos$ci. Podobnie
gmina zobowiazata si¢ do pokrycia kosztow optaty przylaczeniowej gazociagu oraz bu-
dowy stacji redukcyjno-pomiarowe;j, a takze do budowa wjazdow (podiaczen nierucho-
mosci do drog publicznych). Kolejnym przedsigwzigciem podjetym przez gming jest bu-
dowa bocznicy kolejowej. Koszt budowy bocznicy kolejowej wraz z rozjazdami oraz
sygnalizacja §wietlna przyjeto na podstawie opracowania ,,Szacunkowe naktady inwesty-
cyjne budowy bocznicy kolejowej Podstrefy Watbrzyskiej SSE w Otawie”. Wszystkie
wymienione inwestycje wynikaja z ustalen planu, jednak ich realizacja nie nalezy do za-
dan gminy wynikajacych z przepisow prawnych. Miasto Otawa dobrowolnie zobowiazato
si¢ je sfinansowac, azeby zacheci¢ inwestora do realizacji duzego przedsigwzigcia na te-
renie opracowywanego planu.
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ZASTOSOWANE INNE SRODKI STYMULUJACE DO INWESTOWANIA
NA OBSZARZE GMINY

Poza uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zwiazany-
mi z tym zobowiazaniami finansowymi, Rada Miejska w Otawie podjgta uchwate
z 29 wrzesnia 2003 roku w sprawie zwolnienia z podatku od nieruchomosci gruntow, bu-
dynkow, budowli lub ich czesci zajgtych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej przez
podmioty podejmujace po raz pierwszy taka dzialalno$¢ na terenie gminy. Zwolnienie
przystuguje na okres jednego roku, liczac od dnia rozpoczgcia dziatalnosci gospodarczej,
a kwota pomocy dla jednego przedsigbiorcy, tacznie z pomoca uzyskana przez niego z
innych zrodet, w ciagu ostatnich trzech lat, nie moze przekroczy¢ kwoty bedacej rowno-
wartoscig 100 000 euro.

Zgodnie z uchwata, zwalnia si¢ z podatku od nieruchomosci takze nieruchomosci be-
dace w posiadaniu podmiotow gospodarczych, ktére zrealizuja nowe inwestycje, polega-
jace na uruchomieniu dziatalno$ci produkcyjnej lub ustugowej, pod warunkiem utworze-
nia co najmniej 5 nowych miejsc pracy. W zaleznos$ci od liczby utworzonych miejsc
pracy: na okres 1 roku — jezeli w wyniku inwestycji utworzono 5 miejsc pracy, na okres
2 lat — co najmniej 15 miejsc pracy, 3 lat — co najmniej 25 miejsc pracy, 4 lat — co naj-
mniej 35 miejsc pracy, 5 lat — co najmniej 45 miejsc pracy.

SPODZIEWANE KORZYSCI WYNIKAJACE Z REALIZACJI USTALEN PLANU

Razem ewentualne zyski rocznie oszacowane w ,,Prognozie skutkéw finansowych”
[Hetdak 2005] ustalono na kwote maksymalnie ok. 1 296 085,00 zt (tab. 3) oraz jednora-
zowe zyski na kwote¢ ok. 13 693 586,00 zt (tab. 3). W tabeli 3 zestawiono spodziewane
wplywy do budzetu gminy po realizacji ustalen planu oraz po okresie przyshugujacych
ulg i zwolnien.

Tereny peliace funkcje¢ przemystowo-uslugowsa stanowia mienie komunalne, stad po
uprawomocnieniu si¢ planu, nie beda pobierane oplaty z tytutu wzrostu wartosci nieru-
chomosci na skutek ustalen planu. W tabeli 3 nie oszacowano wplywéw z tytulu wzrostu
warto$ci nieruchomosci na skutek ustalen planu miejscowego, poniewaz nie przewiduje
si¢ ich. W prognozie skutkow finansowych [Heldak 2005] oszacowano potencjalny poda-
tek od gruntow oraz budynkow i budowli, ktéry moze zosta¢ pobrany z terenu objgtego
planem. Dochody z tytutu podatkow od gruntéw oraz budynkéw produkcyjno-ustugo-
wych moga osiagnaé zakladany poziom dopiero po uptywie kilku czy kilkunastu lat, co wy-
nika z uchwaly Rady Miejskiej w Otawie z 29 wrzesnia 2003 roku w sprawie zwolnienia
z podatku od nieruchomosci. Wprowadzone funkcje terenow umozliwia sprzedaz nierucho-
mosci gminnych przeznaczonych na cele produkcyjno-ustugowe po atrakcyjnych dla tego
terenu cenach. W prognozie skutkéw finansowych [Heldak 2005], po szeregu analizach,
w tym: analizie lokalnego rynku nieruchomosci, ustaleniu wpltywu atrybutéw na wartos¢
nieruchomosci, wyznaczeniu trendu czasowego, ustalono warto$é¢ 1 m2 nieruchomosci
oraz taczny zysk z tytulu zbycia nieruchomos$ci gminnych (pozycja 4 w tab. 3).
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Tabela 3. Zestawienie korzysci wynikajacych z realizacji ustalen planu
Table 3. Summary of the profits from the implementation of the plan

Wielko$¢ dochodéw ok., w 7
Size of income

Wyszezegdnienie jvedno.razpwe Uwagi
No specification érednioroczne (me @hczone do Note
Interim Sredniorocznych)
single (not included
in interim income)
Oplata jednorazowa od wzrostu warto$ci
nieruchomosci brak
Single payment resulting from increased value - lack B
of the estates
pobierany po okresie
Zwigkszony podatek od nieruchomosci — grunt 217 240.00 B zwolnien i ulg
Increased tax on real-estates — land ’ collected after exemption
and tax reductions period
przyjgto pow. zab. 20%
terenu
20% of area has been
Podatek od nieruchomosci — budynki talien
Real-estate tax — buildings 1078 845,00 B pobierany po okresie
zwolnien i ulg

collected after exemption
and tax reductions period

Sprzedaz nieruchomosci gminnych
Sale of communal real-estate

13 693 586,00

Opfata adiacencka
Adjacent fee

nie przewiduje sig
- pobierania
collecting is not anticipated

Razem korzysci wynikajace z realizacji
ustalen planu

Total profits related to the implementation
of the plan

1296 085,00 13 693 586,00 -

W tabeli 3, nie ujeto dodatkowych korzysci, jakie moze przynie$¢ realizacja ustalen
planu, takich jak np.: stworzenie nowych miejsc pracy powodujace zmniejszenie bezro-

bocia na obszarze miasta Olawy.

DYSKUSJA

Organy gmin posiadaja mechanizmy, ktére moga przyczyniaé¢ si¢ do rozwoju przed-
sigbiorczosci na obszarach gmin. Plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego sta-
nowi podstawe rozwoju gospodarczego gminy lub jej czgéci oraz swoisty motor rozwoju
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rynku nieruchomosci, co moze wyrazac si¢ w: ,,Przyciaganiu inwestorow funkcja o atrak-
cyjnej lokalizacji, zaspokajaniu popytu i wychodzeniu naprzeciw potrzebom mieszkan-
cow gminy, regulacji i kreowaniu warto$ci gruntéw, planie jako zrdédle informacji”
[Cymerman, Cellmer, Buczek 1998]. Analiza MPZP Otawa Przemyst, przeprowadzona
w oparciu o ,,Prognoze¢ skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego MPZP Otawa Przemyst”, ujawnita, ze wtadze gminy miejskiej
Otawa podejmuja dziatania na r6znych plaszczyznach, aby stworzy¢ dogodne warunki do
inwestowania na jej terenie. Gmina przystapita do sporzadzenia planu miejscowego, aby
uatrakcyjni¢ teren dla przysztych inwestorow. Teren objety planem przyciaga atrakcyjna
lokalizacja, potwierdzeniem czego sa inwestycje juz zrealizowane w terenie. Ponadto
plan wyszedl naprzeciw poszukiwaniom inwestordw, a ustalenia przyczynity si¢ do wzro-
stu wartosci nieruchomosci. Plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego (MPZP
Otawa Przemyst) wprowadza ustalenia pozwalajace na lokalizacje szerokiego wachlarza
dziatalnosci. Nie zawegza mozliwosci potencjalnego inwestowania, ale dopuszcza na tere-
nach obiektéw produkcyjnych, sktadow i magazynéw, lokalizacje obiektow aktywnos$ci
gospodarczej o charakterze produkcyjnym, sktadowym i magazynowym oraz ustugowym.
Oznacza to, ze teren mozna wykorzystan do realizacji zr6znicowanej dziatalnosci, w za-
leznosci od zamierzen potencjalnego nabywcy gruntu. Plan zaktada ponadto rozbudowe
urzadzen infrastruktury technicznej, finansowana przez gming. Poza kosztami realizacji
infrastruktury nalezacej do zadan wlasnych gminy, gmina miejska Otawa podjeta dodat-
kowe zobowiazania wobec inwestora i sfinansowala inne inwestycje, jeszcze bardziej
uatrakcyjniajac przestrzen do inwestowania. To w trakcie tworzenia planu miejscowego
sprecyzowano inwestycje, koszt realizacji ktérych pokryty zostanie z budzetu gminy.
Takie postgpowanie mozna okresli¢ mianem materialnego ksztaltowania przestrzeni.
Gmina musiata wydaé ok. 1 173 523,00 zt na realizacj¢ sieci wodno-kanalizacyjnej oraz
3 141 780,00 zt na realizacj¢ wjazdow, oplaty przylaczeniowe energii elektrycznej i gazu
oraz na realizacj¢ bocznicy kolejowej. W tym miejscu nalezy jednak powiedzie¢, ze gmi-
na jako wlasciciel terenu moze uzyskac ponad 13 000 000,00 zt dochodu z tytulu zbycia
nieruchomosci objetych planem (tab. 3), do czego przyczynity si¢ ustalenia analizowane-
go planu miejscowego.

Dodatkowym atutem gminy zachecajacym do inwestowania na jej terenie, poza two-
rzonym planem, jest podjeta uchwata Rady Miejskiej w Otawie w sprawie zwolnienia
z podatku od nieruchomosci, skierowana do podmiotéw podejmujacych po raz pierwszy
dziatalnos¢ na terenie gminy.

WNIOSKI

Analiza ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP Otawa
Przemyst) oraz prognozy skutkéw finansowych sporzadzonej na etapie tworzenia prezen-
towanego planu pozwolita na sformutowanie nastgpujacych wnioskow:

1. Odpowiednie zapisy planu miejscowego moga przyczynic si¢ do przyciagnigcia in-
westorow na obszar gminy. Funkcje zapisane w planie miejscowym (MPZP Otawa Prze-
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mysl) sg na tyle elastyczne, ze pozwalaja na lokalizacje calej gamy inwestycji z zakresu
produkcji i ustug. Wazne, aby w planach miejscowych nie ogranicza¢ funkcji do jednego
profilu dziatalno$ci, ale umozliwia¢ rozwdj wielu wspolttowarzyszacych funkc;ji.

2. Wybdr lokalizacji strefy aktywnoS$ci gospodarczej musi uwzglednia¢ wiele czynni-
kéw, wsrdd ktorych niezmiernie waznym jest struktura wladania gruntami. Lokalizacja
terenu aktywnosci gospodarczej na terenach stanowiacych wlasno§¢ gminy eliminuje ko-
nieczno$¢ pozyskania gruntéw w celu realizacji zadan wlasnych gminy oraz umozliwia
wprowadzenie w planie zapis6w umozliwiajacych realizacjg¢ polityki gminy z zakresu
rozwoju przedsigbiorczosci lokalnej bez ewentualnego sprzeciwu ze strony wiascicieli
gruntow.

3. Sporzadzanie planu miejscowego dla analizowanego obszaru okazalo si¢ bardzo
optacalne. Zobowiazania, jakich podjeta si¢ gmina wraz z uchwaleniem planu s3 bardzo
duze, ale koszty ich realizacji oszacowane w prognozie skutkéw finansowych uchwalenia
planu (MPZP Otawa Przemyst) sa nizsze niz potencjalne dochody z tytutu zbycia nieru-
chomosci objetych planem.

4. Deklaracja rady gminy, co do sposobu realizacji zadan zapisanych w planie, spo-
rzadzana w formie rozstrzygnigcia o sposobie realizacji zapisanych w planie, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, ktore naleza do zadan wilasnych gminy oraz zasad
ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych daje przysztym nabyw-
com gwarancje realizacji ww. zadan we wskazanym w tym rozstrzygnigciu terminie oraz
o zaproponowanej formie finansowania inwestycji.
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LOCAL PLAN OF SPATIAL MANAGEMENT AS A STIMULANT OF THE
ECONOMIC DEVELOPMENT OF A COMMUNE BASED ON THE EXAMPLE
OF LPSM OLAWA INDUSTRY

Abstract. The enactment of a local plan of spatial management for a commune or its part
obliges the communal authorities to implement the decisions included in the plan. The
enactment of a plan introducing production and service functions to the area of the
commune and then a consistent realisation of the accompanying infrastructure funded by
the commune budget increase the investment attractiveness of the area. Local plan
prepared for the area of the town commune Otawa (LPSM Otawa Industry), in which the
commune declared to bear many costs related to the creation of investment conditions
attractive for potential investors, was analysed. Some of the obligations of the commune
resulting from the plan include realisation of technical infrastructure for the area of
economic activity (sewage and water supply system). Moreover, the commune declared to
cover the costs of building access roads to the public road, railway siding and gas and
electricity supply. The above activities result from the local plan approved by the
commune council.

Key words: local plan, economic development, location of the investment, Otawa
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PROCESY PRZEMIESZACZNIA SIE LUDNOSCI

W GMINACH WIEJSKICH I MIEJSKO-WIEJSKICH
WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO W LATACH 1988,
1996, 2002

Maria Heldak

Akademia Rolnicza we Wroclawiu

Streszczenie. W pracy scharakteryzowano procesy przemieszczania si¢ ludnosci, w tym
gestos¢ zaludnienia oraz saldo migracji, zachodzace na obszarze wojewodztwa dolno$la-
skiego w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich w latach 1988, 1996 i 2002. Zakres
analiz dotyczacych wybranych proceséw demograficznych w gminach wiejskich i miejsko-
-wigjskich, podzielono na grupy tematyczne obejmujace analizg rozwoju liczebnego i roz-
mieszczenia ludnosci na obszarach wiejskich wojewodztwa dolno$laskiego, analizg
ruchéw wedrowkowych ludnosci na obszarach wiejskich wojewoddztwa dolnoslaskiego
oraz roznice w nasileniu zjawiska migdzy analizowanymi latami. Analiza ww. miar demo-
graficznych pozwoli na wylonienie w obrgbie makroregionu gmin o korzystnych, przecigt-
nych lub niekorzystnych przemianach demograficznych w zakresie analizowanych cech
i zobrazowanie wynikow na kartogramach.

Stowa kluczowe: wojewddztwo dolnoslaskie, przemiany demograficzne, ggstos§é
zaludnienia, saldo migracji

WSTEP

W prezentowanych badaniach, dotyczacych proceséw demograficznych, przeanalizo-
wano zmiany zachodzace w liczbie i strukturze ludnoéci Dolnego Slaska w latach: 1988,
1996, 2002. W wybranych do analizy okresach zachodzito w Polsce wiele przemian go-
spodarczych, w tym przejscie z systemu planowanej gospodarki do gospodarki wolnoryn-
kowej. Zmiany te prowadzity bezposrednio lub posrednio do przemian na obszarach
wiejskich, w tym procesu wyludniania si¢ wsi majacego miejsce jeszcze w poczatkowej
fazie analiz, zahamowanego nieco przez narastajaca falg¢ bezrobocia oraz wzrost cen
mieszkan w miastach przy jednoczesnym zerwaniu duzych zaktadéw produkcyjnych

Adres do korespondencji — Corresponding author: dr inz. Maria Heldak, Katedra Planowania
i Urzadzania Terenéw Wiejskich, Akademia Rolnicza we Wroctawiu, ul. Grunwaldzka 53,
50-357 Wroctaw
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z rozwinigta pomoca socjalng przejawiajaca si¢ m.in. w budowie mieszkan zaktadowych,
W organizowaniu wypoczynku itp.

W szczegoélnie trudnej sytuacji znalazly si¢ gminy, ktorych byt ekonomiczny opierat
si¢ na funkcjonowaniu jednego zaktadu przemystowego (czgsto w sasiadujacym osrodku
miejskim). Upadek takiego podmiotu rzutowal rowniez na byt znajdujacych w nim za-
trudnienie mieszkancow okolicznych obszaréw wiejskich [Falkowski, Szameta 2005; za
Banski 2004].

Wybrane do analizy lata byly zatem przelomowe dla gospodarki, z ktéra nierozerwal-
nie zwiazane sa przemiany demograficzne.

Celem badan jest analiza przemieszczania si¢ ludnos$ci na obszarze wojewddztwa dol-
noslaskiego z uwzglednieniem roku 1988, 1996 i 2002, a takze wskazanie przestrzennej
zmiennosci wybranych zjawisk demograficznych z perspektywy wskazanych lat. Analiza
wskazanych miar demograficznych pozwoli na wylonienie w obrgbie makroregionu gmin
o korzystnych, przecigtnych lub niekorzystnych przemianach demograficznych w zakre-
sie zmian w gestosci zaludnienia oraz migracji. W dalszej kolejnosci umozliwi to podziat
wojewodztwa na rejony o réznym stopniu nasilenia badanych zjawisk demograficznych.

METODYKA BADAN

Badaniami objgto obszar wojewodztwa dolnoslaskiego z wylaczeniem miast wydzie-
lonych. Jako podstawowa jednostke badawcza przyjeto gming, ktdra opisano poszczegol-
nymi cechami diagnostycznymi. Wérdd 133 jednostek terytorialnych 53 posiadaja status
gmin miejsko-wiejskich, a 80 status gmin wiejskich. W trakcie analiz wykorzystano: dane
publikowane przez Wojewddzkie Urzedy Statystyczne (WUS) w rocznikach statystycz-
nych, dane z Narodowego Spisu Powszechnego Ludnosci i Mieszkan (NSP) z 1988
1 2002 roku, dane archiwalne przechowywane w Wojewodzkim Urzgdzie Statystycznym
we Wroctawiu (zamowione na potrzeby realizacji projektu), a takze wlasne obserwacje.

Zakres analiz dotyczacych przemian demograficznych w gminach wiejskich i miej-
sko-wiejskich, podzielono na grupy tematyczne obejmujace: analizg rozwoju liczebnego
i rozmieszczenia ludnos$ci na obszarach wiejskich wojewddztwa dolnoslaskiego w latach
1988, 1996 i 2002, analizg ruchow wedrowkowych ludnosci na obszarach wiejskich wo-
jewodztwa dolnoslaskiego w przedmiotowych latach oraz réznice w nasileniu zjawiska
migdzy analizowanymi latami.

W pierwszej kolejnosci, w oparciu o literaturg¢ przedmiotu, po okresleniu problematy-
ki badan, dokonano doboru cech charakteryzujacych dane zagadnienie. W poczatkowej
fazie prac, w tabelach poréwnawczych, zestawiono dane liczbowe charakteryzujace po-
szczegblne gminy w obrgbie analizowanych (wybranych) cech demograficznych. Nastep-
nie kazda z gmin, proporcjonalnie do nasilenia danego zjawiska, zakwalifikowano do
jednej z grup, przyjmujac dla kazdej cechy zasadg uzalezniona od rodzaju i nasilenia zja-
wiska. Odrebnie dla kazdego zagadnienia sporzadzono kartogramy z podzialem na rejony
o réznym stopniu nasilenia zjawisk demograficznych oraz kartogramy pokazujace rdznice
w nasileniu danego zjawiska migdzy analizowanymi latami. Aby umozliwi¢ przeprowa-
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dzenie poréwnan, takze na podstawie ogladu kartogramoéw, zastosowano dla poszczego6l-
nych lat takie same kryteria wydzielania jednorodnych rejonéw w obrebie poszczegol-
nych zjawisk demograficznych. Czg$¢ analiz przeprowadzono dla obszaru calego woje-
wodztwa dolnoslaskiego, a wyniki badan przedstawiono w formie tabel obrazujacych
nasilenie danego zjawiska tacznie we wszystkich gminach wiejskich i miejsko-wiejskich
wojewodztwa.

