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Od Redakcji

Gospodarka przestrzenna to dziedzina wiedzy i praktyki obejmuj¹ca ca³okszta³t dzia-
³añ w zakresie zagospodarowania i u¿ytkowania terenu dla potrzeb obecnych i przysz³ych
pokoleñ. Dzia³ania te dotycz¹ zarówno przestrzeni poddanej racjonalnej organizacji, jak
i podmiotów posiadaj¹cych prawa do konkretnych nieruchomo�ci. Prawa te, chocia¿
w wielu wypadkach ochraniane przez Konstytucjê, w sytuacjach szczególnych mog¹ byæ
ograniczone lub odjête.

Problematykê wyw³aszczania nieruchomo�ci a szczególnie praw osób wyw³aszcza-
nych przedstawia artyku³ otwieraj¹cy pi¹ty zeszyt serii Administratio Locorum. Autor
dokona³ tak¿e porównania procedury wyw³aszczeniowej realizowanej na gruncie prawa
polskiego i niemieckiego.

Racjonalna organizacja przestrzeni to dba³o�æ o zachowanie równowagi miêdzy tere-
nami zabudowanymi a walorami �rodowiska naturalnego. Wa¿n¹ rolê przypisuje siê tutaj
tzw. terenom otwartym w miastach. Pojêcie to obejmuje wszystkie tereny nie zajête zabu-
dow¹ i infrastruktur¹ miejsk¹. Tereny otwarte zosta³y opisane w tym wydaniu z punktu
widzenia ich identyfikacji na przyk³adzie miasta Olsztyna. Autorka dokona³a ich inwenta-
ryzacji a wyniki analiz przedstawi³a na mapie, której tre�æ skonfrontowa³a z modelami
klasycznymi.

Kolejne artyku³y dotycz¹ problematyki rozwoju gmin wiejskich i wiejsko-miejskich.
Zosta³y opracowane przez tê sam¹ autorkê. Podkre�lono w nich rolê miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego jako stymulatora rozwoju gospodarczego gminy, oraz
opisano procedury przemieszczania siê ludno�ci na przestrzeni lat 1988�2002.

Nastêpne opracowanie zatytu³owane �Próba okre�lenia przysz³ych zmian powierzchni
i jako�ci u¿ytków rolnych� dobrze wpisuje siê w problematykê gospodarowania obszara-
mi wiejskimi. Autorki podjê³y próbê opracowania prognozy powierzchni u¿ytków rol-
nych w województwie opolskim.

W tym numerze �Acta Scientiarum Polonorum� powróci³ te¿ problem dok³adno�ci
okre�lania warto�ci nieruchomo�ci. Zamieszczony artyku³ dotyczy dok³adno�ci wyceny
przeprowadzonej z zastosowaniem metody korygowania ceny �redniej.

Wydanie zamykaj¹ rozwa¿ania dotycz¹ce umowy leasingu nieruchomo�ci zawieranej
na gruncie belgijskiego systemu prawnego. Autorzy opracowania sugeruj¹, ¿e rozwi¹za-
nia belgijskie mog¹ stanowiæ punkt wyj�cia do podjêcia podobnych rozwi¹zañ na gruncie
polskiego prawa cywilnego.

Przewodnicz¹ca Rady Naukowej
serii Administratio Locorum

prof. dr hab. Sabina �róbek
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TEORIA I PRAKTYKA WYW£ASZCZANIA
NIERUCHOMO�CI W POLSCE I NIEMCZECH

Ryszard �róbek
Uniwersytet Warmiñsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Sta³e lub czasowe odjêcie prawa w³asno�ci lub innego prawa do nierucho-
mo�ci, zgodnie z Konstytucj¹ RP, mo¿e byæ realizowane tylko wyj¹tkowo.
W opracowaniu przedstawiono procedurê wyw³aszczania nieruchomo�ci. Zwrócono szcze-
góln¹ uwagê na prawa osób wyw³aszczanych. Przedstawiono wyniki badañ przeprowadzo-
nych na obszarze pó³nocnej Polski. Podkre�lono te aspekty, w których dosz³o do innej in-
terpretacji obowi¹zuj¹cych przepisów. Dokonano te¿ porównania procedury
wyw³aszczenia nieruchomo�ci w Polsce i w Niemczech. Badano przypadki wyw³aszczeñ
nieruchomo�ci w latach 2000�2005.

S³owa kluczowe: wyw³aszczenia, cel publiczny, nieruchomo�æ, odszkodowania, warto�æ
procedury, decyzje, gwarancje, analiza porównawcza, przypadki szczególne

WPROWADZENIE

Konstytucja jako ustawa zasadnicza gwarantuje prawo w³asno�ci i prawo dziedzicze-
nia nieruchomo�ci. Formy i procedury ochrony tych praw zosta³y zawarte w ustawie Ko-
deks cywilny z 1964 roku.

W sytuacjach szczególnych zwi¹zanych z realizacj¹ celów publicznych wystêpuje
mo¿liwo�æ ograniczania lub odjêcia prawa w³asno�ci lub innych praw do nieruchomo�ci
(u¿ytkowanie wieczyste gruntów oraz niektóre ograniczone prawa rzeczowe).

Szczegó³owe regulacje zwi¹zane z realizacj¹ procedury wyw³aszczenia nieruchomo-
�ci zosta³y zawarte w Ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami z 1997 roku.

Wyw³aszczenie nieruchomo�ci obejmuje zatem nastêpuj¹ce etapy i punkty decyzyjne:
� uznanie dzia³ania i funkcji zagospodarowania za cel publiczny (wybór z listy celów

publicznych zawartych w ustawie);
� podjêcie decyzji w sprawie wyw³aszczenia nieruchomo�ci (organ administracji pu-

blicznej);
� okre�lenie warto�ci nieruchomo�ci jako podstawy do ustalenia s³usznego odszkodowa-

nia (rzeczoznawcy maj¹tkowi);
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� ostateczne przejêcie nieruchomo�ci na rzecz Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du
terytorialnego (zapisy w ksiêdze wieczystej i katastrze nieruchomo�ci).
W Polsce system prawny zabezpiecza prawa maj¹tkowe podmiotów wyw³aszczanych

(okre�lenie celu wyw³aszczenia, mo¿liwo�æ zwrotu wyw³aszczonej nieruchomo�ci, s³usz-
ne odszkodowanie). Ochrona w³a�ciciela (u¿ytkownika wieczystego) przejawia siê tak¿e
w mo¿liwo�ci przyznania nieruchomo�ci zamiennej, z uwzglêdnieniem warto�ci nieru-
chomo�ci wyw³aszczonej. Zwykle jest to warto�æ rynkowa, a tylko wyj¹tkowo warto�æ
odtworzeniowa.

Wyw³aszczeniu mo¿e podlegaæ tylko nieruchomo�æ po³o¿ona na obszarach przezna-
czonych w planie miejscowym na cele publiczne. Spo³eczno�æ lokalna ma zagwaranto-
wany udzia³ w procedurach sporz¹dzania i uchwalania planów zagospodarowania prze-
strzennego.

W niniejszym opracowaniu wskazano na podstawowe czynno�ci zwi¹zane z realizacj¹
procedury wyw³aszczenia nieruchomo�ci w Polsce po 1997 roku. Zwrócono uwagê na
prawa w³a�cicieli nieruchomo�ci podlegaj¹cych wyw³aszczeniu. Badania szczegó³owe
oparto o analizê wybranych decyzji wyw³aszczeniowych podjêtych w latach 2000�2005
w starostwach powiatowych oraz urzêdach miast na prawach powiatu zlokalizowanych
w pó³nocnej Polsce. Porównano te¿ procedury wyw³aszczenia stosowane w Polsce
i w Niemczech.

STAN PRAWNY I PROCEDURA WYW£ASZCZANIA NIERUCHOMO�CI

Procedurê wyw³aszczania nieruchomo�ci reguluje Konstytucja Rzeczypospolitej Pol-
skiej oraz ustawy:
� o gospodarce nieruchomo�ciami z 1997 roku,
� o autostradach p³atnych z 1994 roku,
� o zmianie ustawy o transporcie kolejowym oraz o zmianie innych ustaw z 2005 roku.

Brak wci¹¿ przepisu, który regulowa³by wszystkie przypadki wyw³aszczeñ nierucho-
mo�ci w jednym akcie prawnym. Dotyczy to wyw³aszczeñ na cele budowy autostrad oraz
linii kolejowych (magistrale).

Nie opracowano równie¿ odrêbnych, szczegó³owych zasad postêpowania przy okre-
�laniu warto�ci nieruchomo�ci na potrzeby ich wyw³aszczenia, w formie rozporz¹dzenia
do Ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami.

Istota wyw³aszczenia nieruchomo�ci

Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (art. 21) ustanowi³a zasadê ochrony w³asno�ci
oraz prawa dziedziczenia. Przewiduje siê jednak mo¿liwo�æ wyw³aszczenia nieruchomo-
�ci na cele publiczne za s³usznym odszkodowaniem � odpowiadaj¹cym warto�ci rynko-
wej nieruchomo�ci (wyj¹tkowo warto�ci opartej o koszt odtworzenia).

Wyw³aszczeniu na rzecz Skarbu Pañstwa mog¹ podlegaæ nieruchomo�ci jednostek sa-
morz¹du terytorialnego lub stanowi¹ce w³asno�æ osób prywatnych. Wyw³aszczenie doty-
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czy te¿ innych praw zwi¹zanych z nieruchomo�ci¹ (np. u¿ytkowania wieczystego). Mo¿-
na dokonaæ wyw³aszczenia wy³¹cznie nieruchomo�ci przeznaczonej w planie miejsco-
wym na cele publiczne [�róbek i in. 2006]. Jest te¿ mo¿liwo�æ wyw³aszczenia nierucho-
mo�ci osób prywatnych na rzecz jednostek samorz¹du terytorialnego.