OGOLNA CHARAKTERYSTYKA WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wojewodztwo dolnoslaskie lezy w poludniowo-zachodniej czgséci Polski. Pod wzgle-
dem wielkosci zajmowanego obszaru jest to 7 wojewodztwo w Polsce (6,4% powierzchni
kraju). W jego sktad wchodza byte wojewodztwo jeleniogorskie, legnickie, watbrzyskie
i wroctawskie oraz trzy gminy zlokalizowane na obrzezach bylego wojewddztwa leszczyn-
skiego w powiecie gorowskim i trzy gminy zlokalizowane na terenie bytego wojewodztwa
kaliskiego (obecnie powiat sycowski). Dolny Slask cechuje si¢ duzym zrdznicowaniem za-
réowno pod wzgledem cech fizyczno-geograficznych, jak i spoleczno-ekonomicznych.
W wojewodztwie wystepuja gminy charakteryzujace si¢ wysokim wzrostem gospodar-
czym oraz gminy borykajace si¢ z wysokim bezrobociem i stagnacja gospodarcza, gminy
typowo rolnicze, turystyczne, przemystowo-ustugowe. Sa tutaj takze gminy o znacznych
walorach rolniczej przestrzeni produkcyjnej zlokalizowane gtownie w rejonie doliny
Odry i gminy wykazujace duza potrzebe restrukturyzacji i reorganizacji szczegolnie na
obszarach podgorskich i gorskich regionu.

Ludnos$¢ zamieszkujaca obszary miejskie stanowita na dzien 31 grudnia 2004 roku
71,0% mieszkancow wojewddztwa, co plasuje wojewddztwo na drugim miejscu w Polsce
pod wzgledem zurbanizowania obszaru. W 2002 roku ludno$¢ miejska stanowita 71,4%
ogotu ludnosci wojewoddztwa, a w 1988 roku udziat ten wynosit 70,9%. Procentowo wigcej
ludnosci mieszkajacej w miastach notuje si¢ tylko w wojewodztwie Slaskim [Wizerunek
statystyczny regionu... 1999]. Ogolna liczba ludnosci wojewddztwa na koniec 2004 roku
wynosita 2 893 055, z czego megzczyzni stanowili 1 389 321 mieszkancow, a kobiety
1 503 734. Stolica regionu, stanowiaca zarazem wazny we¢zet komunikacyjny, osrodek
kulturalny i naukowy jest Wroctaw. Waznymi osrodkami regionalnymi sa réwniez takie
miasta, jak: Jelenia Gora, Bolestawiec, Zgorzelec, Legnica, Lubin, Glogow, Walbrzych,
Swidnica i Ktodzko.

ROZWOJ LICZEBNY I ROZMIESZCZENIE LUDNOSCI NA OBSZARACH
WIEJSKICH WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO W LATACH 1988, 1996 I 2002

Liczba ludnosci obszaréw wchodzacych obecnie w sktad wojewodztwa dolnoslaskie-
go wynosita na dzien 6 grudnia 1988 roku 29482 tys. (dane na podstawie wynikoéw spi-
sow). Stan ludno$ci na dzien 20 maja 2002 roku wynosit 2907,2 tys. Réznica w latach
1988-2002 (w tys.) wynosi — 41,0. Na przestrzeni 14 lat liczba ludnos$ci catego woje-
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wodztwa dolnoslaskiego zmniejszyta si¢ o 1,39%. Réwnoczesnie, w analizowanych
14 latach, obnizeniu ulegla liczba ludno$ci mieszkajacej na obszarach wiejskich woje-
wodztwa. Liczba mieszkancow obszarow wiejskich w 1996 roku ulegta gwaltownemu
wzrostowi w stosunku do roku 1988, aby ponownie zmniejszy¢ si¢ w 2002 roku. W po-
szczegblnych bylych wojewodztwach wchodzacych obecnie w sktad wojewddztwa dol-
nos$laskiego, spadek liczby ludno$ci na obszarach wiejskich ksztattowal si¢ nieco od-
miennie. Rozwo6j liczby ludnosci w latach 1988, 1996, 2002, w rozbiciu na byte
wojewodztwa, zestawiono w tabeli 1 na podstawie danych publikowanych przez WUS
w rocznikach statystycznych oraz danych archiwalnych z WUS we Wroctawiu. Z analizy
wylaczono gminy wojewodztwa kaliskiego i leszczynskiego, ktore po reformie admini-
stracyjnej weszly w sktad wojewodztwa dolnoslaskiego.

Tabela 1. Zestawienie liczby mieszkancoOw na obszarach wiejskich wojewodztwa dolno$laskiego
w rozbiciu na byte wojewddztwa w latach 1988, 1996, 2002

Table 1. Number of inhabitants of rural areas in Lower-Silesia Voivodship (rural and town-rural
communes) in the former voivodships in the years 1988, 1996, 2002

Liczba mieszkancow gmin wiejskich i miejsko-wiejskich w roku:

Byle wojewodztwo Number of inhabitants of rural and town-rural communes in the year:
Former voivodship
1988 1996 2002

Jeleniogorskie 243 557 255028 247 826
Legnickie 199 885 200 564 198 653
Walbrzyskie 309 590 310 008 293 751
Wroclawskie 413 088 427 159 423 570
Razem
Total 1166 120 1192 759 1163 800

Tabela 1 obrazuje wzrost liczby ludnosci obszarow wiejskich w 1996 roku w porow-
naniu do roku 1988, kiedy to nasilona byta migracja do miast, gtéwnie do bytych miast
wojewodzkich i miast charakteryzujacych si¢ wysokim rozwojem gospodarczym zaglebia
miedziowego. Gwaltowne zahamowanie procesoOw migracyjnych spowodowane m.in.
przemianami gospodarczymi zaowocowato wzrostem liczby ludnos$ci na obszarach wiej-
skich, co obrazuja dane za rok 1996. Najwigkszy procentowo wzrost liczby mieszkancow
w latach 1988 i 1996 nastapit na obszarach wiejskich bylego wojewddztwa jeleniogor-
skiego (4,50%) oraz wojewddztwa wroctawskiego (3,29%), nieznaczny natomiast na ob-
szarze wojewoddztwa legnickiego (0,34%) i watbrzyskiego (0,13%). Porownujac rok
1996 i 2002, w poszczegodlnych bylych wojewddztwach, ktore weszty w sktad wojewodz-
twa dolnoslaskiego, nastapit spadek liczby ludnosci. Spadek ten wynosit 0,84% dla tere-
nu wojewodztwa wroclawskiego, 5,25% dla wojewddztwa walbrzyskiego, 0,95% dla wo-
jewodztwa legnickiego i 2,82% dla wojewoddztwa jeleniogdrskiego. Liczba mieszkancow
w gminach wiejskich bylego wojewodztwa walbrzyskiego i legnickiego w 2002 roku
zmniejszyta si¢ w poréwnaniu do stanu z 1988 roku, natomiast na obszarze wojewodztwa
wroctawskiego i jeleniogorskiego ulegta podwyzszeniu.
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Zrbznicowanie przestrzenne procesOw przemieszczania si¢ ludno$ci na obszarach
wiejskich w pewnym stopniu obrazuja zmiany ggstosci zaludnienia gmin. W artykule za-
mieszczono kartogramy gestosci zaludnienia obszarow wiejskich wojewoddztwa dolnosla-
skiego, osobno w roku 1988, 1996 i 2002 oraz poréwnanie zmian w ggstosci zaludnienia
obszaréw wiejskich Dolnego Slaska. Tworzac kartogramy obrazujace gestos¢ zaludnienia
na km? na obszarach gmin, w poszczegdlnych latach zastosowano takie same kryteria wy-
dzielenia rejondw. Przyjeto 6 stopniowa skalg o rownych interwatach. W pierwszej kolej-
nosci przeanalizowano gesto$¢ zaludnienia w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich wyra-
Zzajaca si¢ liczba osob na 1 km? w 1988 roku. Wyniki analiz przedstawiono na rysunku 1.

Na podstawie ogolnego ogladu kartogramu (rys. 1) mozna stwierdzi¢, ze w 1988 roku
gminy charakteryzujace si¢ duza gestoscia zaludnienia na 1 km? rozmieszczone byty mo-
zaikowato na obszarze calego wojewodztwa. W przedziale powyzej 160 0sob na 1 km?2
uplasowato si¢ tylko 5 gminy: Bogatynia, Gryfow Slaski, Brzeg Dolny, Strzegom i Zab-
kowice Slaskie. W grupie gmin, w ktérych gestos¢ zaludnienia zamykata si¢ w przedziale

powyzej 160
128 do 160
96 do 128
64 do 96
32 do 64
do 32

gminy miejskie
Rys. 1. Ggsto$¢ zaludnienia w 1988 roku w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich wojewddz-
twa dolnoslaskiego, liczba 0sob na 1 km?

Fig. 1.  Density of population in 1988 in rural and town-rural communes of Lower-Silesia,
number of persons per 1 km?2
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od 128 do 160 osob na 1 km? znalazlo sie tylko 6 gmin: Ghuszyca, Jaworzyna Slaska,
Olszyna Lubanska, Polkowice, Strzelin, Zaréw. Lacznie gminy te stanowia 8,27% ogdhu
analizowany gmin wiejskich i miejsko-wiejskich. Wszystkie gminy zakwalifikowane do
tych dwoch grup sa gminami miejsko-wiejskimi.

W dwoch kolejnych wydzielonych przedziatach, od 96 do 128 osob na 1 km? i od 64
do 96 0s0b na 1 km? znalazto sie odpowiednio 11 i 40 gmin (8,27 1 30,07% gmin tacznie
38,34% ogodtu badanych gmin). Gminy te takze rozmieszczone sa mozaikowato na tere-
nie wojewddztwa z nieznaczna przewaga w czg$ci wschodniej regionu i na obrzezach
w czg$ci zachodniej. Najwigksze skupisko gmin o ggstosci zaludnienia od 64 do 96 o0s6b
na 1 km? zlokalizowane byto wokot Wroctawia i dalej w kierunku potudniowym po gmi-
n¢ Walim oraz w rejonie Kotliny Klodzkiej. Wsrod tego typu gmin takze przewazaja
gminy o statusie gmin miejsko-wiejskim.

Ostatnie dwie grupy gmin stanowia te, w ktorych ggsto§¢ zaludnienia miesci sig
w przedziale od 32 do 64 i od 0 do 32 0s6b na 1 km?. Gminy te zlokalizowane sa gtow-

powyzej 160
128 do 160
96 do 128
64 do 96

32 do 64

do 32

gminy miejskie

Rys. 2. Gegstos$¢ zaludnienia w 1996 roku w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich wojewodz-
twa dolnoslaskiego, liczba 0sob na km?

Fig. 2.  Density of population in 1996 in rural and town-rural communes of Lower-Silesia,
number of persons per 1 km?2
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nie w czesci pétnocnej i srodkowej wojewodztwa. W grupie gmin o gestosci zaludnienia
od 32 do 64 0s6b na 1 km? uplasowato sig¢ 67 gmin, co stanowi ponad 50% wszystkich
gmin wiejskich i miejsko-wiejskich. W grupie gmin o najnizszej gesto$ci zaludnienia
znalazly si¢ gminy: Wegliniec, Osiecznica, Gromadka i Jemielno.

Kolejna analiza obj¢to gestos¢ zaludnienia na obszarze analizowanych gmin w 1996 roku.
Wyniki analiz przedstawiono graficznie na rysunku 2.

Na podstawie kartogramu (rys. 2) mozna stwierdzi¢, ze w 1996 roku gestos¢ zalud-
nienia utrzymywata si¢ na podobnym poziomie jak w roku 1988. Do gmin o najwyzszym
wskazniku gestoéci zaludnienia na 1 km? dotaczyta gmina Polkowice, a do gmin zakwalifi-
kowanych do przedziatu od 128 do 160 0séb na 1 km? dolaczyly gminy Jelcz Laskowice
i Katy Wroctawskie. Wzrost liczby gestosci zaludnienia w gminie Polkowice zwigzany jest
z rozwojem Kombinatu Goérniczo Hutniczego Miedzi (KGHM) i ze zwigkszonym wydo-
byciem miedzi, w gminie Jelcz Laskowice z rozwojem przemystu samochodowego,
w gminie Katy Wroctawskie — z przenoszeniem si¢ mieszkancow Wroclawia do strefy
podmiejskiej.

Liczba gmin zakwalifikowanych do przedziatu od 64 do 96 0s6b na 1 km? utrzymata
si¢ na staltym poziomie, jednak tu gminy Legnickie Pole i Sulikéw przeszty do przedziatu
czwartego — o nizszej gestosci zaludnienia, natomiast gmina Wisznia Mata zakwalifiko-
wata si¢ do przedzialu o wyzszej gestosci zaludnienia na 1 km?2, co takze zwiazane bylo
z przenoszeniem si¢ mieszkancow Wroctawia na obrzeza miasta. Dalsza analiza udziatu
gmin w poszczegélnych przedziatach ujawnita, ze najwigksza réznica w poroéwnaniu
z rokiem 1988 dotyczy gmin zakwalifikowanych do przedziatu od 64 do 96 i od 34 do
64 0s6b na 1 km2. Roznica ta dotyczy gléwnie wzajemnych przejs¢ miedzy przedziatami,
W mniejszym stopniu zmiany liczby wczesniej zakwalifikowanych gmin. W grupie gmin
0 najnizszej gestosci zaludnienia na 1 km?2, znalazly si¢ te same gminy, ktore zakwalifi-
kowano tu w roku 1988, w tym: Wegliniec, Osiecznica, Gromadka i Jemielno.

Analiza danych liczbowych zestawionych w tabelach zawierajacych dane dla po-
szczegblnych gmin w obrebie poszczegdlnych cech, ujawnita w 1996 roku wyrazna ten-
dencj¢ wzrostowa w poréwnaniu z rokiem 1988, szczeg6élnie w duzych miastach, czego
nie mozna zauwazy¢ na podstawie poréwnania kartogramow (rys. 1 i 2), ze wzgledu na
przyjete przedziaty wydzielania jednorodnych rejonow.

W dalszej czgsci prac nad zmianami rozmieszczenia ludnosci przeanalizowano ge-
sto$¢ zaludnienia w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich w roku 2002. Wyniki analiz
przedstawiono na rysunku 3.

Poréwnanie kartogramu przedstawiajacego ggsto$¢ zaludnienia w 2002 roku (rys. 3)
z kartogramami dotyczacymi tego samego zjawiska demograficznego w roku 1988 i 1996
(rys. 11 2), ujawnito, ze rozmieszczenie gmin o podobnym nasileniu ggstosci zaludnienia
jest bardzo zblizone do roku 1988. Wlasciwie zmiany dotycza tylko pojedynczych gmin,
w tym gminy Nowa Ruda, gdzie obnizyta si¢ liczba mieszkancow ze 100 oséb na km? do
89 (co moze by¢ spowodowane zatamaniem si¢ gldwnej galezi przemystu), gminy Suli-
kow — z 68 do 63 osob na km? oraz gminy Wisznia Mata, gdzie wzrosta gestos¢ zalud-
nienia z 62 do 75 0s6b na km?,
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powyzej 160
128 do 160
96 do 128
64 do 96

32 do 64

do 32

gminy miejskie

Rys. 3. Ggsto$¢ zaludnienia w 2002 roku w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich wojewodz-
twa dolnoslaskiego, liczba 0sob na km?

Fig. 3.  Density of population in 2002 in rural and town-rural communes of Lower-Silesia,
number of persons per 1 km?

Podsumowujac, mozna stwierdzi¢, ze obraz gestosci zaludnienia w poszczegdlnych
analizowanych latach dla wydzielonych kryteriow, jest bardzo podobny. Analiza danych
liczbowych wykazata jednak, ze zachodzace zmiany byly niewielkie. W celu zobrazowa-
nia zmian w liczbie mieszkancow przypadajacych na km?, na obszarze poszczegolnych
gmin wiejskich i miejsko-wiejskich, sporzadzono kartogramy ze zmianami w ggstosci za-
ludnienia. Dla zobrazowania réznicy w gestosci zaludnienia migdzy rokiem 1988 i 1996
oraz 1988 1 2002, przyjeto jednorodne kryteria wydzielania gmin o podobnych zmianach
w gestosci zaludnienia. Do jednorodnej grupy gmin zaliczono te, w ktorych roznica
w gestosci zaludnienia wynosita od —1 do 1 lub pozostata na tym samym poziomie.
W ten sposob wskazano gminy, w ktorych analizowane zjawisko utrzymywalo si¢ na sta-
tym poziomie lub tylko nieznacznie odbiegato w poszczegolny gminach od analizowane-
go roku wyjsciowego. Pozostate przedziaty dotyczyty wzrostu od 2 do 5 0sob na 1 km?
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gminy miejskie
Rys. 4. Rodznica w gestosci zaludnienia migdzy rokiem 1988 i 1996 w gminach wiejskich
i miejsko-wiejskich wojewédztwa dolnolaskiego, liczba 0sob na 1 km?
Fig. 4. Difference in density of population between 1988 and 1996 in rural and town-rural
communes of Lower-Silesia, number of persons per 1 km?

i powyzej 6 0s6b na 1 km? oraz obnizenia od —5 do —2 0s6b na 1 km? i ponizej —6 0sob
na 1 km?. Stosujac te zasady, zobrazowano réznice w gestoéci zaludnienia na 1 km? mie-
dzy rokiem 1988 i 1996 (rys. 4) oraz 1988 i 2002 (rys. 5).

Zobrazowanie wynikow przedstawiajacych rdznice w gestosci zaludnienia w latach
1988-1996 (rys. 4) wskazuje, ze w przewazajacej czegsci analizowanych gmin liczba
mieszkancow przypadajacych na km? utrzymywala si¢ na statym poziomie, wykazujac
spadek lub wzrost o 1 osobg na km?. Obszary zakwalifikowane do tego typu gmin stano-
wia ponad 76% (102 gminy) i roztozone sa rownomiernie na catym Dolnym Slasku.

Kolejna grupg gmin stanowia te, w ktorych nastapit zréznicowany wzrost liczby
mieszkancow na km?. Najliczniej reprezentowany jest wzrost w przedziale od 2 do 5
0sob na km? (16 gmin). Wzrost gestosci zaludnienia powyzej 6 0sob na km? nastapit
w 7 innych gminach zlokalizowanych gtéwnie w czg$ci péinocnej wojewddztwa, w rejonie
miasta Wroctawia oraz Polkowic i Warty Bolestawieckiej, przy czym najwickszy wzrost
nastapil w gminie miejsko-wiejskiej Jelcz-Laskowice i Polkowice (11 i 10 osob na km?),
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10 i powyzej
6do9
2do5
-1do1
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gminy miejskie

Rys. 5. Roznica w gestosci zaludnienia migdzy rokiem 1988 i 2002 w gminach wiejskich
i miejsko-wiejskich wojewddzta dolno$laskiego, liczba osob na 1 km?

Fig. 5. Difference in density of population between 1988 and 2002 in rural and town-rural
communes of Lower-Silesia, number of persons per 1 km?

nieco mniejszy w gminach: Bogatynia, Oborniki Slaskie, Trzebnica, Sycow, Malczyce
(w granicach 9-8 0s6b na 1 km?). Cze$¢ wskazanych gmin charakteryzowala sie w poto-
wie lat 90. ubieglego wieku, duzym rozwojem gospodarczym i zwiazanym z tym zapo-
trzebowaniem na sile¢ robocza (Polkowice, Jelcz-Laskowice, Bogatynia). W pozostatych
gminach rozpoczat si¢ proces przemieszczania si¢ ludnosci miejskiej na obszary potozo-
ne w strefie duzych miast, gldbwnie miasta Wroctawia, co dotyczy m.in. gmin Oborniki
Slqskie 1 Trzebnica.

Kartogram obrazuje takze, rejony wystgpowania gmin o obnizonej ggstosci zaludnie-
nia w roku 1996 w stosunku do roku 1988. Gminy o tendencji znizkowej zlokalizowane
sa centralnie oraz na obrzezach wojewddztwa. Najwigkszy spadek gestosci zaludnienia,
w granicach 4 i 5 0sob na km? zarysowat si¢ w gminach Mitkowice, Legnickie Pole, Su-
likow i Dobromierz. Nieco mniejszy spadek w gminach: Nowa Ruda, Niemcza, Ruja,
Milicz (o 3 i 2 osoby na km?). Gminy te potozone sa peryferyjnie wzgledem duzych
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osrodkow przemystowych i ustugowych (Sulikéw, Niemcza, Ruja, Milicz, Dobromierz)
lub na terenach, w ktorych zatamata si¢ gtowna gataz produkcji dajaca prace duzej licz-
bie mieszkancow gminy (Nowa Ruda).

Analiza rozmieszczenia przestrzennego rejonéw odzwierciedlajaca réznice w gestosci
zaludnienia migdzy rokiem 1988 i 2002 wskazuje, ze najwigksza czg¢§¢ stanowia gminy,
w ktorych liczba mieszkancow przypadajacych na km? utrzymywata si¢ na statlym poziomie,
wykazujac spadek lub wzrost o 1 osobe na km? lub pozostaja na tym samym poziomie.
Obszary zakwalifikowane do tego typu gmin stanowia prawie 46% ogotu analizowanych
rejonéw (61 gmin). Jest to jednak mniejsza liczba niz miedzy rokiem 1988 i 1996, kiedy to
ponad 76% gmin znajdowato si¢ w tym przedziale. Analiza kartogramu ujawnita, ze w
znacznej czesci gmin zakwalifikowanych w 1996 roku do grupy gmin o zréwnowazonym
poziomie zmiany gestosci zaludnienia, doszto do obnizenia $redniej liczby osob na km?.

Rejony o obnizonej gestosci zaludnienia (od —12 do —2 os6b na km?2) zlokalizowane
sa glownie w czesci poludniowej Dolnego Slaska i tworza wyraznie wyodrebniajace sie
pasmo od gminy Stronie Slaskie, przez Ktodzko, Dzierzoniéw, Nowa Rude w kierunku
gmin Strzegom i Dobromierz. Dalej zjawisko to rozchodzi si¢ w kierunku péinocnym,
obejmujac gminy Legnickie Pole, Krotoszyce i Mitkowice zlokalizowane w rejonie
Legnicy oraz w kierunku zachodnim — w okolicy gminy Lubomierz. Sa to obszary bory-
kajace si¢ z duzym bezrobociem i zarazem matla perspektywa rozwoju dla ludzi mtodych.
Na pdétnocy wojewodztwa zjawisko to dotkneto tylko gming Milicz i Brzeg Dolny. W tej
grupie najwigkszy udzial stanowia gminy, w ktorych obnizenie gestosci zaludnienia wy-
nosito od -5 do —2 os6b na km? (lacznie 38 gmin). Wskazane regiony charakteryzowaty
si¢ w 2002 roku obnizeniem aktywnos$ci gospodarczej gmin i zalamaniem si¢ kondycji
finansowej, co znalazto odzwierciedlenie w ubytku gestosci zaludnienia.

W gminach zlokalizowanych w cze$ci poinocnej i srodkowo-wschodniej wojewddz-
twa dolnoslaskiego zaznaczyla si¢ wzrost gestosci zaludnienia. Gminy te zlokalizowane
sa gldwnie w rejonie Wroctawia, Lubina i Polkowic oraz Bolestawca. Najwigkszy udziat
stanowia gminy ze wzrostem od 2 do 5 0sob na km? (19 gmin). Najwiekszy wzrost
gestosci zaludnienia, w pordwnaniu z rokiem 1988 nastapit w gminach: Czernica, Diugo-
feka, Jelcz-Laskowice, Oborniki Slqskie, Wisznia Mata oraz Sycéw i Polkowice. Analiza
ujawnita zwigkszenie gestosci zaludnienia w tych gminach nawet powyzej 9 oséb na
1 km?. Gminy te charakteryzuja si¢ dobra sytuacja ekonomiczna (Polkowice), korzyst-
nym potozeniem wzglgdem rynkoéw pracy, co zacheca inwestoré6w oraz mieszkancow
Wroctawia do osiedlenia si¢ na ich obszarze (Dlugotgka, Jelcz-Laskowice, Oborniki Sla-
skie, Wisznia Mala).

RUCHY MIGRACYJNE LUDNOSCI OBSZAROW WIEJSKICH DOLNEGO
SLASKA

Za gtowne przyczyny procesow migracyjnych ludnosci na wsi i ze wsi nalezy uznac
zréznicowanie si¢ obszar6w na lepsze i gorsze pod wzgledem stopnia rozwoju spoteczno-
-gospodarczego [Urban 1989]. Procesy migracyjne moga mie¢ charakter pozytywny, gdy
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s sterowane i kontrolowane pod wzgledem ich tempa w czasie. Moga tez mie¢ charakter
negatywny, gdy przebieg tych zjawisk jest zywiotowy. Na podstawie danych z Wojewddz-
kiego Urzgdu Statystycznego we Wroclawiu, ustalono, ze w roku 2004 na caty obszar wo-
jewddztwa dolnos$laskiego naptyneto 16 osob, liczac na kazde 1000 mieszkancow, a w tym
samym czasie odptynglo 11,40%o. Saldo migracji jest dodatnie i wynosi 4,60%o.

W badaniach przeanalizowano migracje ze wsi do miast oraz z miasta na wie§ w roku
1988 oraz saldo migracji. W kolejnych analizowanych latach (1996 i 2002) nie udato si¢
uzyska¢ podobnych danych, stad przeanalizowano migracje w ruchu wewngtrznym i mi-
gracje w ruchu zewnetrznym oraz salda migracji w ruchu wewngtrznym. Dla zobrazowa-
nia nasilenia proceséw migracyjnych na obszarach wiejskich Dolnego Slaska wybrano
wskaznik obrazujacy saldo migracji. Tworzac kartogramy, obrazujace saldo migracji
w poszczegdlnych latach, zastosowano takie same kryteria wydzielenia rejonow. Przyjeto
przejscie do kolejnej grupy gmin co 50 oso6b. W artykule zamieszczono kartogramy obra-
zujace saldo migracji na obszarach wiejskich wojewddztwa dolnos$laskiego, osobno

powyzej 50
0do 50
-50do 0
-100 do -50
ponizej -100
gminy miejskie

Rys. 6. Saldo migracji w ruchu wewngtrznym w 1988 roku w gminach wiejskich i miejsko-
-wiejskich wojewodztwa dolno$laskiego
Fig. 6.  Balance of internal migration in 1988 in rural and town-rural communes of Lower-Silesia
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w roku 1988, 1996 i 2002. W pierwszej kolejnosci przeanalizowano saldo migracji
w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich zanotowane w 1988 roku. Wyniki analiz przed-
stawiono na rysunku 6.

Zobrazowanie wynikow (rys. 6) wskazuje, ze w 1988 roku do najwigkszej grupy
gmin zakwalifikowano te, w ktorych zaobserwowano ujemne saldo migracji w ruchu we-
wnetrznym. Rozktad liczbowy gmin przedstawia si¢ bardzo podobnie w poszczegdlnych
przedziatach obrazujacych ujemne saldo migracji. W przyjetym przedziale od 0 do —50
0s0b migrujacych z obszaru gminy znalazly si¢ 42 gminy, w przedziale od —100 do —50
0s6b odplywajacy z obszaru gminy zakwalifikowano takze 42 gminy, a w przedziale,
gdzie odptyw wynosi powyzej —100 0sdb znalazto si¢ 39 gmin. Stanowi to odpowiednio
31,51%, 31,51% oraz 29,32% sposrdd badanych 133 gmin wiejskich i miejsko-wiej-
skich, lacznie 92,34% analizowanych gmin. Gminy o ujemnym saldzie migracji zlokali-
zowane sa réwnomiernie na obszarze catego Dolnego Slaska. Na podstawie analizy kar-
togramu mozna jedyni ustali¢, ze wokot Wroctawia i Klodzka odplyw ten jest duzo
mniejszy niz odplyw z obszaru gmin zlokalizowanych poza zasiggiem wskazanych miast.
Analiza danych liczbowych ujawnita ponadto, ze szczeg6lnie rekordowy odptyw ludnosci
z obszarow wiejskich analizowanych gmin w 1988 roku nastapit w gminach: Lubin (—425),
Nowa Ruda (-240), Olesnica (—236), Bogatynia (—231), Winsko (-227). Czg$¢ wymie-
nionych gmin posiada status gmin wiejskich, z ktérych ludno§¢ migrowata do sasiaduja-
cych (przylegtych) miast, takich jak: Lubin, Ole$nica, Nowa Ruda, gdzie funkcjonowaty
zaktady przemystowe i w ktorych wystepowato duze zapotrzebowanie na sit¢ robocza.

Dodatnie saldo migracji wystepuje tylko w 10 analizowanych gminach, przy czym
w przedziale od 0 do 50 os6b naptywajacych na obszar gminy znalazto si¢ 7 rejonow,
a w przedziale powyzej 50 osob tylko 3 gminy: Swigta Katarzyna, Czarny Bor i Jezow
Sudecki.

Kolejna analiza dotyczyla nasilenia badanego zjawiska w 1996 roku. Dane liczbowe
wskazuja, ze odptyw z obszardéw analizowanych gmin jest nieco nizszy niz w 1988 roku,
o wiele wigcej gmin zakwalifikowato si¢ do grupy rejonéw o dodatnim saldzie migracji.
Przestrzenny rozklad gmin obrazujacy saldo migracji w 1996 roku obrazuje rysunek 7.

Analiza rozmieszczenia przestrzennego rejondéw odzwierciedlajacych saldo migracji
w ruchu wewngetrznym ujawnila, ze w 1996 roku zmniejszyla si¢ liczba gmin o ujemnym
saldzie migracji do 93, jednak nadal zdecydowanie przewyzsza liczba gmin o stalym
i dodatnim saldzie migracji wewngtrznej. Najwigcej gmin zakwalifikowalo si¢ do prze-
dzialu obrazujacego odptywy z terenu gminy od —50 do 0 oséb, az 75 gmin wiejskich
1 miejsko-wiejskich (56,39% ogotu badanych gmin). Gminy te potoZzone rownomiernie na
obszarze catego wojewodztwa dolnoslaskiego. W kolejnym przedziale obrazujacym
uyjemne saldo migracji (od —50 do —100) znalazto si¢ 12 gmin zlokalizowanych gtownie
na obrzezach wojewodztwa 1 w jego czesci srodkowej. W grupie gmin o saldzie migracji
obrazujacym odptyw z obszaru gminy ponad 100 osob znalazla sig tylko jedna gmina —
Strzegom (z odptywem —147 os6b). Jest to gmina, w ktorej, w owym czasie, mozna byto
zaobserwowac zastoj gospodarczy. Analizujac rozktad przestrzenny gmin o ujemnym sal-
dzie migracji w ruchu wewngtrznym, mozna zaobserwowac pewng prawidlowos¢ §wiad-
czaca o tym, ze gminy te wystepuja raczej z dala od duzych miast. Mieszkancy przenosza
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Rys. 7. Saldo migracji w ruchu wewngtrznym w 1996 roku w gminach wiejskich i miejsko-
-wiejskich wojewddztwa dolnoslaskiego
Fig. 7. Balance of internal migration in 1996 in rural and town-rural communes of Lower-Silesia

si¢ zatem blizej rynkéw pracy, opuszczajac gminy potozone peryferyjnie wzgledem
duzych miast. Odwrotnie wyglada sytuacja w strefie miasta Wroclawia, tu mieszkancy
migruja w strefe podmiejska, poza Wroctaw, majac na uwadze tatwa dostgpnos¢ komuni-
kacyjna do rynku pracy z jednej strony oraz uroki zycia na wsi z drugiej. Wyraznie po-
twierdza to obraz zrdéznicowania gmin pod wzgledem salda migracji, gdzie wokot miasta
wystepuja glownie gminy o dodatnim saldzie migracji. Laczna liczba gmin o dodatnim
saldzie migracji wynosi 36, co stanowi 27,06% ogdtu gmin wiejskich 1 miejsko-wiejskich
Dolnego Slaska. Tylko dwie gminy osiagnely dodatnie saldo migracji w przedziale powy-
zej 150 0sob, sa to gminy Polkowice (saldo migracji 674) oraz Oborniki Slaskie (saldo
migracji 163). Do jednorodnych rejondéw zaliczono takze te, w ktorych saldo migracji
jest dodatnie i wynosi od 50 do 100 os6b. W tej grupie gmin znalazly si¢ tylko trzy gmi-
ny: Bogatynia (saldo migracji 130 0sob), Swigta Katarzyna (62) oraz Dhugoteka (53).
Kolejny etap prac to badanie salda migracji w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich
w 2002 roku. Analiza danych liczbowych zestawionych w tabeli ujawnita, ze w poréwna-
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niu z rokiem 1988 i 1996 zwigkszeniu ulegta liczba gmin o dodatnim saldzie migracji.
Wyniki analiz przedstawiono na rysunku 8.

Ogolny oglad kartogramu wskazuje, ze takze w 2002 roku do najwigkszej grupy gmin
zakwalifikowano te, w ktérych zaobserwowano ujemne saldo migracji w ruchu we-
wngetrznym. Laczna liczba rejondw o ujemnym saldzie migracji wynosi 70 (52,63% gmin
wiejskich i miejsko-wiejskich). Zatem znacznie obnizyta sig liczba gmin o ujemnym sal-
dzie migracji z 92,34% w roku 1988 oraz 69,92% w roku 1996 do 52,63% w roku 2002.
Przyczyna takich zachowan moze by¢ posrednio zatamanie gospodarcze regionu, ktore
zahamowalo wyjazdy ,,za praca” do miast. Mieszkancy pozostawali w rodzimych miej-
scowosciach, potegujac bezrobocie.

Rozktad liczbowy przedziatow gmin obrazujacych ujemne saldo migracji jest do$é¢
zréznicowany. W przyjetym przedziale od 0 do —50 oséb odplywajacych z obszaru gmi-
ny znalazty si¢ 64 rejony, w przedziale od —100 do —50 os6b zakwalifikowano juz tylko

powyzej 150
100 do 150
50 do 100

0 do 50
-50do 0
ponizej -50
gminy miejskie

Rys. 8. Saldo migracji w ruchu wewngtrznym w 2002 roku w gminach wiejskich i miejsko-
-wiejskich wojewodztwa dolnoslaskiego
Fig. 8.  Balance of internal migration in 2002 in rural and town-rural communes of Lower-Silesia
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6 rejonow, a w przedziale, gdzie odplyw wynosi powyzej —100 oséb nie znalazl si¢ juz
zaden z analizowanych rejondéw. Stanowi to odpowiednio 48,12%, 4,51% oraz 0,00%
sposrod badanych 133 gmin wiejskich i miejsko-wiejskich. Mozna stwierdzi¢, ze wyraz-
nie zmniejszyt si¢ odptyw z terenu analizowanych gmin, czego wyrazem jest przejicie
szeregu gmin z przedzialdw o ujemnym saldzie migracji ponizej —50 os6b do przedziatu
od —50 do 0 os6b. Gminy o ujemnym saldzie migracji zlokalizowane sa rOwnomiernie na
obszarze catego Dolnego Slaska z wylaczeniem rejondéw znajdujacych si¢ w poblizu mia-
sta Wroctawia. W 2002 roku juz wyraznie mozna stwierdzi¢, ze wokot Wroctawia wyste-
puja gminy tylko o dodatnim saldzie migracji wewngtrznej zwiazanym z przenoszeniem
si¢ mieszkancow Wroctawia na obszary wiejskie, w celu poprawy jakosci zycia. Wsrod
szczegoblnie atrakcyjnych gmin dla zamieszkania mozna wskaza¢ gming Diugoteka o sal-
dzie migracji w 2002 roku +288 osob, Kobierzyce (275), Czernica (231), Oborniki Sla-
skie (163), Katy Wroctawskie (133), Swieta Katarzyna (140), Migkinia (139), Olesnica
(110). W strefie innych duzych miast zlokalizowanych na terenie wojewodztwa mozna
zauwazy¢ podobne zjawisko, jednak na mniejsza skale.

Analiza danych liczbowych pozwala stwierdzi¢, ze na przestrzeni badanych lat saldo
migracji na obszarach wiejskich ulega ciaglemu wzrostowi, szczegdlnie wyraznie jest to
zarysowane w gminach wiejskich zlokalizowanych w strefie podmiejskiej duzych i $red-
nich miast Lubina i gminy wiejskiej Lubin (z -425 w 1988 roku, do -6 w 1996 i +214
w roku 2002); Boleslawca i gminy wiejskiej Bolestawiec (z -78 w 1988 roku do
+19 w 1996 1 +131 w 2002 roku); Wroclawia i gmin Dhugoleka (saldo migracji w 1988 roku
»-98”, w 1996 roku — ,,+53”, w 2002 roku — ,,+288”); Kobierzyce (w 1988 roku — ,,-43”,
w 1996 roku — ,,-1”, w 2002 roku — ,,+275”); Czernica (w 1988 roku —,,-10”, w 1996 roku
— +44”, w 2002 roku — ,-+231”); Oborniki Slaskie (w 1988 roku —,,-36”, w 1996 roku —
»T163” 1w 2002 roku — ,,-+163”); Katy Wroctawskie (w 1988 roku — ,,-27”, w 1996 roku
—,,+19”, w 2002 roku —,,+133”).

Na podstawie dostepnych danych trudno wskaza¢ na wptyw przemian gospodarczych
w kraju i w regionie, na zmiany w notowanych saldach migracji w analizowanych latach
1988, 1996 i 2002. W rejonach, w ktorych nastapil gwaltowny spadek produkcji, badz
wrecz rezygnacja z calej galezi przemystu, mozna by spodziewacé si¢ gwattownego spadku
salda migracji, czego nie zauwaza si¢ w gminach bylego wojewodztwa watbrzyskiego. Pe-
wien ruch mozna zauwazy¢ w gminnie Bogatynia, ktora w poszczegdlnych latach posiadata
nastepujace wskazniki salda migracji: 1988 — ,,-2317, 1996 — ,.+130”, 2002 — ,,-37"".

WNIOSKI

Analiza szeregu zjawisk demograficznych pozwolita na sformutowanie nastgpujacych
wnioskow:

1. Badania ujawnity, ze ogolna liczba ludnosci gmin wiejskich i miejsko-wiejskich
w latach 1988-2002 utrzymuje si¢ na bardzo podobnym poziomie z tendencja spadkowa.
Uszczegotowienie analizy o rok 1996 ujawnito jednak, ze nie jest to proces ciagly. Od
1988 do 1996 roku, nastapit gwattowny wzrost liczby ludnos$ci, zahamowany m.in. prze-
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mianami gospodarczymi kraju, ktére posrednio wptyngly na obnizanie sig liczby ludnosci
na analizowanym obszarze do 2002 roku.

2. Na obszarze Dolnego Slaska mozna zaobserwowaé duze zréznicowanie przestrzen-
ne procesOw przemieszczania si¢ ludnosci, co w pewnym stopniu obrazuja zmiany gesto-
$ci zaludnienia gmin. W latach 1988-2002 nastapit spadek gestosci zaludnienia gltdwnie
w czesci potudniowej Dolnego Slaska, w rejonie gmin: Stronie Slaskie, Ktodzko, Dzier-
zoniow, Nowa Ruda, Strzegom, Dobromierz, Legnickie Pole, Krotoszyce i Mitkowice
oraz gmin zlokalizowanych w rejonie Legnicy i Lubomierza. Sa to obszary borykajace
si¢ z duzym problemem bezrobocia i zarazem o matej perspektywie rozwoju.

3. W 1996 roku zanotowano duzy wzrost liczby gestosci zaludnienia w gminie Polko-
wice zwiazany z rozwojem Kombinatu Goérniczo-Hutniczego Miedzi (KGHM) i zwigk-
szonym wydobyciem miedzi, w gminie Jelcz-Laskowice — zwigzany z rozwojem przemystu
samochodowego, w gminie Katy Wroclawskie — wynikajacy z przenoszenia si¢ miesz-
kancéw Wroclawia do strefy podmiejskiej. Wzrost ten odnotowano takze w 2002 roku ze
zwigkszona sila glownie w rejonie Wroctawia, Lubina i Polkowic oraz Bolestawca. Jest
to zwigzane z utrzymujaca si¢ tendencja przenoszenie si¢ mieszkancow miast do strefy
podmiejskiej.

4. Na przestrzeni analizowanych lat saldo migracji na obszarach wiejskich ulega cia-
glemu wzrostowi. Przyczyna takich zachowan moze by¢ posrednio zatamanie gospodar-
cze regionu, ktére zahamowalo wyjazdy ,,za praca” do miast (mieszkancy pozostawali
w rodzimych miejscowosciach, potggujac bezrobocie, na potudniu regionu) oraz przeno-
szenie si¢ do strefy podmiejskiej atrakcyjnych gospodarczo miast.

5. Zwigkszone saldo migracji szczeg6lnie wyraznie zarysowalo si¢ w gminach wiej-
skich zlokalizowanych w strefie podmiejskiej duzych i $rednich miast. Zjawisko to jest
obserwowane ze szczegdlnym nasileniem w strefie podmiejskiej miasta Wroctawia i do-
tyczy gmin: Dhugoleka, Kobierzyce, Czernica, Oborniki Slaskie, Katy Wroctawskie. Po-
zostale rejony o statej tendencji wzrostowej w saldzie migracji to miasto Lubin i gmina
wiejska Lubin, Bolestawiec i gmina wiejska Bolestawiec.
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PROCESSES OF POPULATION RELOCATION IN RURAL
AND TOWN-RURAL COMMUNES OF THE LOWER-SILESIA
VOIVODSHIP IN 1988, 1996, 2002

Abstract. The study characterises the processes of population relocation including the
density of population and the balance of migration in Lower-Silesia rural and town-rural
communes in the years 1988, 1996 and 2002. The analyses of selected demographic
processes in rural and town-rural communes were divided into thematic groups: analysis
of population development and location in rural areas of Lower-Silesia Voivodship,
analysis of migration in rural areas of Lower-Silesia, differences in the degree of the
elements in the analysed years. The analysis will make it possible to find communes with
favourable, average and unfavourable demographical changes within the analysed features
and to present the results in a form of cartograms.

Key words: Lower-Silesia Voivodship, demographical changes, density of population,
balance of migration
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PROBA OKRESLENIA PRZYSZEYCH ZMIAN
POWIERZCHNI I JAKOSCI UZYTKOW ROLNYCH

Malgorzata Akincza, Teresa Dzikowska

Akademia Rolnicza we Wroclawiu

Streszczenie. Grunty rolne i leSne dominuja w strukturze uzytkowania ziemi. Zasoby ilo-
Sciowe 1 jako$ciowe gruntow rolnych maja istotne znaczenie dla gospodarki zywnoscio-
wej. Zmiany w przestrzeni, ktore wynikaja z rozwoju spotecznego, gospodarczego i ekolo-
gicznego, odzwierciedlaja si¢ w dynamice struktury uzytkowania gruntéw. Analiza objgto
uzytki rolne w wojewodztwie opolskim a niniejsza praca jest syntetycznym ujgciem uzy-
skanych wynikow. Scharakteryzowano stan aktualny i perspektywy co do wielkoSci uzyt-
kéw rolnych, a takze zidentyfikowano i scharakteryzowano procesy, ktore wptywaja na
zmiang powierzchni i jako$ci gruntéw rolnych. Sformutowano trzy warianty prognozy ilo-
Sciowej uzytkdw rolnych w oparciu o nastgpujace hipotezy: tendencja zmian zgodna z do-
tychczasowa dynamika; zwigkszenie tempa zalesiania gruntow rolnych przez rolnikow;
zwigkszenie tempa zabudowy gruntéw rolnych.

Stowa kluczowe: uzytki rolne, ilo§ciowe i jako$ciowe zmiany w powierzchni uzytkoéw
rolnych, prognoza uzytkéw rolnych

UZYTKI ROLNE A FUNKCJA ROLNICZA

Od kilkudziesigciu juz lat uwaga decydentéw koncentruje si¢ na problematyce rozwo-
ju obszaréw wiejskich. Poczatkowo byly to sprawy zwiazane z modernizacja produkcji
rolniczej, a wigc zwigkszeniem wydajno$ci przez intensyfikacje (chemizacje i mechani-
zacje¢) produkcji roslinnej i zwierzgcej. Obecne naciski na kierunek prowadzonej dziatal-
nosci rolniczej sa efektem idei zrownowazonego rozwoju i tadu przestrzennego odzwier-
ciedlajacego si¢ przede wszystkim w wielofunkcyjnosci obszarow wiejskich. Rolnictwo
jest waznym elementem gospodarki przestrzennej. Celem dziatan rolnika jest produkcja
rolnicza z zachowaniem nienaruszonych zasobow srodowiska przyrodniczego, ochrona
tradycyjnego krajobrazu wiejskiego. Decyzje polityczne, prawne i administracyjne maja
na celu wspieranie produkcji rolnej tylko w takiej ilo$ci, na ktora istnieje popyt.

Polskie rolnictwo posiada bardzo trudne warunki glebowe. Grunty o najwyzszym po-
tencjale produkcyjnym, zaliczane do I, II i III klasy bonitacyjnej, stanowia zaledwie 26%
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uzytkow rolnych. Gleby wytworzone z piaskoéw, posiadajace ograniczong przydatnos$¢ do
produkcji rolniczej, stanowia ponad 56% gruntéw rolnych. Dodatkowa, niekorzystna ce-
cha gruntow rolniczych w Polsce jest ich duze zréznicowanie przestrzenne (mozaikowa-
tos¢) powodujace wystepowanie w poszczegolnych kompleksach uprawowych gleb zali-
czanych do réznych klas bonitacyjnych.

W wolnym tempie, lecz stale, zmienia si¢ struktura zawodowa ludnos$ci zamieszkuja-
cej obszary wiejskie. Dotychczas dominujace funkcje: rolnicza, lesna lub rybacka, coraz
czesciej zastgpowane sa innymi, pozarolniczymi, np. produkcyjna, ustugowa, mieszka-
niowa. Wynikiem tych przemian jest zaré6wno poprawa poziomu zycia ludno$ci,
jak i znaczne, niekorzystne dla rolnictwa, zmiany w strukturze uzytkowania gruntéw,
wzrost stopnia degradacji i dewastacji gleb oraz zanieczyszczen wod i atmosfery. Row-
noczesnie jednak obszar dobrych gruntéw rolnych jest ograniczony i nie mozna go do-
wolnie rozszerza¢. Rozwdj nowych funkcji powoduje obecnie zwigkszone potrzeby
zmian sposobu uzytkowania gruntéw rolnych, czyli wylaczania ich z produkc;ji rolnicze;j.
Proces ten w przysztosci z pewnoscia si¢ nasili. Konsekwencja przeksztatcania gruntéw
rolnych bedzie konieczno$¢ podjecia przez wladze administracyjne réznych szczebli
dziatan zmierzajacych do zapewnienia ludnos$ci bezpieczenstwa zywnosciowego i zara-
Zem rozwoju zréwnowazonego.

GOSPODAROWANIE UZYTKAMI ROLNYMI

Tempo zmian zachodzacych we wszystkich dziedzinach Zzycia czlowieka ulega nad-
zwyczajnemu przyspieszeniu. Objawia si¢ to zarowno w nowoczesnej technice, jak
i w wydluzeniu przecigtnego trwania zycia cztowieka. Jako szczegdlny przyktad zawrotne-
go tempa rozwoju Brown [2003] wskazuje gwaltowny wzrost liczebnosci ludnosci $wiata.
Lecz nie tylko liczba ludzi wptywa na globalne niebezpieczenstwa, do ktorych zaliczono
m.in.: kurczenie si¢ powierzchni lasow, wyczerpywanie si¢ nicodnawialnych zasobow ener-
getycznych, obnizanie si¢ poziomu wody gruntowej, erozj¢ gruntdéw ornych, nadmierna
eksploatacj¢ i chemizacj¢ uzytkdw rolnych oraz wiele innych, ktérych nasilenie zwiazane
jest ze stopniem rozwoju gospodarczego panstwa oraz przyrostem naturalnym, co okre-
$lono na podstawie badan przeprowadzonych przez naukowcow z Instytutu Polityki na
rzecz Ziemi. Wymienione zagrozenia zwiazane sa bezposrednio z ilosciowymi i jakoScio-
wymi zasobami uzytkow gruntowych. Wskutek prowadzenia ekspansywnej gospodarki
przestrzennej mamy do czynienia ze zmianami $rodowiskowymi i klimatycznymi nie tyl-
ko w skali globalnej, ale rowniez w skali panstw i poszczegdlnych regiondw.

Czynnikiem, ktory najbardziej przyczynia si¢ do przeksztalcania ekosystemow jest
przede wszystkim rolnictwo [Mannion 2001, Kostuch i Lipski 2003], ktdrego zasadniczym
celem jest wyzywienie stale rosnacej liczby ludnos$ci. Kostuch i Lipski [2003] podkresla-
ja, ze agroekosystemy rolnicze sa najmniej odpowiednie dla srodowiska przyrodniczego.
Mozna wigc na tej podstawie przewidywac, ze przyjazne dla srodowiska prowadzenie
produkcji rolniczej skompensuje negatywne zmiany, bedzie stymulowaé prawidtowe pro-
cesy, a przede wszystkim odpowiednio ksztaltowaé krajowa i regionalna polityke prze-

Acta Sci. Pol.



Proba okreslenia przysziych zmian powierzchni i jakosci uzytkow rolnych 57

strzenna, aby przyszto$¢ oraz bezpieczenstwo zywnosciowe nie byly zrodtem niepokoju
w spoteczenstwie.

Zdecydowana wigkszo$¢ dziatan zwigzanych z prawidlowa gospodarka przestrzenng
na obszarach wiejskich ma charakter prawny i administracyjny. Zalicza si¢ do nich akty
prawne, takie jak: Ustawa o ochronie i ksztaltowaniu $rodowiska, Ustawa o ochronie
gruntéw rolnych i le§nych oraz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zmiana przeznaczenia oraz sposobu zagospodarowania gruntow, a w szczegolnosci grun-
tow rolnych i lesnych, jest $cisle kontrolowana.

PROGNOZA ZMIAN POWIERZCHNI I JAKOSCI UZYTKOW ROLNYCH
W WOJEWODZTWIE OPOLSKIM

Na wielko$¢ powierzchni uzytkéw rolnych maja wptyw rézne grupy czynnikow. Naj-
ogolniej mozna je podzieli¢ na czynniki wewngtrzne i zewngtrzne. Czynniki wewngtrzne,
wynikajace ze specyfiki regionu, mozna przedstawi¢ za pomoca danych opisujacych:
strukturg¢ uzytkowania gruntow w wojewodztwie; problem odtogowania gruntéw; tempo
zalesiania gruntow porolnych; granice rolno-le$na; wytaczanie gruntow z produkcji rol-
nej; prowadzenie melioracji szczegdtowych; istniejace i planowane inwestycje powoduja-
ce degradacje lub dewastacjg rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Czynniki zewngtrzne sa
bardzo trudne do skwantyfikowania, gdyz inicjuja lub stymuluja wymienione procesy.
Mozna je przewidzie¢ tylko wtedy, jesli w sposob systemowy beda rozpatrywane plany
oraz decyzje polityczne i gospodarcze. Te, ktore moga mie¢ istotny wpltyw na wielkos¢
powierzchni uzytkéw rolnych, wynikaja obecnie z przyjetych programow rozwoju sekto-
rowego (np. ,,Program zwigkszania lesisto$ci kraju”) lub zwigzanych z cztonkostwem
Polski w Unii Europejskiej (,,Program rozwoju obszaréw wiejskich” oraz ,,Sektorowy
program operacyjny”).

Traktujac stan z 2002 roku jako stan wyjSciowy do prognozowania zmian w ilosci i
jakosci uzytkéw rolnych na terytorium badan, zestawiono cztery grupy czynnikow wply-
wajacych na korzys¢ lub na niekorzys$¢ na iloSciowe i jakosciowe zasoby uzytkow rol-
nych wojewddztwa opolskiego. Ogolny schemat okreslenia przysztego stanu uzytkoéw rol-
nych w roku 2020 przedstawiono na rysunku 1. Zmiany, ktore do tej pory wptywaty na
obszar uzytkéw rolnych w wojewodztwie opolskim, zalezaty od powierzchni przeznaczo-
nej do wylaczenia z produkcji rolnej lub do zalesienia oraz wielkoséci gruntow zrekulty-
wowanych lub zagospodarowanych na cele rolnicze. Zmiany jako$ciowe wynikaja z kul-
tury uprawy (chemizacja, mechanizacja, odtogowanie gruntow), zachodzacych proceséw
degradacji naturalnej (erozja wodna i wietrzna) oraz stosowanych zabiegdw melioracyj-
nych [Prognoza uzytkéw rolnych wojewddztwa opolskiego 2003].

Badania przeprowadzono dwuetapowo. Pierwszy etap — inwentaryzacja obszaru to:

— Zebranie danych — dane statystyczne opisujace gminy wiejskie i miejsko-wiejskie wo-
jewodztwa opolskiego w latach 1995-2002, dane z ewidencji gruntow i budynkdw,
dane z Urzedu Wojewddzkiego w Opolu, wyniki ankiety przeprowadzonej w urzedach
gmin.
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Rys. 1.
Fig. 1.

Schemat metodyki opracowania prognozy uzytkow rolnych dla wojewodztwa opolskiego
Scheme of method of elaboration of agricultural land prognosis in Opole province
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— Analiza danych — zebrane informacje zostaly pogrupowane wedtug ich zwiazku z zaso-
bami gruntéw rolnych, czyli zwigkszenie lub zmniejszenie arealu oraz poprawa lub
pogorszenie jakoSci gruntdw rolnych. Utworzono nastgpujace grupy danych: rekultywa-
cja na cele rolne, wylaczanie gruntow z produkcji, zalesianie, melioracje wodne, fito-
melioracje, nawozenie NPK, degradacja i dewastacja przemystowa gleb, erozja wodna
i wietrzna, odtogowanie gruntdw, mechanizacja i chemizacja produkcji rolnej. Wymie-
nione grupy zostaly scharakteryzowane w ujeciu statycznym i dynamicznym.

— Synteza — charakterystyka uzytkow rolnych z wyodrebnieniem dynamiki iloSciowe;j
i jako$ciowej oraz wskazanie tych procesow, ktorych wptyw na zmiany jest dominujacy.

Drugi etap polegatl na sformutowaniu trzech wariantow prognozy. Przyjeto wspdlne dla
tych wariantdw zalozZenie, Ze ostatnie dziesi¢ciolecie byto okresem stabilnego rozwoju spo-
feczno-gospodarczego. Zastosowano ilo§ciowe metody prognozowania z zakresu planowania
przestrzennego [Fiirst i Scholles 2001]: metoda ekstrapolacji (prognoza I) i zmodyfikowana
metoda trendu (prognoza II i III). W celu dokonania interpretacji i poréwnania wynikow
sformutowanych prognoz wykorzystano wskaznik powierzchni gruntéw rolnych w przeli-
czeniu na 1 mieszkanca (zgodnie z prognoza demograficzna opublikowana w 2002 roku).
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Rys. 2. Prognozy ilo$ciowe powierzchni uzytkow rolnych w wojewodztwie opolskim
Fig. 2.  The quantitative prognoses of agricultural land area in Opole province
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WYNIKI

Na podstawie przeprowadzonych rozwazan i analiz sformutowano trzy prognozy dla
iloSciowych zmian powierzchni uzytkdéw rolnych oraz jedna prognoz¢ zmian jakoSciowych
w wojewoddztwie opolskim. W oparciu o analiz¢ danych z dziesigciolecia poprzedzajacego
rok 2002 okreslono przewidywana powierzchnig uzytkow rolnych dla lat 2005, 2010, 2015
1 2020. Dhuzsza perspektywa nie zostata wzigta pod uwage ze wzgledu na to, ze badany
okres charakteryzowat sig licznymi dziataniami w gospodarowaniu przestrzenia, ktore byty
obce dla okresu poprzedzajacego badania (chodzi o rynkowe postrzeganie przestrzeni i jej
elementow). Prognoza liczby ludnos$ci dla wojewodztwa opolskiego na okres do 2030 roku
zaktada staly spadek liczby ludnosci. Jest to przyczynek do ekstensyfikacji produkeji rolni-
czej w wojewddztwie wyrazajacy si¢ migdzy innymi zwigkszonym procesem zalesiania
gruntow rolnych oraz zmniejszeniem rekultywacji na cele rolne.

Prognoza I charakteryzuje si¢ pelnym i wiernym odzwierciedleniem dotychczasowych
procesow. Zmiany w powierzchni uzytkéw rolnych spowodowane bgda wylaczaniem
gruntéow z produkcji, zalesianiem oraz rekultywacja. Zmiany jakie nastapia w zwiazku
z trwala zmiana uzytkowania dopiero w 2020 roku osiagna spadek o 0,42% w stosunku
do roku wyjsciowego (rok 2002).

Podczas formulowania prognozy II przyjeto zatozenie, ktére wynika z ,,Programu
rozwoju obszaréw wiejskich”, ktorego jednym z dziatan jest zalesianie niskoproduk-
tywnych gruntéw rolnych przez rolnikéw indywidualnych. Zalozenia do prognozy II
opieraty si¢ na: niezmienionej wielkosci wyltaczen gruntéw z produkcji rolnej, zwigkszo-
nej dwukrotnie wielkosci powierzchni przeznaczonej pod zalesianie i zadrzewianie oraz
,,0stroznemu” zmniejszeniu o 1/3 powierzchni rekultywowanej lub zagospodarowywanej
na cele rolne. W zwiazku z tym przewidywane jest zmniejszenie powierzchni uzytkow
rolnych o okoto 1,1% w stosunku do powierzchni z roku 2002.

W prognozie 11 wzigto pod uwage, ze stale zachodzace procesy urbanizacji oraz sub-
urbanizacji pozwalaja przypuszczaé, ze w najblizszej przysztoSci obszary sasiadujace
z aglomeracjami miejskimi beda przezywaly rozwdj funkcji mieszkalnych. Oznacza to
zwigkszone przeznaczanie gruntow pod zabudowg nie tylko mieszkaniowa, ale takze pod
rozbudowe infrastruktury spolecznej i technicznej. Przy zalozeniu, ze wielko$¢ po-
wierzchni rekultywowanej na cele rolne nie zmieni sig, wielkos$¢ dolesien i zadrzewien
bedzie zwigkszona dwukrotnie, a wylaczenia gruntdow wzrosna o 1/3, otrzymano wielko-
$ci podobne jak w prognozie II. W roku 2020 spadek powierzchni uzytkéw rolnych wy-
niesie 1,06% w stosunku do wielkosci wyjsciowej z 2002 roku.

Prognoza jakosciowa jest wynikiem analizy procesow wplywajacych na jako$é uzyt-
kéw rolnych, a przede wszystkim dotyczacych stosowania zabiegdw poprawiajacych ja-
ko$¢ gruntéw. Na podstawie danych statystycznych z badanego okresu wyodrgbniono na-
stgpujace procesy, ktore maja istotny wptyw na produktywnos¢ uzytkéw rolnych:

— podczas badanego okresu nie prowadzono zadnych zabiegéw melioracyjnych (obejmu-
jacych zaréwno melioracje wodne, przeciwerozyjne, jak i fitomelioracje);

— powierzchnia gruntdow zdegradowanych lub zdewastowanych ulega zmniejszeniu wsku-
tek ich rekultywacji lub zagospodarowania;
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— odlogowanie gruntéw charakteryzuje si¢ niskim wskaznikiem i $rednio dla wojewodz-
twa wynosi 7%, z czego najwigkszy odsetek powierzchni odtogowanej wystgpuje
w ziemskim powiecie opolskim (prawie 10%).

W ostatnim dziesigcioleciu ograniczone zostalo oddziatywanie czynnikow powoduja-
cych pogarszanie jako$ci gruntéw ornych i uzytkow zielonych. Gleby uprawne Opolsz-
czyzny nie powinny wigc podlegaé¢ w najblizszej przysztosci degradacji.

WNIOSKI

1. Przyjety schemat opracowania prognozy uzytkéw rolnych dla wybranego obszaru
uwzglednia procesy zwigzane ze zmianami ilosciowymi i jakosciowymi gruntow. Watpli-
wosci pojawiaja si¢ podczas przyjmowania zatozen do formutowania prognozy. Wynikaja
one z nowych rozwiazan legislacyjnych, m.in. tych, ktore zwiazane sa bezposrednio z
cztonkostwem Polski w Unii Europejskie;j.

2. Zasoby powierzchni uzytkow rolnych w wojewddztwie opolskim sa bardzo wyso-
kie (prawie 53 ary na 1 mieszkanca). W przypadku spetnienia prognozy demograficznej
opracowanej dla wojewddztwa, przy jednoczesnym ubytku uzytkow rolnych, wskaznik
ten nie ulegnie zmianie i dla kolejnych prognoz (I, II i IIT) wyniesie 0,51 ha w przelicze-
niu na 1 mieszkanca.

3. Okres badawczy (lata 1995-2000) to czas szczegdlnie szybkiego rozwoju spotecz-
no-gospodarczego, nastgpujacego po bardzo dlugim czasie impasu. Tempo intensyfikacji
zagospodarowania terenéw, wyrazone w niniejszej pracy wielkoscia i kierunkiem zmian
przestrzennych uzytkéw rolnych, powinno si¢ zmniejsza¢. W chwili, gdy rynek mieszka-
niowy i przemystowy zostanie juz nasycony obszarowo, a plany zalesieniowe zostang
zrealizowane, powierzchnia uzytkow rolnych ustabilizuje si¢. Wowczas istotne stana si¢
zmiany jakosciowe gleb, ktore obecnie wystgpuja punktowo i zwigzane sa z dziatalnoscia
przemystowa (okolice Kedzierzyna Kozla).
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THE ATTEMPT ON DETERMINATION FUTURE AREA AND QUALITATIVE
CHANGES OF AGRICULTURAL LAND

Abstract. The agricultural land and forest land dominate in land use structure.
A qualitative and quantitative reserve of agricultural land is important for food economy.
Changes in area, which result from social, economic and ecological development, have an
effect on dynamics of land use structure. The analysis includes the agricultural land in
Opole province, but the present work is synthetic formulation of results. The paper
describes state at the present time and prospects of quantitative changes in area of
agricultural land, identifies and characterizes processes which effect change of area or
qualities of agricultural land. Formulating 3 variants of quantitative prognosis of
agricultural land basing on following hypothesis; trend of changes consistent with hitherto
existing dynamics, intensify of rate afforestation of agricultural land by farm workers,
intensify of rate of building of agricultural land.

Key words: agricultural land, quantitative and qualitative changes in area of agricultural
land, prognosis of area of agricultural land.
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ANALIZA DOKEADNOSCI OKRESLENIA
JEDNOSTKOWEJ WARTOSCI NIERUCHOMOSCI METODA
KORYGOWANIA CENY SREDNIEJ

Edward Sawilow

Akademia Rolnicza we Wroclawiu

Streszczenie. W pracy przedstawiono podstawowe zasady wyceny nieruchomosci metoda
korygowania ceny $redniej. Przeksztalcono wzor na okreslenie warto$ci nieruchomosci
metoda korygowania ceny Sredniej do postaci liniowej funkcji wielu zmiennych. Przepro-
wadzono analiz¢ doktadnosci tej metody w relacji do doktadnosci uzyskanej w modelu li-
niowej regresji wielu zmiennych. Uzyskane wyniki potwierdzaja mniejsza doktadnosé
okreslenia wartosci nieruchomos$ci metoda korygowania ceny $redniej, w stosunku do wy-
nikow uzyskanych w modelu liniowej regresji wielu zmiennych.

Stowa kluczowe: nieruchomo$¢, model, cechy, wagi, wartos¢, doktadnos¢

PODSTAWY METODYCZNE

W niniejszym artykule przedstawiono analiz¢ doktadno$ci okreslania jednostkowe;j
warto$ci nieruchomosci metoda korygowania ceny $redniej. Do analizy wykorzystano
zmodyfikowana formul¢ metody korygowania ceny $redniej. Wykazano catkowita zgod-
no$¢ postaci analitycznej metody korygowania ceny $redniej z postacia funkcji liniowej
regresji wielu zmiennych.

W procedurze wyceny metoda korygowania ceny $redniej jedna z pierwszych czyn-
nosci jest opisanie i charakterystyka wycenianej nieruchomosci. Opis ten implikuje okre-
$lenie rynku lokalnego. Z rynku lokalnego wybieramy zbior nieruchomosci podobnych
do wycenianej oraz ustalamy rodzaj oraz liczb¢ cech rynkowych wptywajacych na po-
ziom cen. Cechy nieruchomosci maja wtasciwosci jakosciowe lub ilosciowe. Wszystkim
cechom nieruchomosci musza by¢ przypisane wartosci liczbowe. Warto$ci te musza by¢
podane w przyjetych skalach pomiarowych. Zakres skali ocen atrybutdéw moze by¢ zrdz-
nicowany. Dla kazdej cechy przyjeta skala ocen musi by¢ dodatnio skorelowana z cenami
nieruchomosci.

Adres do korespondencji — Corresponding author: dr Edward Sawitow, Katedra Planowania
i Urzadzania Terenéw Wiejskich, Akademia Rolnicza we Wroctawiu, pl. Grunwaldzki 53,
50-357 Wroctaw, e-mail: e.sawilow@wp.pl
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Wprowadzmy oznaczenia:

X= {xij, i=1..n,j=1..m} jest macierza zmiennych opisujacych cechy nieruchomo-
Sci, gdzie n jest liczba nieruchomosci, m jest liczba zmiennych, x;; jest wartoscig j-tej
zmiennej w i-tej nieruchomosci, a C = {c;, i = 1...n} jest wektorem cen jednostkowych
nieruchomosci.

Powyzsze dane charakteryzujace lokalny rynek nieruchomosci stanowia podstawe do
okreslenia warto$ci nieruchomosci.

Wedhug Standardow Zawodowych Rzeczoznawcow Majatkowych [2004], wzoér na
okreslenie wartosci jednostkowej nieruchomosci, metoda korygowania ceny $redniej
mozna zapisa¢ nastepujaco:

=

I

(QO
,El\q 3

oy

()

gdzie:
Cs,.— Srednia arytp@tyczne cen jednostkowych nieruchomosci w przyjetej probie,
kj — wspotczynniki korygujace.

W pracy Sawitowa [2005] wykazano, ze wzor (1) moze mie¢ inng rownowazng postac:

m Ac DNJ
W= Guin + Y —— % -1), ©)
Zn; -1
=t
gdzie:

Ac = _cmax ~ Cmin L

Cin — Jednostkowa cena minimalna,

Crmax — Jednostkowa cena maksymalna,

w;  — waga J-tej cechy,

X wartos¢ j-tej cechy,

n; — maksymalna warto$¢ j-tej cechy.

~

Po wykonaniu prostych przeksztatcen wzoru (2) otrzymano nastgpujace roOwnanie
okreslajace jednostkowa warto$¢ nieruchomosci, metoda korygowania ceny $redniej,
w postaci funkcji liniowej wielu zmiennych:

m
W:ao+2ajD(j, 3)
=1
Posta¢ analityczna powyzszego rownania jest identyczna jak réwnanie funkcji linio-
wej regresji wielu zmiennych. Parametry rownania (3) sa obliczone ze wzordéw:

_ Ac DNJ

a; ,
Rt (4)
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m

0o = Cmin ~ z aj (5)
J=1

W modelu liniowej regresji wielu zmiennych do estymacji parametréw réwnania (3),
stosuje si¢ najczescie] metode najmniejszych kwadratow. Zastosowanie tej metody wy-
maga jednak spetnienia zatozen podanych np. w pracy Welfe [1995]. Jeéli te zalozenia sa
spelnione, to estymacj¢ parametrow metoda najmniejszych kwadratéw mozna przeprowa-
dzi¢ wedtug wzoru:

a=X"X)xTc (6)

W metodzie najmniejszych kwadratow minimalizuje si¢ sumg kwadratoéw odchylen
rzeczywistych cen od ich estymowanych wartosci. Inne estymatory, daja wigksze odchy-
lenia i w konsekwencji wigkszy btad szacunku.

Oczywiste jest, ze proponowana w metodzie korygowania ceny $redniej, estymacja
parametrow rownania (3) nie minimalizuje sumy kwadratow reszt i tym samym doktad-
nos$¢ okreslenia warto$ci nieruchomosci jest mniejsza niz w metodzie najmniejszych kwa-
dratow.

Do uzasadnienia tej tezy przyjgto, jako miar¢ doktadnosci okreslenia wartosci nieru-
chomosci, btad standardowy oceny w postaci zaleznoSci:

n-(m+1)> 0 (7

gdzie:
G — warto$¢ i-tej nieruchomosci okre$lona na podstawie modelu.

Miara ta jest najczesciej stosowanym miernikiem doktadnosci dopasowania estymo-
wanych wartosci do ich wartoéci rzeczywistych. Podawana jest jako miara doktadno$ci
modelu liniowej regresji wielu zmiennych, we wszystkich pakietach statystycznych.
W metodzie korygowania ceny $redniej zalozono, ze migdzy ilo$cia nieruchomosci i ilo-
Scia cech zachodzi nierownosé n > m + 1.

WYNIKI BADAN EMPIRYCZNYCH

Przeprowadzono badania dwoch, wygenerowanych zbiorow zmiennych opisujacych
lokalny rynek nieruchomosci. Pierwszy zbidr wygenerowano w taki sposob, aby miedzy
zmiennymi wystgpowala $cista zalezno$§¢ funkcyjna. W drugim zbiorze zmieniono niektdre
ceny nieruchomosci, co spowodowalo, ze migdzy zmiennymi nie wystegpuje juz Scista
zaleznos¢ funkcyjna. W obu zbiorach okreslono wartosci nieruchomosci wedtug wzoru (3),
ktoérego posta¢ analityczna jest identyczna zaréwno dla metody korygowania ceny $rednie;j,
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jak i dla metody liniowej regresji wielu zmiennych, co wykazane zostato w poprzednim
rozdziale. Do estymacji parametréw tego réwnania, wykorzystano wzory (4) i (5) dla me-
tody korygowania ceny $redniej oraz metod¢ najmniejszych kwadratéw dla modelu
liniowej regresji wielu zmiennych. Obliczono i poréwnano btedy standardowe oszacowa-
nych warto$ci nieruchomosci dla obu wygenerowanych zbioréw. Przyjeta metodyka
badan, pozwala na empiryczne potwierdzenie wczesniej sformutowanej tezy o wigkszej
doktadnosci okreslenia wartos$ci nieruchomosci na podstawie modelu liniowej regresji
wielu zmiennych.

Zatozono, ze wartosci cech opisujacych nieruchomosci, w wygenerowanych zbiorach,
mieszcza si¢ w przedziale od 1 do 5. Przyjecie takiego zalozenia nie powoduje zmniej-
szenia 0golnosci otrzymanych wynikéw. Zbior zmiennych opisujacych nieruchomosci na
lokalnym rynku zamieszczono w tabeli 1.

Tabela 1. Lista cech nieruchomosci
Table 1. List of real property characteristics

Omaczenie cech Cechy
Denote characteristics Characteristics
. Polozenie
! Position

Funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego

*2 Improved use plan

. Infrastruktura techniczna
3 Technical infrastrukture

N Stan zagospodarowania
4 Management state

N Intensywnos$¢ zabudowy
5 Intensity building

N Dostgpnosé
6 Accessibility

N Sasiedztwo
7 Neighbourhood

W tabeli 2 zamieszczono charakterystyke analizowanego rynku nieruchomosci. Do ana-
lizy wygenerowano zbior {N,, i = 1...12} nieruchomosci z lokalnego rynku, opisanych zbio-
rem {xj, j=1...7} cech charakteryzujacych nieruchomo$ci. W ostatnich dwoch kolumnach
podane zostaly ceny jednostkowe nieruchomosci dla obu wariantéw. Wygenerowane zbiory
danych wejsciowych, spelniaja zatozenia wymagane przy estymacji parametréw modelu li-
niowej regresji wielu zmiennych, metoda najmniejszych kwadratow.

Na podstawie zamieszczonych w tabeli 2 wartosci cech nie mozna ustali¢ ich wag,
wedlug algorytmu podanego w standardach zawodowych. Do ustalenia wag zastosowano
algorytm proponowany przez Adamczewskiego [2004]. Warto$ci wag przedstawiono
w tabeli 3.
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Tabela 2. Warto$ci cech nieruchomosci
Table 2. Value of real property characteristics

67

Wariant I Wariant 1T

Variant I~ Variant II
X Xy X3 Xy Xs X6 X7 Am?  zAm?
c c
N, 5 4 3 3 2 3 4 187.7 187.7
N, 2 3 2 3 3 4 3 168.7 178.7
N; 1 3 2 1 2 2 1 93.5 93.5
N, 2 1 4 3 2 2 4 136.6 136.6
Ns 2 4 2 5 5 2 1 193 193
Ng 3 5 2 4 3 3 2 190.4 200.4
N, 2 5 4 3 1 5 4 187.2 187.2
Ny 4 3 2 3 3 4 3 183.7 183.7
Ny 3 5 4 5 5 2 5 233.8 233.8
Ny 2 3 4 3 4 3 5 183.9 173.9
Ny 3 2 5 2 3 1 4 139.1 139.1
Ny, 5 2 3 4 2 2 3 172.7 172.7
Tabela 3. Wagi cech nieruchomosci
Table 3. Weight of real property characteristics
Cechy Wagi Wagi
Characteristics Weights Weights
Polozenie 0.0872 0.867
Position
Funkcja w planie zagospodarowania przestrzennego 0.1678 0.1758
Improved use plan
Infrastruktura techniczna
Technical infrastructure 0.0885 0.0818
Stan zagospodarowania 03550 03643
Management state
Intensywnos$¢ zabudowy
Tntensity buiding 0.1122 0.1079
Dostgpnosé
Accessibility 0.0907 0.0930
Sasiedztwo
Neighbourhood 0.0986 0.0905
Suma 1.0000 1.0000
Sum
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Dla danych zamieszczonych w tabeli 2 i tabeli 3, okreslono warto$ci nieruchomosci
metoda korygowania ceny sredniej i na podstawie modelu liniowej regresji wielu zmien-
nych. Korzystajac ze wzoréw (4) i (5), ustalono parametry modelu wartosci nieruchomo-
$ci metoda korygowania ceny $redniej. Dla wariantu I otrzymano model w postaci:

W=58.425 + 3.059x; + 5.885x, + 3.104x; + 12.452x, + 3.934x5 + 3.182x, + 3.349x, (8)
Dla danych wariantu II otrzymano model w postaci:
W=58.425 + 3.042x, + 6.168x, + 2.868x; + 12.779x, + 3.784x5 + 3.261x, + 3.174x, (9)

Podstawiajac do powyzszych wzorow wartosci cech poszczegdlnych nieruchomosei,
zamieszczone w tabeli 2, okre§lono wartosci tych nieruchomosci dla dwoch wariantow
danych. Wyniki obliczen zestawiono w tabeli 4.

Tabela 4. Oszacowane wartoéci nieruchomosci i ich odchylenia od wartoéci rzeczywistych, zt-m2
Table 4. Estimation of real property value and their deviation from real value, zt-m—2

Wariant 1 Wariant 11
Variant 1 Variant 11
¢ W= ¢ A=c-¢€ ¢ w=¢ A=c-¢C
N, 187.7 175.18 12.52 187.7 175.29 12.41
N, 168.7 160.67 8.03 178.7 161.00 17.70
N; 93.5 115.49 -21.99 93.5 115.75 -22.25
N, 136.6 148.27 -11.67 136.6 147.27 -10.67
N; 193 186.04 6.96 193 187.43 5.57
Ny 190.4 181.31 9.09 200.4 182.72 17.68
N, 187.2 177.42 9.78 187.2 177.94 9.26
Ng 183.7 166.79 16.91 183.7 167.08 16.62
Ny 233.8 215.03 18.77 233.8 215.07 18.73
Nio 183.9 174.55 9.35 173.9 173.61 0.29
Ny, 139.1 148.61 -9.51 139.1 147.09 -7.99
N, 172.7 169.22 3.48 172.7 169.30 3.40
Suma - - 51.72 - - 60.75

Btad standardowy okreslenia warto$ci nieruchomosci, obliczony ze wzoru (7) wynosi
dla wariantu I — 21.77 zt-m2, dla wariantu I — 23.49 zt-m2.

Identyczne wyniki okres§lenia warto$ci nieruchomosci otrzymano korzystajac bezpo-
Srednio ze wzoru (2), co potwierdza poprawno$¢ obliczen i rownowazno$¢ tych wzordw.
Analizujac odchylenia warto$ci rzeczywistych i otrzymanych na podstawie modelu (3)
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mozna zauwazy¢, ze suma odchylen nie jest rowna zeru. Przy estymacji parametréw mo-
delu metoda najmniejszych kwadratow suma odchylen jest zawsze réwna zeru.

W dalszej czesci artykulu wykonane zostana obliczenia parametrow ze wzoru (3) me-
toda najmniejszych kwadratow. Korzystajac z pakietu statystycznego Excel, przeprowa-
dzono dla tych samych danych, obliczenia parametrow liniowej regresji wielu zmiennych
metoda najmniejszych kwadratow. Dla danych wariantu I otrzymano nastg¢pujacy model:

W="1.5x+7.3xy +3.4x3 + 14.5x, + 8.9x5 + 10.1xc + 4.8x, + ¢ (10)

Wspotczynnik determinacji R? przyjmuje maksymalna warto$é i wynosi 1.0, co
$wiadczy o tym, ze model wyjasnia 100% zmiennosci cen nieruchomosci na rynku.
Wszystkie jego parametry sa istotne. Warto$¢ statystyki F-Snedecora wynosi 1.2E-55, co
$wiadczy o istotnosci modelu na poziomie ufnosci 1.0. Blad standardowy modelu wynosi
6.6E-13. Te wyniki potwierdzaja Scisla funkcyjng zalezno$¢ migdzy wartosciami cech
nieruchomosci a ich cenami.

Dla danych wariantu II otrzymano model:

W=12.675 + 6.848x, +8.065x, +0.309x; + 15.890x, + 6.783x5 + 8.94Lxg + 5.364x, +¢ (11)

Wspotczynnik determinacji R? jest bardzo wysoki i wynosi 0.987, co $wiadczy
o tym, ze model wyjasnia 98.7% zmiennosci cen nieruchomosci na rynku. W modelu po-
minigto oceng istotnosci jego parametrow, podobnie jak w metodzie korygowania ceny
sredniej, w ktorej z oczywistych powodow takiej oceny nie mozna przeprowadzi¢. War-
tos¢ statystyki F-Snedecora wynosi 0.00135, co §wiadczy o istotnosci modelu na pozio-
mie ufnoéci 0.99865. Blad standardowy modelu w tym wariancie wynosi 6.85 zt-m—2.

W tabeli 5 zestawiono doktadnosci okreslenia warto$ci nieruchomosci, metoda korygowa-
nia ceny $redniej (MKCS) oraz wedlug modelu liniowej regresji wielu zmiennych (MLR).

Tabela 5. Wyniki obliczen, zt-m2
Tabele 5. Calculation results, zt-m2

Wariant [ Wariant 11

Variant I Variant 11
MKCS 21.77 23.49
MLR 0 6.85

Porownujac doktadnosci uzyskane metoda korygowania ceny $redniej i na podstawie
modelu liniowej regresji wielu zmiennych, mozemy stwierdzi¢, ze dla danych wariantu I
btad standardowy modelu regres;ji liniowej wielu zmiennych jest rowny zeru, natomiast
btad standardowy dla metody korygowania ceny $redniej jest rowny 21.77 zt-m™2.
W metodzie korygowania ceny Sredniej wystepuje tak duzy btad mimo ze migdzy warto-
Sciami cech i cenami w wygenerowanym zbiorze testowym wystepuje Scista zalezno$¢
funkcyjna. Metoda ta nie pozwala na uzyskanie bezblednego oszacowania wartosci nieru-
chomosci nawet w przypadku $cistej zaleznosci funkcyjnej migdzy zmiennymi.
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Dla wariantu II estymacja parametréw wzoru (3) metoda najmniejszych kwadratow,
daje ponad trzykrotnie wigksza doktadno$¢ okreslenia wartosci, w stosunku do metody
korygowania ceny $rednie;j.

Wynika stad, ze okre$lenie jednostkowej wartosci nieruchomosci na podstawie zalez-
nosci (3) z parametrami uzyskanymi wedhug wzoréw (4) i (5) daje duzo mniejsza doktad-
no$¢ oszacowania, niz model z parametrami obliczonymi metoda najmniejszych kwadra-
tow. Z powyzszego wynika, ze w kazdym przypadku metoda korygowania ceny $redniej
jest mniej doktadna od metody regresji liniowej wielu zmiennych.

PODSUMOWANIE

Podany w standardach wzor na okreslenie wartosci metoda korygowania ceny $red-
niej tatwo mozna przeksztalci¢ do postaci funkcji liniowej wielu zmiennych. W modelu
liniowej regresji wielu zmiennych estymacj¢ parametrow wykonuje si¢ najczgsciej meto-
da najmniejszych kwadratow, minimalizujac sum¢ kwadratow odchylen wartosci estymo-
wanych na podstawie modelu i warto$ci rzeczywistych. W metodzie korygowania ceny
$redniej parametry modelu szacuje si¢ wedtug wzorow (4) i (5). Nie zapewnia to minima-
lizacji sumy kwadratéw odchylen, czego konsekwencja jest wigkszy blad przy okreslaniu
warto$ci nieruchomosci. Przeprowadzone, na wygenerowanych danych, badania potwier-
dzily t¢ teze. Wzajemne relacje migdzy btgdami, w modelu korygowania ceny $redniej
i liniowej regresji wielu zmiennych, sa zréoznicowane w zaleznosci od danych wejscio-
wych. Minusem estymacji parametrow modelu liniowej regresji wielu zmiennych, metoda
najmniejszych kwadratow, jest koniecznos¢ spetnienia przez dane wejsciowe, zatozen
niezbednych do estymacji parametréow ta metoda. W kazdym przypadku, jesli tylko spet-
nione sa te zatozenia, btad okreslenia wartosci nieruchomosci metoda korygowania ceny
$redniej bedzie wigkszy od bledu okreslenia wartoéci metoda najmniejszych kwadratow.
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ANALYSIS OF PRECISION OF ESTIMATING THE REAL ESTATE UNITARY
VALUE USING THE METHOD OF CORRECTING THE AVERAGE PRICE

Abstract. The dissertation presents the basic rules of estimating the real estate using the
method of correcting the average price. The pattern for estimating the real estate value by
the method of correcting the average price into the lineal function of many variables has
been transformed. The analysis of the precision of the method in relation to the precision
achieved due to the lineal model of regression of multiple variables has been shown. The
results confirm the smaller accuracy of estimating the real estate value using the method of

correcting the average price in relation to the results from the model of lineal regression of
variables.

Key words: real estate, model, characteristics, weights, precision
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CHARAKTER PRAWNY I UMOWA LEASINGU
NIERUCHOMOSCI W BELGIJSKIM SYSTEMIE PRAWNYM

Ryszard Zrobek!, Bogdan Statkiewicz?

'Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie
2Szkota Wyzsza im. Bogdana Janskiego Wydziat Zamiejscowy w Elblagu

Streszczenie. W pracy przedstawiono charakterystyk¢ umowy leasingu nieruchomosci
w belgijskim systemie prawnym. Leasing nieruchomosci funkcjonuje w Belgii od 1969 roku
i wiele rozstrzygnig¢ z tego zakresu mozna wprowadzi¢ do polskiego systemu prawnego.
Autorzy prezentuja rozwiazania interesujacego zagadnienia na gruncie prawa w Belgii
z uwagi na fakt, iz system cywilnego prawa w tym panstwie, podobnie jak w naszym kra-
ju, wywodzi si¢ z Kodeksu Napoleona, natomiast w przeciwienstwie do rzeczywistosci
polskiego systemu prawa cywilnego rozwijat si¢ w sposob nieskr¢gpowany w realiach go-
spodarki wolnorynkowej i obecnie moze stanowi¢ jezeli nie wzor to przynajmniej punkt
wyjscia do podjecia podobnych rozwiazan na gruncie polskiego prawa cywilnego. Zapre-
zentowano wybrane cechy umowy leasingu nieruchomosci, okreslajac szczegdlnie wza-
jemne zobowiazania. Istotnym elementem umowy jest tez czynsz. Zwrocono rowniez uwa-
g¢ na rozne rodzaje umoéw leasingu nieruchomosci. W szczegoélnosci przedstawiono
leasing komunalny, ktory w polskich okoliczno$ciach wielu probleméw zwiazanych niedo-
statkiem mieszkan na rynku komunalnym moze stanowi¢ przektad ciekawych rozwiazan
a nadto mie¢ istotne znaczenie w gospodarowaniu nieruchomosciami komunalnymi.

Stowa kluczowe: nieruchomosé, leasing, umowa, czynsz, najem finansowy
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OKRESLENIE POJECIA I CHARAKTER PRAWNY LEASINGU
NIERUCHOMOSCI

Leasing zostal wprowadzony do ustawodawstwa belgijskiego w 1969 roku (art. 159
pkt 10 dekretu krolewskiego! i art. 18 § 2 kodeksu podatkowego?) i zostal okreslony po-
jeciem ,,najem finansowy” (finansieringshuur). Nalezy wyraznie zaznaczyC, ze najem
z znaczeniu tradycyjnym w tamtym ustawodawstwie funkcjonuje w kodeksie cywilnym,
nalezy go jednak wyraznie odrézni¢ od najmu finansowego>. W niniejszej pracy autorzy
zamiennie uzywaja okreslen: ,,najem finansowy nieruchomosci” lub ,,leasing nieruchomo-
$ci” jako pojeé¢ ekwiwalentnych. Dla poréwnania® we Francji, przyjeto okreslenie ,,kredyt
— najem” (ustawa z 2 lipca 1966 roku i uchwata z 28 wrzesnia 1967 roku)>.

Leasing na gruncie prawa belgijskiego nie posiada formalnej definicji. A. Vanwyck®
zaproponowal nastgpujace okreslenie tego pojecia: ,,operacja ta sktada si¢ z najmu, na
podstawie umowy zawartej na dtuzszy okres czasu, ktory jest albo najmem prawa dzier-
zawy wieczystej’, albo najmem nieruchomosci zabudowanej z przeznaczeniem na cele
komercyjne albo tez najmem gruntu z przeznaczeniem do zabudowy, przez spotke o cha-
rakterze finansowym, realizujaca projekt z uwzglednieniem potrzeb inwestora. Po wyga-
$nigciu umowa moze przyznac¢ najemcy mozliwo$¢ nabycia rzeczy wynajetych albo po-
nownego wynajgcia na nowych zasadach”.

Inna definicje obejmujaca nieruchomosci proponuje Aeby®:  Najem finansowy nieru-
chomosci jest umowa ztozona, sktadajaca si¢ w jednej czesci ze zobowiazania do zaku-
pu, lub do zarzadzania, lub tez do zbudowania nieruchomosci zgodnie z planami oraz
kosztorysem proponowanym przez uzytkownika (najemcg) tej nieruchomosci oraz do od-
dania do uzytku nieruchomosci na czas umowny, w drugiej czgéci ze zobowiazania uzyt-
kownika do uiszczania optaty okreslonej w zalezno$ci od kapitalu zainwestowanego
przez finansujacego”.

! Rozporzadzenie krolewskie nr 55 z 10 listopada 1967 roku, przyjete do wykonania na mocy
praw ,,wladzy szczegdlnej” z 31 marca 1967 roku i organizujace status prawny przedsigbiorstw
stosujacych najem finansowy, reguluje leasing jedynie odnosne do rzeczy (ruchomosci), wyposa-
zenia w oparciu o racje, dla ktorych prawodawca z 1967 roku nie poszerzyt pola zastosowania
swoich dyspozycji o leasing nieruchomosci.

2 Kodeks podatkowy belgijski T.V.A.

3 Szczegdtowo na temat réznic migdzy najmem finansowym a najmem tradycyjnym na stronie
75 niniejszej pracy.

4 W Belgii czesto przyjmuje si¢ za modelowe rozwiazania prawne przyjete we Francji.

5 J. Poczobut, 2000. Umowa leasingu w prawie krajowym i migdzynarodowym. Warszawa, 125.

6 A. Vanwyck, 1970. Le leasing immobilier, Ann Fac.dr.Liege, 11 i 12.

7 Na temat dzierzawy wieczystej w Belgii szerzej w tymze opracowaniu w rozdziale ,,Rodzaje
umow leasingu nieruchomosci (zakup nieruchomosci zabudowanej, zakup gruntu, wznoszenie bu-
dynku na gruncie uzytkownika, prawo dzierzawy wieczystej, prawo powierzchni, inzyniering, le-
asing komunalny, sale and lease-back)”.

8 L. Aeby, 1971. La location-financement d’immeubles. Rec.Enr., nr 21421, nr 4, 70.
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Obowiazujace rozporzadzenie krolewskie nr 55 z 10 listopada 1967 roku, okreslajace
status prawny przedsigbiorstw leasingowych, stosujacych najem finansowy?, odnosi si¢
jedynie do rzeczy ruchomych i wyposazenial®. Ustawodawca nie poszerzyt mozliwosci
zastosowania swoich dyspozycji o leasing nieruchomosci!l. Wymieniony akt prawny re-
guluje leasing w sferze prawa cywilnego i handlowego. Znajduje tutaj rowniez zastoso-
wanie zasada swobodnego ksztattowania uméw!2.

Z drugiej strony, w Kodeksie podatkowym!? z 1969 roku wyraznie widoczne jest od-
wolanie do najmu finansowego nieruchomosci (leasing nieruchomosci). Okresla si¢ tam
kwestie dotyczace podatku od wartosci dodanej (T.V.A.)!# zwiazanego z transakcjami,
przedmiotem ktorych sa nieruchomogcil?.

Duzym walorem rozwoju leasingu na terenie Belgii sa regulacje w zakresie prawa pu-
blicznego. Poczatkowo dotyczyly one okreslenia zasad ekspansji ekonomicznej i zostaty
unormowane ustawami z 17 lipca 1959 roku oraz 30 grudnia 1970 roku. W ramach tych prze-
pisow Minister Spraw Wewngtrznych okreslit w formie okolnikéw z 9 lutego 1971 roku oraz
z 9 sierpnia 1972 roku, procedury najmu finansowego nieruchomosci w zakresie dotycza-
cym mienia panstwowego oraz mienia nalezacego do samorzadow lokalnych. Natomiast
14 lipca 1976 roku przyjeto ustawe regulujaca materig¢ tworzenia panstwowego rynku
pracy, towarow i ustug, okreslajaca stosowanie przez panstwo oraz kazda osobg publicz-
ng umowy leasingu w obrebie rynku obejmowanego przez zakres ustawowy. Wydane na
tej podstawie rozporzadzenie z 24 grudnia 1976 roku okreslito przedsigbiorstwom
warunki leasingu finansowego.

Zakres zastosowania umowy leasingowej

Dynamiczny rozwdj techniki i technologii stawia przed przedsigbiorcami wymogi
szybkiego dostosowywania si¢ do tych zmian. Samofinansowanie przedsigbiorstw nie jest
zjawiskiem wlasciwym, bowiem posiadane $rodki finansowe powinny zasila¢ glowny
nurt dziatalnosci firm, przede wszystkim $rodki do produkcji powinny by¢ czescia kapi-

9 L. Vincent i P. Dehan, 1968. Le statut legal du leasing. J.T., 73-75.

101, Verougstraete, 1969. Le contrat de leasing. Rev.banque, 610-623.

1A, Vanwyck, 1970. Le leasing immobilier, Ann Fac.dr.Liege, 11, 56 oraz L. Aeby, 1971.
La location — financement d’immeubles (leasing). Rec.Enr., nr 21421, nr 18, 76.

12 R, Valentin, 1971. L’application de la taxe sur le valeur ajoute dans le domaine des opera-
tions immobiliers. Rev. Fiscale, 5-16. J. De Beer, D. De Laer, 1975. Location — financement d’im-
mobiller et T.V.A., Rev. Notary 2, 242-250.

13 Kodeks podatkowy z 3 lipca 1969 roku art. 18 § 2 tworzacy podatek od wartosci narzuco-
nej T.V.A., Rozporzadzenie panstwowe nr 30 z 28 grudnia 1970 roku regulujace wykonanie Ko-
deksu i okolnik administracyjny nr 10 z 15 marca 1973 roku precyzujacy dwa ostatnie teksty.

14.C. Vaucaps, 1972. Taxe sur la valcur ajoutee enregitrement — lacation — financement d’im-
mobiliers. Rec. Enr. 21.

15 R. Valentin, 1989. L’application de la taxe sur le valeur ajoutee dans le domaine des opera-
tions immobiliers [Zastosowanie optat od warto$ci narzuconej w prawie dotyczacym operacji nie-
ruchomos$ciami], Rev. Banque 5, 420.
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tatu z zewnatrz. Posréd formut kredytow, ktore oferowane sa na rynku, leasing nierucho-
mosci rozwijajacy si¢ od lat 60. posiada niezaprzeczalne cechy elastycznosci. Szerokie
wykorzystanie go w praktyce powoduje koniecznos$¢ stosowania réznych form leasingu nie-
ruchomosci. Wieloletnia praktyka pociagneta za soba roztaczenie leasingu nieruchomosci
od form dokumentéw opiewajacych i zwiazanych z wartoscia nieruchomosci
(np. listy zastawne emitowane przez banki hipoteczne) lub §wiadectw nieruchomosci
(papierow wartosciowych) emitowanych lub posiadanych przez przedsigbiorstwa finansu-
jace leasing!0.

Cechy charakterystyczne umowy leasingu nieruchomosci

Biorac pod uwagg ekonomiczne przyczyny i cele leasingu, proces zawierania umowy
najmu finansowego jest odwrotny niz w przypadku najmu tradycyjnego.

Przy zawarciu umowy najmu tradycyjnego inicjatywa zawarcia umowy wychodzi od
wiasciciela nieruchomosci, ktory, posiadajac nieruchomos$¢, oferuje ja do wynajecia, po-
szukujac w ten sposob chetnych do skorzystania z jego oferty. W leasingu przeciwnie, to
przyszty najemca jest tym, ktory poszukuje finansujacego, wystepujac z inicjatywa za-
warcia stosownej umowy najmu finansowego, ktorej przedmiotem bedzie budowa obiek-
tu przystosowanego do jego potrzeb, z okresleniem wysokosci optat oraz ustaleniem ter-
minu, w ktérym nastapi umorzenie i sptacenie catkowicie inwestycji. To przyszty
najemca wskazuje jednoczesnie zbywce nieruchomosci. Leasing w swojej najczesciej
stosowanej postaci, taczy elementy najmu, pelnomocnictwa dla leasingodawcy lub leasin-
gobiorcy do prowadzenia budowy, kredytu finansowego, subwencji publicznej, hipoteki
(jezeli jest to dzierzawa wieczysta, najemca leasingu moze zabezpieczy¢ swoje rzeczywi-
ste prawa) itd.

Na podstawie przepisow kodeksu podatkowego!” (art. 18 § 2) leasing nieruchomosci
powinien spetniac¢ nastgpujace kryteria:

— umowa powinna dotyczy¢ nieruchomos$ci zabudowanych, ktére zostaty wybudowane
lub nabyte przez przedsigbiorstwo praktykujace najem finansowy, wedlug szczegoto-
wych wskazdwek przyszlego leasingobiorcy, aby byly uzytkowane przez tego ostatnie-
go przy wykonywaniu swojej dziatalnosci przemystowej lub handlowe;j;

— uzytkowanie gruntéw i budynkéw powinno by¢ ustalone z leasingobiorca na mocy nie-
rozwigzywalnej umowy i bez prawa przeniesienia wlasno$ci na rzecz leasingobiorcy
w okresie trwania umowy;

— z wygasnigciem tej umowy i z wykorzystaniem wartosci koncowej, strony moga za-
strzec przeniesienie wtasnosci nieruchomosci;

16 A J. Charlier, 1971. Cahiers de conferences du Centre d’ctudes bancaires et financieres.
Liege, 244; F. Haumont, 1978. Investissements immobiliers et titres fonciers. Liege, 26-27;
B. Michaux, 1975. Le financement d’immeubles professionnels par leasing et emmisions de titres
fonciers, Ann. de dr., Louvain, 295-383; P. Van der Kam, 1977. Realites et perspectives en matie-
re de placement collectif en biens immobiliers au regard du droit Belge. [W:] Amenagement du
territoire et droit foncier, 27-31; zob. nr 197.

17 K odeks podatkowy belgijski T.V.A.
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— suma do zaplaty przez leasingobiorcg¢ w czasie trwania umowy i w chwili podniesienia
ewentualnej opcji przewidzianej w poprzednim punkcie powinna pozwoli¢ leasingo-
dawcy na catkowite zamortyzowanie wartosci przedmiotu leasingu;

— przedmiot umowy — nieruchomo$¢ musi posiada¢ ceche tzw. zawodowego charakteru
czyli gospodarczego przeznaczenia!® dla leasingobiorcy.

W praktyce leasing nieruchomosci stanowi operacje dzielaca sig na etapy!®. Na po-
czatek zostaje zawarta umowa leasingu, migdzy finansujacym a uzytkownikiem. Strony
okreslaja w niej mozliwie wszystkie stany rzeczy (modalnosci), ktore moga zajs¢ w cza-
sie jej trwania: nabycie nieruchomosci przez spotke finansujaca, budowe obiektow, zobo-
wiazanie oddania do uzytku z doktadnym terminem przekazania do uzywania, naleznos¢,
mozliwo$¢ ewentualnego zakupu itp.

Nadto zawiera si¢ druga umowe dotyczaca uzywania nieruchomosci, korzystajac
z formy umowy najmu zwyktego lub dzierzawy wieczystej. Jest ona na ogoét przedstawia-
na jako umowa niezalezna, oddzielona od swojego kontekstu (umowy leasingu). Umowa
ta ma na celu umozliwienie korzystania z nieruchomosci.

Umowa leasingu nieruchomosci zawierana jest na czas okreslony, na okres co naj-
mniej 9 lat. Jest ona wpisywana do rejestrow publicznych2? i w ten sposob podlega ujaw-
nieniu?!. Strony zatem musza si¢ liczy¢ z tym, ze klauzule umowy beda upublicznione.
Praktyka wskazuje, ze strony umowy decyduja si¢ na wpisanie do umowy leasingu tylko
tych klauzul, ktore sa obligatoryjne. Pozostate warunki leasingu przenoszone sa do umo-
wy najmu lub dzierzawy wieczystej. Stanowia one ucieczke do form tradycyjnych, ktore
réwniez w nalezyty sposob zabezpieczaja ochrong ich praw.

Przyrzeczenie najmu (promesa) zawarte jest w umowie leasingowej. Strony umowy
leasingu moga wprowadza¢ do niej przyrzeczenie zawarcia umowy najmu. Przyrzeczenie
ma charakter synallagmatyczny (wzajemny). Doktryna belgijska?? wskazuje, ze promesa
najmu w umowie leasingu wynika ze stosowania przepisow kodeksu cywilnego? na za-
sadzie analogii legis, z przepisow dotyczacych przyrzeczenia sprzedazy w umowie naj-
mu jako umowy nazwanej. W istocie stanowi zobowigzanie do zawarcia umowy najmu.

Gléwnym przedmiotem umowy jest zobowiazanie leasingodawcy do nabycia terenu
i wybudowania obiektu, za$§ zapis dotyczacy przyrzeczenia najmu zabezpiecza prawa le-
asingobiorcy wobec drugiej strony umowy oraz ewentualnych roszczen osob trzecich.
Umowa najmu moze przyzna¢ uzytkownikowi mozliwos¢ zakupu nieruchomosci po upty-
wie okresu najmu2*, badz moze okreslié prawo do ponownego wynajecia nieruchomosci
na nowych zasadach.

18 J Poczobut, op. cit., 128.

9y, Aceby, op. cit., 80.

20 Art. 1 i art. 2 belgijskiego prawa hipotecznego .
2, Vaucaps, op. cit., 27.

22 A. Vanwyck, op. cit., 25, 28, 33, 34.

23 Art. 1589 belgijskiego kodeksu cywilnego.

24 Art. 1589 belgijskiego kodeksu cywilnego.
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W umowie leasingu nieruchomosci jako istotne powinny by¢ ujete dwa, wzajemne,
zalezne od siebie zobowigzania:

— leasingobiorcy — do odebrania w najem nieruchomosci, ktora leasingodawca przygotu-
je do przekazania w celu uzytkowania,

— leasigodawcy — do zakupu terenu lub nabycia praw realnych i dokonania zabudowy
zgodnie z wymogami okreslonymi przez odbiorcg.

Gdy zabudowa powstaje na terenie leasingodbiorcy, nalezy nadto przyznaé leasingo-
dawcy prawo do dysponowania terenem.

W sytuacji gdy na gruncie wznoszony jest obiekt, strony w umowie moga przewi-
dzie¢ przekazanie leasingobiorcy uprawnien do sprawowania zarzadu polegajacego na
nadzorowaniu procesu inwestycyjnego, dokonywaniu odbioréw na poszczegdlnych eta-
pach budowy oraz odbioru koncowego, nadto do wypekniania i podpisywania dokumen-
tow w imieniu przedsi¢biorstwa leasingowego. Umowa niekiedy okresla réwniez, ze
przekazujac wszystko pod codzienny zarzad na budowie, przyszty lokator powinien po-
zwoli¢ interweniowac spolce leasingowej na kazdym etapie realizacji inwestycji.

Zobowiazanie do zbycia nieruchomosci po uptywie okresu umowy nie stanowi reguty
w umowach dotyczacych leasingu nieruchomosci.

Doktryna zawarta w prawie belgijskim ocenia, ze opcja zakupu nie jest zasadniczym
elementem?> najmu finansowego nieruchomosci (leasingu), lecz stanowi z pewnoscia
jego samodzielna czgs¢ o innym charakterze. Analizujac leasing nieruchomosci, jego
szczegblny wizerunek, mozna stwierdzi¢, ze funkcjonuje on samodzielnie bez konieczno-
$ci ustanowienia tej opcji. Zatem regulacje prawne, praktyka oraz doktryna, nie narzucaja
koniecznosci opcji zakupu.

Finansujacemu, z zakonczeniem okresu umowy nie przystuguje roszczenie o zaplate
warto$ci nieruchomosci. Nie wyklucza to, zaoferowania uzytkownikowi mozliwos$ci na-
bycia nieruchomosci po zakonczeniu umowy lub mozliwosci jej dalszego uzywania. Nie
jest to jednak obowiazek finansujacego.

Z drugiej natomiast strony, po zakonczeniu umowy, uzytkownik nie jest zobowiazany
do nabycia przedmiotu leasingu lub dalszego uzywania rzeczy, zwtaszcza, ze prawa fi-
nansujacego na przedmiocie leasingu moga by¢ réwniez limitowane prawami osob trze-
cich, gdy zwiazane sa z prawem powierzchni, dzierzawy wieczystej, najmem lub przez
koncesje2¢ (sytuacje, w ktorych finansujacy nie jest whascicielem gruntu).

Takze w tym samym kierunku zmierzat wyrok sadu cywilnego z Anvers, z 21 czerwca
1977 roku?’, ktoéry oceniajac istniejaca umowe ustalil, ze nie ma do czynienia z umowa
najmu komercyjnego?3, jak dowodzita jedna ze stron, ale z umowa leasingowa. Zgodnie
ze stanem prawnym, doktryna oraz orzecznictwem umowa najmu finansowego powinna

25 L. Vincent i P. Dehan, op. cit., 73. Komentujac najem finansowy rzeczy ruchomych, auto-
rzy ocenili, ze uzytkownik powinien mie¢ mozliwo$¢, pod koniec uzytkowania, zwrocenia rzeczy,
nabycia lub ponownego wynajgcia.

26 O tych prawach w dalszej czesci niniejszej pracy.

27 Zob. Rechts. Weekbl. 1978-1979, 128; Rec.Enr. 1979, 223.

28 Na temat najmu komercyjnego poswiecony bedzie jedna z dalszych czesci niniejszej pracy.
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posiada¢ nastgpujace cechy: sktadac si¢ z jednej strony ze zobowiazan inwestora lub od-
stepujacego nieruchomos$¢ do sprzedazy lub zabudowy wedtug planow i dyrektyw eks-
ploatujacego oraz do oddania do uzytku tego mienia na okres umowny, z drugiej strony
w zobowiazaniu odstgpujacemu zaplaty obliczonej w zalezno$ci od zainwestowanego ka-
pitatu. Elementy te znalazly si¢ w spornej umowie. Sad ocenil, ze ta zawiera wlasnie za-
sadnicze cechy umowy leasingowej, bez przywotywania opcji zakupu.

W pismiennictwie?? belgijskim mozna znalezé tez odwotanie do praktyki w USA,
gdzie leasing od dawna jest na wysokim stopniu rozwoju. Tamtejsza praktyka fiskalna
i ksiggowa wskazuje sprzedaz na raty (conditional sale) jako efekt kazdej umowy leasin-
gowej, pod warunkiem, ze ta zawiera¢ bedzie zobowiazanie sprzedazy nieruchomosci lo-
katorowi, po cenie nizszej od wartosci rynkowej (fair market value) okreslanej jako war-
to$¢ koncowa.

Czynsz, nalezno$¢ dodana i naleznos$¢ ostateczna

W umowach leasingu nieruchomosci czynsz leasingowy rozumie si¢ jako:

— amortyzacje¢ kapitalu inwestycyjnego, do ktérej wlicza si¢: koszt przedsigwzigcia
finansowego, honoraria, odszkodowania za uszkodzenia itp.;

— koszty zwiazane z nabyciem terenu — warto$¢ nieruchomosci;

— koszty realizacji inwestycji — warto$¢ budowy;

— wynagrodzenie dla spotki leasingowe;.

Nalezno$¢ dodana wiaze si¢ z przewidywaniem ponoszenia dodatkowych kosztéw
zwiazanych z realizacja inwestycji. Moze ona zostaé wprowadzona do umowy podczas
realizacji budowy oraz zagospodarowywania. Jest ona generalnie zmienna i jej warto§¢
moze wzrosna¢ do czasu objecia uzytkowania.

Naleznos¢ ostateczna przyjmuje charakter czynszu w chwili objgcia uzytkowania
przez leasingobiorcg. W zaleznosci od roznych okolicznos$ci uznanych przez strony i ma-
jacych wptyw na warto$¢ nieruchomosci, jest czesto indeksowana przez odniesienie badz
do odpowiedniego wskaznika dla prowadzonej budowy, na przyktad w aglomeracji,
gdzie nieruchomo$¢ si¢ znajduje, badz do wskaznika wartosci zuzycia nieruchomosci,
badz do obrotu pienigznego leasingobiorcy. Nalezno$¢ ta ma charakter powinnos$ci.

STRONY UMOWY I ZAKRES SWIADCZEN (OBOWIAZKI
LEASINGODAWCY, OBOWIAZKI LEASINGOBIORCY)

Leasingodawca

Rozporzadzenia krolewskiego? nr 55 z 10 listopada 1967 roku ustalajacego regulamin
leasingu w zakresie rzeczy ruchomych nie mozna zastosowa¢ do leasingu nieruchomosci.

29 A. Vanwyck, 1970. Hommes et techniques, ,,Le credit — bail immobilier”, 1012, 1041, 1014.
30 Rozporzadzenie krolewskie nr 55 z 10 listopada 1967 roku, 1.
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Na gruncie prawa belgijskiego — kodeks podatkowy3! z 1969 roku wymaga si¢ by
przedsigbiorstwa leasingowe uzyskiwaly zezwolenie Ministra ds. Ekonomicznych na pro-
wadzenie swojej dzialalno$ci. Wymdg ten obejmuje wszystkie przedsigbiorstwa bez
wzgledu na rodzaj stosowanego leasingu (ruchomosci czy nieruchomosci). W zezwoleniu
minister moze natozy¢ na podmiot stosujacy leasing nieruchomosci, obowiazek stosowa-
nia wymienionego rozporzadzenia krolewskiego.

Nalezy stwierdzi¢, ze podmiotami najczesciej zajmujacymi si¢ zawodowo leasingiem
nieruchomoéci sa: banki, kasy hipoteczne, spotki ubezpieczajace32.

W sytuacji gdy przedmiotem leasingu jest nieruchomos$¢, na ktorej realizowana jest
inwestycja, dawca leasingu optaca faktury, czyli ponosi koszty zwiazane z jej wdroze-
niem. Moze on na podstawie umowy (pelnomocnictwa do zarzadzania) przekaza¢ obo-
wiazki zwigzane zaré6wno z nadzorem inwestycji oraz odbiorem poszczegdlnych etapow,
jak i z koncowym odbiorem leasingobiorcy, bowiem to tamten bgdzie ostatecznie uzyt-
kownikiem obiektu, bedzie splacat w ratach leasingowych wartos¢ inwestycji, a nadto
bedzie podnosit ewentualne roszczenia z tytutu gwarancji jakosci rzeczy. Leasingodawca
ma obowiazek wydania nieruchomosci, po zakonczeniu inwestycji, leasingobiorcy. Jezeli
umowa zawiera opcje sprzedazy, to z uplywem terminu umowy, musi on dokona¢ osta-
tecznego rozliczenia i przenies¢ wlasnos¢ na leasingobiorcg.

Z gwarancji uzytkowania niezaktéconego wynika, ze przedsigbiorstwo leasingowe
powinno zagwarantowaé uzytkownikowi ochrong wobec 0séb trzecich33, podnoszacych
ewentualne roszczenia wobec praw do leasingowanej nieruchomosci.

Rola przedsigbiorstwa leasingowego bedzie w zasadzie (z zastrzezeniem warunku
okreslonego w umowie, ktéra w kazdym osobnym przypadku ustala wzajemne obowiaz-

ki) polegata mniej na dziataniu, a bardziej na zezwoleniu na dziatanie3*.

Leasingobiorca

Osoba uzytkownika ma tu wigksze znaczenie niz w zwyczajowo przyjgtej umowie
najmu, bowiem determinuje zakres zobowiazan spotki leasingowej. Dotyczy to przysto-
sowania inwestycji do specjalnych a nawet indywidualnych potrzeb uzytkownika. Istnieje
hipotetyczna, ale realna, trudno$¢ w znalezieniu nastgpcy prawnego leasingobiorcy. Za-
tem do umowy wprowadza si¢ obowiazek uiszczenia kaucji zabezpieczajacej zobowiaza-
nia, ktore zawart dotychczasowy uzytkownik, do momentu znalezienia nastepcy?>, w sy-
tuacji gdy uplywa termin umowy i nieruchomo$¢ podlega zwrotowi. Niektorzy autorzy
wnioskowali z tego, ze umowa posiada charakter intuitu personam, ktéry odréznia ja od
zwyklej umowy najmu.

31 Kodeks podatkowy belgijski z 1969 roku, art. 170.

32 L. Aeby op. cit., nr 22, 75.

33 Art. 1726 belgijskiego kodeksu cywilnego, odnoszacy si¢ do najmu w zarysie ogdlnym.
347, Aeby, op. cit., nr 34, 70.

351, Aeby, op. cit., nr 23, 123.
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Podstawowym obowiazkiem leasingobiorcy jest regularne uiszczanie czynszu. Wyso-
ko$¢ czynszu powinna odpowiada¢ sumie: wysokosci amortyzacji, kosztow zawarcia
umowy oraz wynagrodzenia przedsigbiorstwa leasingowego. Kolejnym jego obowiaz-
kiem jest utrzymanie rzeczy w stanie zapewniajacym gospodarcza uzywalnos¢ rzeczy,
a zatem rowniez obowiazek napraw. Dalej, na uzytkowniku bedzie ciazyl obowiazek
ubezpieczenia nieruchomosci, réwniez od skutkow dziatania sity wyzszej oraz uiszczanie
optat i podatkéw zwiazanych z gruntami. W sytuacji gdy przedmiotem leasingu jest nie-
ruchomos¢, na ktorej realizowana jest inwestycja, leasingobiorca na podstawie umowy
(pelnomocnictwa do zarzadzania), bierze czynny udzial w procesie realizacji inwestycji.
Moze on nadzorowacé jej wykonanie, dokonywaé odbioréw robot na poszczegdlnych eta-
pach oraz odbiera¢ prace koncowe. Takie obowiazki musza wynika¢ z umowy leasingu.
Leasingobiorca jako przyszty uzytkownik obiektu jest zainteresowany, by prace budowla-
ne byly zrealizowane na najwyzszym poziomie.

NIERUCHOMOSC JAKO PRZEDMIOT UMOWY LEASINGU

Przedmiotem umowy jest nieruchomo$¢. Pismiennictwo belgijskie podkresla, ze le-
asingobiorca powinien uzywa¢ nieruchomosci wyltacznie w celu zawodowym?3°, tj. nieru-
chomo$¢ musi posiada¢ gospodarcze przeznaczenie. Nieruchomosci o innym przeznacze-
niu sa z leasingu wykluczone®’. Z praktyki wynika, ze przedmiotem §wiadczenia moze
by¢ takze prawo — dzierzawa wieczysta, prawo powierzchni.

Formy leasingu moga by¢ swobodnie stosowane do majatkow nieruchomych kazdego
rodzaju. Wynikaja one bardziej z praktyki anizeli z przepisow. Chociaz belgijski kodeks
mieszkaniowy w art. 33 odwoluje si¢ do formuly leasingu ustanawianego na rzecz gminy,
to nalezy podkresli¢, ze instytucja tzw. kredytu komunalnego znajduje szerokie zastoso-
wanie w leasingu przez gminy. Samorzady zaspokajaja przez stosowanie tej formy po-
trzeby mieszkaniowe swoich mieszkancow.

Przedmiotem umowy leasingu moga by¢:

— grunty z prawem zabudowy,

— budynki,

— prawo dzierzawy wieczystej,

— prawo powierzchni,

— tzw. inzyniering — czyli budowa ,,pod klucz”,

— obiekty komunalne — budynki z lokalami mieszkalnymi na najem lub na sprzedaz.

Doktryna podkresla, Ze leasing posiada cechg elastycznoS$ci, zatem wymienione moz-
liwosSci nie stanowig zamknigtej listy.

36 J. Poczobut, op. cit., 128.
371, Acby, op. cit., nr 24, 73.
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Rodzaje umé6w leasingu nieruchomosci (zakup nieruchomosci zabudowanej, zakup
gruntu, wznoszenie budynku na gruncie uzytkownika, prawo dzierzawy wieczystej,
prawo powierzchni, inZyniering, leasing komunalny, sale and lease-back)

Zakup nieruchomosci zbudowanej przez spotke leasingowa

Przyszly uzytkownik (leasingobiorca) moze by¢ zainteresowany korzystaniem z juz
istniejacego obiektu — budynku, wowczas tres¢ umowy bedzie zobowiazywata przedsig-
biorce leasingowego do zakupu tej nieruchomosci i przekazania jej korzystajacemu w le-
asing na zasadach ogdlnie obowiazujacych oraz okre§lonych w umowie.

Zakup terenu pod zabudowe przez spotke leasingowa

Jezeli przyszty uzytkownik jest zainteresowany wzniesieniem budynku na wskazanym
terenie i uzgodnionym ze spétka leasingowa wowczas, przedsigbiorstwo zobowiazuje si¢
do nabycia terenu (gruntu) oraz wybudowania obiektu. Zatem leasigodawca zobowiazany
zostanie do przeprowadzenia catego procesu inwestycyjnego. Obciazy go obowiazek eta-
pu projektowania architektury, budowy, zagospodarowania terenu, uzgodnien wymaga-
nych przepisami prawa przestrzennego itp. Nalezy zaznaczy¢, ze spotka leasingowa czg-
sto udziela petnomocnictwa przysziemu uzytkownikowi do dziatania w jego imieniu,
sama natomiast ogranicza si¢ do realizacji faktur. Przy czym zastrzega sobie prawo inter-
wencji na kazdym etapie realizacji inwestycji.

W jednym i drugim przypadku, wspotpraca migdzy stronami, odroéznia operacje
leasingu od klasycznej umowy najmu.

Leasing nieruchomosci w oparciu o prawo powierzchni (superficies) — wznoszenie

budynku na gruncie uzytkownika

Przyszly uzytkownik oferuje stanowiacy jego wlasnos¢ grunt do zabudowy budyn-
kiem, ktoérego wzniesieniem jest zainteresowany. Wowczas przekazuje prawo do terenu
spotce leasingowej. Strony korzystaja z dostgpnych, w ramach norm prawa belgijskiego,
praw rzeczowych: prawa powierzchni lub dzierzawy wieczystej. Czas trwania umowy
réwny jest co najmniej terminowi obowiazywania umowy leasingu. Staja si¢ one czgsécia
umowy leasingu. W dalszej kolejno$ci na gruncie realizuje si¢ proces inwestycyjny zmie-
rzajacy do wybudowania obiektu i przekazania go korzystajacemu.

Do umowy wprowadza si¢ klauzule przyznajace korzystajacemu prawo wlasnosci do
budynkéw wzniesionych na jego gruncie po uptywie terminu umowy, przy zatozeniu, ze
zwrécei on finansujacemu koszty budowy w ratach leasingowych oraz koszty warto$ci
koncowej. Zwraca si¢ uwage na fakt, ze zapis o przeniesieniu wlasnosci na korzystajace-
go powinien mie¢ charakter bezwarunkowy, zeby nie istnialta mozliwo$¢ wptywania na
uzytkownika.

Leasing nieruchomosci na zasadzie prawa dzierzawy wieczystej (emphyteusis) —

tzw. najem emfyteotyczny

Dotyczy to sytuacji, gdy przedsigbiorstwo leasingowe nie bedzie dysponowato wia-
snoscia gruntu. Grunt moze by¢ na przyklad wlasnoscia gminy, panstwa badz osoby
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fizycznej, ktéra nie bedzie zainteresowana przeniesieniem wtasnosci gruntu na spotke le-
asingowa ale oddaniem go w innej formie. Strony w tej sytuacji b¢da mogly przyja¢ do
umowy, okreslone w prawie belgijskim, prawo rzeczowe do gruntu, jakim jest dzierzawa
wieczysta3. Umowa leasingowa zostanie zaopatrzona w opcje, ktorej przedmiotem be-
dzie prawo leasingodawcy do dzierzawy wieczystej, przez caty okres jej obowigzywania.
Praktyka oraz art. 1, pkt 3 Rozporzadzenia nr 30 z 28 grudnia 1970 roku regulujacego
egzekucje z art. 18 § 2 T.V.A.3? wskazuje, Ze po wygasnieciu kontraktu leasingobiorca
powinien mie¢ mozliwos$¢ nabycia praw realnych przynaleznych dawcy leasingu do mie-
nia stanowiacego przedmiot umowy.

Istotnym elementem umowy leasingu bedzie powstanie obowiazku uiszczania optat
zwiazanych z ustanowieniem prawa dzierzawy wieczystej. Oplata o ktorej mowa staje si¢
czescia skladowa raty leasingowej realizowanej do rak leasingodawcy za$ ten czyni za-
dos¢ obowiazkowi dokonywania oplat zwigzanych z prawem dzierzawy wieczystej wo-
bec wiasciciela gruntu.

Strony umowy musza zachowaé ostrozno$¢ co do zawierania uméw leasingu nieru-
chomosci z wykorzystaniem prawa do gruntu. Powinny wigc zadbaé o przekazanie od-
biorcy realnego prawa do uzytkowania oraz do skonstruowania umowy bliskiej archety-
powi prawnemu dla uniknigcia sytuacji, w ktorej w ewentualnym sporze, sad uznatby jej
pozorno$é stojac wobec najmu komercyjnego®0.

Nie oznacza to, oczywiscie, ze kazda klauzula umowy najmu opartego na dzierzawie

wieczystej nie bedzie mogla oddala¢ si¢ od najmu opisanego przez norme prawna*!.

Leasing na zasadzie najmu komercyjnego

W praktyce belgijskiej najrzadziej zawiera si¢ umowy leasingu nieruchomosci
W oparciu o tzw. najem komercyjny. Mianowicie, grunt na ktérym zostanie wzniesiony
obiekt, zostaje oddany na zasadzie umowy najmu komercyjnego. Jest to szczegdlny ro-
dzaj najmu ustalony na potrzeby obrotu handlowego. Wilasciwoscia ustawowa umowy
najmu komercyjnego jest to, ze zawierana jest na czas okreslony 9 lat z mozliwoscia co
trzyletniej rewizji czynszu oraz z mozliwoscia trzykrotnego jej przedtuzania*2. W przeci-
wienstwie do dzierzawy wieczystej i prawa powierzchni posiada ona charakter obligacyj-
ny, nadto z mocy ustawy najemca posiada prawo wczesniejszego rozwigzania umowy.

38 Dzierzawa wieczysta w systemie prawa belgijskiego jest prawem rzeczowym zwiazanym
z gruntem, opartym na konstrukcji emfiteuzy (prawo rzymskie), w ktorym wiasciciel gruntu (pan-
stwo, samorzad, osoba fizyczna albo osoba prawna) oddaja grunt dzierzawcy z prawem do jego
zabudowy. Jest prawem rzeczowym, na ktorym mozna ustanowi¢ hipoteke, zawieranym na dhugi
czas, praktyka belgijska wskazuje na okresy co najmniej 10, 15, 20, 30, 50 i wigcej lat.

39 Kodeks podatkowy z 3 lipca 1969 roku art. 18 § 2 tworzacy podatek od wartosci narzuco-
nej T.V.A.; Rozporzadzenie panstwowe nr 30 z 28 grudnia 1970 roku regulujace wykonanie Ko-
deksu i okolnik administracyjny nr 10 z 15 marca 1973 roku precyzujacy dwa ostatnie teksty.

40 Co do wyroku Sadu z Anwers napisano na stronie 80.

4, Acby, op. cit., nr 36, 29.

42 Rechts. Weekbl., 1965-1966, 344.

Administratio Locorum 5(1-2) 2006



84 R. Zrébek, B. Statkiewicz

Leasing nieruchomosci jako umowa o inzyniering

Mieniem oddanym do dyspozycji uzytkownika moze by¢ takze zaklad przemystowy
»pod klucz” sfinansowany przez spotke leasingowa. Inzyniering jest rodzajem leasingu
inwestycyjnego.

Operacja leasingu taczy si¢ w tym wypadku z umowa inzynieringu, czyli umowa dzig-
ki ktérej firma wyspecjalizowana realizuje budowe i zagospodarowanie w ujednoliceniu
z profilem produkcji, zeby dostarczy¢ ,,klucz do reki” oraz obiekt w stanie gotowym do
funkcjonowania.

Zawiera si¢ dwie umowy: leasingu i inzynieringu. Wymagaja one niezwykle precyzyj-
nego uporzadkowania wielu zasadniczych i szczegdlowych probleméw, jak chociazby:
odpowiedzialnosci, jakosci, gwarancji, wydajnosci itp*3. Warto podkreslié, ze wystepuje
tutaj wielo$¢ podmiotéw: zbywca lub wtasciciel nieruchomosci przekazujacy przedsig-
biorstwu leasingowemu prawa do nieruchomosci, spotka leasingowa, spotka inzynieringu
oraz uzytkownik. Zatem wszystkie problemy powinny by¢ wcze$niej przewidziane i dro-
biazgowo okreslone w umowie. Nadto zwroci¢ nalezy uwage na rozwigzanie kwestii wy-
nikajace z problematyki ponownego wynajecia lub ze sprzedazy przy $cisle okreslonej
juz specyfice.

Sprawdzenie i badanie problemow, ktore stawia kombinacja tych dwoch operacji wy-
maga szczegétowego opracowania.

Uzycie tej formy zapoczatkowano we Francji dla laboratoridéw zajmujacych si¢ bada-
niami naukowymi, jest ona rowniez praktykowana w USA.

Leasing komunalny

Minister Spraw Wewngtrznych 9 lutego 1971 roku wydat okdlnik zatytutowany ,,Mie-
nie gmin — operacje zwane leasingiem nieruchomosci”#4, w ktérym okreslit ogdlne zasa-
dy umow leasingu nieruchomosci zawieranych przez gminy.

W sytuacji gdy gmina realizujac potrzeby mieszkaniowe swoich mieszkancow, zamie-
rza wybudowa¢ budynek mieszkalny, powierza jego wykonanie spotce finansujacej wyto-
nionej w drodze przetargu. Gmina, dzialajac z upowaznienia rady gminy w formie
uchwaly, zawiera ze spotka leasingowa umowe pod nazwa leasing nieruchomosci. Gmina
jest z reguly wlascicielka gruntu, na ktérym wznoszony jest budynek. W zwiazku z tym
strony ustalaja prawo dzierzawy wieczystej lub prawo powierzchni przyznawane przed-
sigbiorstwu finansujacemu. Prawo to ustanawia si¢ na okres 30 lat. Przy czym czynsz
z tytuhu tego prawa ustalany jest w wysokosci symbolicznej na przyktad 1 euro rocznie.

B A, Vanwyck, op. cit., 18.

44 O walorach rozwiazan leasingu w prawie publicznym Belgii napisano na str. 74 niniejszego
opracowania, poczatkowo dotyczyly one okreslenia zasad ekspansji ekonomicznej, zostaty unor-
mowane ustawami z 17 lipca 1959 roku oraz 30 grudnia 1970 roku. W tych ramach, Minister
Spraw Wewngtrznych okreslit w formie okolnikow 9 lutego 1971 roku oraz z 9 sierpnia 1972
roku, procedury najmu finansowego nieruchomosci, w zakresie dotyczacym mienia panstwowego
oraz nalezacego do samorzadow lokalnych.
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Spotka finansujaca zobowiazuje si¢ do wybudowania, w okreslonych przez gming ce-
lach, budynkéw mieszkalnych wedhug projektow zatwierdzonych przez gming. Po zakon-
czeniu inwestycji spotka przekazuje w najem finansowy budynki na rzecz gminy. Gmina
natomiast zobowiazana zostaje do ptacenia spolce leasingowej rocznego czynszu, ktore-
go taczna wysoko$¢ na koniec procesu sptat bedzie réwna wartosci budynkow obejmuja-
cej: warto§¢ robot budowlanych, udzialéw gminy oraz obciazen dodatkowych. Wymie-
nione raty leasingowe gmina realizuje z wptywow pochodzacych z wptlat od lokatorow.

Wraz z data uplywu terminu umowy dzierzawy wieczystej lub prawa powierzchni na
gming przechodzi prawo wiasnosci budynkéw, bez optacania jakichkolwiek nalezno$ci
przez gming. Zgodnie z dyrektywami Ministra Spraw Wewngtrznych jest obojgtne czy
gmina powinna korzysta¢ z uprawnienia do nadzorowania robot budowlanych na obiek-
cie, czy tez je przekaza¢ na rzecz spotki finansujace;j.

W celu finansowania inwestycji komunalnych zostal ustanowiony Belgijski Kredyt
Komunalny, ktory dziata w formie spotki prawa handlowego. Faktycznie ta instytucja wy-
stepuje wobec gmin jako spotka leasingowa. Jest to instytucja ktdrej panstwo udziela pre-
ferencyjnego kredytu w celu finansowania budowy obiektéw komunalnych. Mieszkania
buduje si¢ w celu najmu lub sprzedazy. Umowy wynajmu mieszkan zostaja zawierane
miegdzy gming a lokatorami. Mieszkania moga by¢ takze przeznaczone na sprzedaz. Gmi-
na nabywa je od Kredytu Komunalnego w miarg jak znajduje ch¢tnych nabywcow.
Dochdd ze sprzedazy jest przeznaczany na splaty naleznosci gminy wzgledem Kredytu
Komunalnego. Niemniej jednak gmina zobowiazuje si¢ wykupi¢ z Kredytu Komunalnego
mieszkania, ktore nie bylyby sprzedane w terminie 3 lat poczawszy od dnia zakonczenia
prac. Nabywcy moga korzysta¢ przy wykupie mieszkan z przyznania premii, pod warun-
kiem spetniania okreslonych kryteriow™>.

Leasing komunalny moze funkcjonowa¢ w Belgii jako atrakcyjna forma zagospodaro-
wywania nieruchomosci, rowniez jako dobra forma realizacji powinnosci gminy wobec jej
mieszkancéw w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych dzigki interwencji publicz-
nej jaka jest udzielenie preferencyjnych kredytow spotce Belgijski Kredyt Komunalny.

Sale and lease-back

Ten rodzaj leasingu nieruchomosci jest bardzo rozpowszechniony w $wiecie, jest
réwniez stosowany w praktyce leasingu w Belgii. Przeznaczony jest dla przedsigbiorstw
przemystowych lub handlowych chcacych zwigkszy¢ aktywa finansowe lub poprawic
swoja ptynnos¢ finansowa. Zatem przedsigbiorstwo jako dotychczasowy wilasciciel zby-
wa na rzecz spotki leasingowej swoja nieruchomos$¢ i jednoczesnie bierze ja w leasing,
korzystajac z niej w dalszym ciagu. Jak pisze A. Vanwyck*¢: transakcja ta jest wykonalna
jesli zostanie rozwazona dwojako w ujgciu prawa rejestrowego. W pierwszym wypadku
w chwili sprzedazy zaktadu przemystowego, w drugim — przy wyborze opcji wygasnigcia

45 D. Tassenoy, 1977. Un exemple de conception urbanistique et architecturale contemporaine.
Mouvent communication, 19 i nast.

46 A, Vanwyck, op. cit., 19.

47 J. Verougstraete, 1970. Le leasing immobilier. Rev. Banque, 121.
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najmu, jezeli przedsigbiorstwo ma zamiar ponownie sta¢ si¢ wtascicielem swojego zakta-

du przemystowego. Doktryna belgijska*’ zastanawia sig, czy wolno domagac sie, aby ist-

niata mozliwo$¢ potaczenia operacji ,,lease-back” w jeden mechanizm z opcja zakupu
nieruchomosci, tak by unikna¢ podwojnej wyceny przedsigbiorstwa. Odpowiedz zdaje si¢
by¢ twierdzaca, przy czym proponuje si¢ umowe sprzedazy przedsigbiorstwa zaopatrzy¢

w warunek anulowania umowy, i jesli sprzedawca korzysta z opcji zakupu nieruchomos¢

wraca do wlasciciela nie na mocy przeniesienia wtasnosci, ale przez realizacje¢ klauzuli

anulujacej (wyraznie zawartej w umowie sprzedazy). Wowczas obowiazuje jednokrotna
wycena nieruchomos$ci natomiast fiskus pobiera jeden raz oplaty za przeniesienie prawa
wlasnosci.

Jednakze obowiazujace ramy prawne sprzedazy z prawem odkupu znajduja czgscio-

Wo zastosowanie w operacji ,,lease-back’:

— kodeks cywilny okresla termin wykupu maksymalnie na 5 lat*®. Termin ten jest zbyt
krétki na operacje leasingu nieruchomos$ci, w ktérej mozliwos$é zakupu nie bedzie
w danym wypadku wykorzystana inaczej jak z wygasnigciem najmu w dlugim terminie
lub jak najwczesniej w okresie koncowym;

— tenze belgijski kodeks cywilny okresla, ze w sprzedazy z prawem odkupu, w chwili
zwrotu nieruchomosci sprzedawcy przez wykonanie prawa odkupu, warto$¢ bedzie
jednakowa jak dla tego, kto ptacit w chwili sprzedazy. W zamian, w operacji ,,lease-
-back”, cena sprzedazy okre$lona w mozliwosci odkupu odpowiada wartosci koncowe;j
wynajetej nieruchomosci. Operacja ,,lease-back™ nie moze by¢ w zadnym wypadku
tozsama ze sprzedaza z mozliwoscia wykupu.

Niezaleznie od analizowanych trudnosci, rdéznica migdzy leasingiem tradycyjnym

a operacja ,lease-back” polega na tym, ze w wypadku operacji ,,lease-back” zachodzi

spienigzenie poprzedniego kapitalu w cenie wynajmu. Terminy sa jednakze te same: od-

najduje si¢ tu rowniez wynajmujacego — firme finansujaca i lokatora — przedsigbiorstwo
przemystowe. Umowa najmu finansowego zawigzana mig¢dzy nimi be¢dzie podobna w obu
wypadkach®’.

CZAS OBOWIAZYWANIA I ZAKONCZENIE UMOWY

Umowy leasingu nieruchomosci zawiera si¢ na czas okreslony. Czas ten wynika za-
rowno z praktyki leasingu ogolnie przyjetej na podstawie zasady swobody zawierania
umoéw, jak tez z ustaw dotyczacych niektorych rodzajow umow leasingu.

Ogolnie przyjmuje si¢, ze umowy leasingu nieruchomosci zawiera si¢ na okres od 15
do 40 lat, ktory pokrywa si¢ z okresem gospodarczej uzywalnosci nieruchomosci. Moze
on by¢ przez strony modyfikowany — wydtuzany lub skracany w zaleznosci od okolicz-
nosci towarzyszacych realizacji umowy.

48 Art. 1660 belgijskiego kodeksu cywilnego.
49 J. Verougstraete, op. cit., 121.

Acta Sci. Pol.



Charakter prawny i umowa leasingu nieruchomosci w belgijskim systemie prawnym 87

Jezeli mamy do czynienia z leasingiem opartym na prawie dzierzawy wieczystej, pra-
wie powierzchni, najmu komercyjnego to wowczas z przepiséw ustawy beda wynikaty
okresy, ktore zostana przyjete przez strony umowy w zalezno$ci od ustalonej opcji
leasingu. W zaleznosci od podstawy prawnej mamy do czynienia z nastgpujacymi obo-
wiazujacymi okresami trwania umow leasingu:

— leasing oparty na prawie dzierzawy wieczystej: 27-99 lat,

— leasing oparty na prawie powierzchni: 50 lat,

— leasing oparty na umowie najmu komercyjnego: 9 lat z mozliwo$cia trzykrotnego
wznowienia umowy.

PODSUMOWANIE

Podejscie legislacyjne oraz szczegdlowe rozwiazania leasingu nieruchomosci w Belgii
inspirowane sg przyjeta koncepcja normatywna leasingu i sposobem jej realizacji we
Franc;jiC.

W Belgii najem finansowy znalazl regulacj¢ prawna w kilku galgziach prawa. Stano-
wia je m.in. prawo: cywilne, handlowe, podatkowe, administracyjne, hipoteczne, komu-
nalne. Brak jednolitego aktu prawnego normujacego tak wazna instytucje¢ prawa jaka jest
niewatpliwie leasing funkcjonujacy od kilkudziesigciu lat w praktyce wydaje si¢ okolicz-
no$cia utrudniajaca obrét gospodarczy. Przy czym analiza rynku gospodarczego tego
panstwa sktania do stwierdzenia, ze tak przyjeta forma prawna wciaz cieszy si¢ niestab-
nacym zainteresowaniem przedsigbiorcow, a nawet odnotowuje si¢ jego wzrost. Niemniej
jednak nie brakuje rowniez gltosow krytyki podnoszacych sprawe braku jednolitej regula-
cji prawnej. Krytyka wskazuje jednoczes$nie na rozwiazania francuskie jako modelowe.
Wprowadzenie jednolitej regulacji tej instytucji porzadkowatoby ten obszar gospodarczy.
W Polsce ustawa z 27 lipca 2000 roku (DzU nr 74, poz. 857) nowelizujaca Kodeks cy-
wilny wprowadzono umowe leasingu do katalogu umoéw nazwanych. Zatem instytucja
prawa stosowana z bardzo duza dynamika przez polskich przedsigbiorcéw od czasu prze-
mian ustrojowych w 1989 roku doczekata si¢ ustawowej regulacji.

Coraz wigksze znaczenie leasingu, bardzo duza powtarzalnos¢ zawieranych umow le-
asingu, niezwykle bogate orzecznictwo sadow w tej materii stwarzato koniecznos¢ wy-
raznego okreslenia tej umowy w prawie. Ustawodawca sytuujac leasing w grupie umow
regulujacych uzywanie rzeczy, wyraznie go odréznit od takich umoéw, jak: najem, dzier-
zawa, kredyt, sprzedaz na raty. Jak wykazaliSmy brak takiej regulacji wyraznie odczuwal-
ny jest w Belgii zarowno w doktrynie, jak i w praktyce. Przyjeta w polskim Kodeksie cy-
wilnym definicja umowy (art. 709! Kodeksu cywilnego) okresla wytacznie leasing jako
,finansowany”>1. Przyjeto wigc forme podobna jak w Belgii choé wzorcem przy$wieca-
jacym autorom zmian byta regulacja z Konwencji UNIDROIT z 1988 roku®2. Nalezy

50 J. Poczobut, 1996. Umowa leasingu w prawie krajowym i migdzynarodowym. Warszawa, 128.
51 7. Radwanski, J. Panowicz-Lipska, 2004. Zobowiazania — cze§¢ szczegotowa. Warszawa, 138.
52 J. Poczobut, op. cit., 20.
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jednak zaznaczy¢, ze unormowania polskie obejmuja umowe leasingu rzeczy sensu largo.
Przepisy nie odnosza si¢ wprost do leasingu nieruchomosci. Zatem podobnie jak w Belgii,
tak rowniez w Polsce nalezy positkowac¢ si¢ dostgpnymi przepisami. Przede wszystkim
znajda tu zastosowanie regulacje kodeksowe w zakresie leasingu, przepisy ogoélne z za-
kresu zobowiazan, jak réwniez z czgsci ogolnej Kodeksu cywilnego. Nie bez znaczenia
bedzie rowniez orzecznictwo oraz bogata praktyka stosowana przez przedsigbiorstwa
leasingowe specjalizujace si¢ w leasingu nieruchomosci.

W ocenie autoréw na uwagge zastuguja nastepujace rozwiazania legislacyjne w prawo-
dawstwie Belgii:

— Przedsigbiorstwo trudniace si¢ zawodowo leasingiem musi uzyskaé¢ zgodg na prowa-
dzenie swojej dziatalnosci od Ministra ds. Ekonomicznych. Takie rozwiazanie zdaje
si¢ eliminowa¢ z rynku instytucje przypadkowe, nieprofesjonalne, czy tez nie dajace
nalezytej rekojmi swojej dziatalnosci.

— Prawo hipoteczne Belgii przewiduje obowiazek ujawniania umoéw leasingu nierucho-
mosci w rejestrach. Daje to mozliwo$¢ wgladu do tych umoéw, poddanie ich tre$ci kon-
troli publicznej, pozwala stwierdza¢ stan prawny nieruchomosci, ktéra w takim przy-
padku jest obciazona prawem obligacyjnym na rzecz osoby trzeciej, przy czym
zaznaczy¢ nalezy, iz leasing nieruchomos$ci jako prawo przenosi migdzy stronami
znaczne warto$ci finansowe.

Przedstawione rozwiazania moga stanowi¢ bazg do refleksji nad formutowaniem po-
stulatow co do zakresu zmian w polskim kodeksie cywilnym, w szczegdlno$ci w odnie-
sieniu do leasingu nieruchomosci i by¢ moze znajda u nas zastosowanie. Zwlaszcza doty-
czy to formy umowy — czy tylko pisemna pod rygorem niewaznosci? Czy tez moze
zajdzie konieczno$¢ stosowania formy aktu notarialnego? Jezeli tak, to jakie beda tego
koszty? Czy nie spowoduje to stopniowego wyhamowywania tej prorozwojowej gospo-
darczo instytucji prawa? Czy wprowadzi¢ obowiazek rejestracji umowy i ujawnienia jej
tresci? Czy zastosowaé nowe rejestry publiczne? Jezeli tak, to czy nie wystapia trudno$ci
z ustanowieniem kolejnego, obejmujacego nieruchomosci rejestru w naszym panstwie?
By¢ moze rozsadniejszy jest pomyst korzystania z dobrze sprawdzonej instytucji ksiggi
wieczystej? Wreszcie sprawa zapewnienia profesjonalnej obstugi umowy ze strony le-
asingodawcy jest zwiazana z kolejnymi pytaniami. By¢ moze obecnie trudno dostrzec
potrzebg takich zmian bowiem w 95% leasing nieruchomosci w naszym kraju kontrolo-
wany jest przez banki. Fakt zatrudniania wysoce profesjonalnej kadry w bankach powo-
duje obecnie brak koniecznosci legislacyjnego zapewniania profesjonalnej obstugi tego
typu umow. W nieodlegtym czasie taka konieczno$¢ moze si¢ jednak pojawi¢ w zwiazku
Z coraz czgstszym wystgpowaniem tzw. brokerow leasingowych — posrednikow migdzy
finansujacymi transakcje leasingu bankami a korzystajacymi z leasingu podmiotami.
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THE LEGAL NATURE OF A REAL ESTATE LEASING CONTRACT IN THE
BELGIAN LEGAL SYSTEM

Abstract. This study presents the characteristics of a real estate leasing contract in the
Belgian legal system. This system of real estate leasing has been functioning in Belgium
since 1969 and there are many aspects of it which could be implemented in Poland. The
authors present the way in which this interesting problem has been solved in Belgium,
taking into account the fact that the system of civil law in that country, like in Poland, is
based on the Napoleonic Code; however, unlike in Poland, it has developed in an
unhindered manner in the free market conditions and now it can be treated as an example,
or at least to provide guidance, in seeking solutions to similar problems in Polish civil
law. The study presents selected features of a real estate leasing contract, especially
focusing on the mutual obligations involved. Rent is an important element of a contract.
An analysis is made of various types of real estate leasing contracts. In particular,
communal leasing is presented, which, considering the shortage of apartments on the
communal market, could be an interesting solution and a significant factor in communal
real estate management.

Key words: real estate, leasing, contract, rent, financial leasing
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