Wyw³aszczenie traktowane jest jako wyj¹tek od ogólnych cywilnoprawnych zasad
przenoszenia w³asno�ci i jest to uwarunkowane faktem, ¿e cele publiczne nie mog¹ byæ
zrealizowane w inny sposób ni¿ przez pozbawienie albo ograniczenie praw do nierucho-
mo�ci. Prawa te nie mog¹ byæ nabyte wcze�niej w drodze umowy.

Z mo¿liwo�ci wyw³aszczenia mo¿na skorzystaæ wiêc po spe³nieniu ³¹cznie � zawsze
przed rozpoczêciem inwestycji � podanych ni¿ej warunków.

Wyw³aszczeniu mo¿e podlegaæ zatem nieruchomo�æ:
� niezbêdna do realizacji celów publicznych;
� po³o¿ona w obszarze przeznaczonym w planie przestrzennym na cele publiczne;
� do której prawa nie by³o mo¿na nabyæ w drodze umowy.

Wyw³aszczeniu mo¿e byæ poddane ka¿de prawo rzeczowe, z wy³¹czeniem prawa w³asno-
�ci przys³uguj¹cego Skarbowi Pañstwa oraz praw rzeczowych o charakterze osobistym. Wy-
w³aszczenie mo¿e byæ dokonane w odniesieniu do innych ni¿ w³asno�æ praw rzeczowych
przys³uguj¹cych Skarbowi Pañstwa, w odniesieniu do nieruchomo�ci [Kisilewska 2002].

Wyw³aszczenie innego ni¿ w³asno�æ prawa rzeczowego mo¿e siê zrealizowaæ przez:
� wyw³aszczenie prawa w³asno�ci obci¹¿onego ograniczonymi prawami rzeczowymi;
� bezpo�rednie wyw³aszczenie (np. u¿ytkowanie wieczyste ustanowione na nieruchomo�ci

nale¿¹cej do Skarbu Pañstwa).
Przedmiotem wyw³aszczenia nie mog¹ byæ natomiast takie ograniczone prawa rzeczo-

we jak zastaw i hipoteka.
Charakter prawny wyw³aszczenia jest z³o¿ony i obejmuje zarówno elementy prawa

publicznego (cel publiczny, decyzja administracyjna), jak i prawa prywatnego (pozbawie-
nie lub ograniczenie prawa, uzyskanie tytu³u do nieruchomo�ci zamiennej).

Wyw³aszczenie, traktowane jako instytucja prawa publicznego, daje Skarbowi Pañ-
stwa lub jednostce samorz¹du terytorialnego mo¿liwo�æ ingerencji w sferê cudzej w³asno�ci.

Wyw³aszczenie w Ustawie o gospodarce nieruchomo�ciami (UoGN)

Zgodnie z art. 112 ust. 1 UoGN wyw³aszczenie nieruchomo�ci polega na pozbawia-
niu lub ograniczeniu, w drodze decyzji, prawa w³asno�ci, prawa u¿ytkowania wieczyste-
go lub innego prawa rzeczowego na nieruchomo�ci.

Nale¿y zwróciæ uwagê na nastêpuj¹ce uwarunkowania wyw³aszczenia:
a) ma przy nim zastosowanie procedura charakterystyczna dla postêpowania administra-

cyjnego zakoñczona wydaniem decyzji (rys. 1);
b) przedmiotem postêpowania s¹ nieruchomo�ci po³o¿one na obszarach:

� przeznaczonych w planach miejscowych na cele publiczne,
� w stosunku do których zosta³a wydana ostateczna decyzja o lokalizacji na nich celu

publicznego;
c) dokonywane jest ono na rzecz Skarbu Pañstwa albo jednostki samorz¹du terytorialnego.
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Organem w³a�ciwym do wydania decyzji o wyw³aszczeniu jest starosta wykonuj¹cy za-
dania z zakresu administracji rz¹dowej, a organem w³a�ciwym do rozpoznania odwo³ania
jest wojewoda. (Nie dotyczy to wyw³aszczeñ na potrzeby budowy autostrad oraz magi-
stralnych linii kolejowych). Przedmiotem wyw³aszczenia mo¿e byæ tylko nieruchomo�æ.

Procedura wyw³aszczania ma zastosowanie zarówno do wydzielonej, jak i niewydzielo-
nej (idealnej) czê�ci nieruchomo�ci obejmuj¹cej udzia³y we wspó³w³asno�ci [Wo� 1998].

Niedopuszczalne, co do zasady, jest wyw³aszczenie tylko czê�ci sk³adowych nieru-
chomo�ci, chyba ¿e nast¹pi jednoczesne ograniczenie prawa w³asno�ci nieruchomo�ci,
która zosta³a pomniejszona o wyw³aszczon¹ czê�æ sk³adow¹ przez ustanowienie zakazu
wznoszenia okre�lonych obiektów budowlanych.

Podmioty wyw³aszczaj¹ce to Skarb Pañstwa i jednostka samorz¹du terytorialnego.
Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami wyklucza mo¿liwo�æ rozszerzenia krêgu tych pod-
miotów. Mog¹ one (np. jednostki organizacyjne Skarbu Pañstwa lub jednostki samorz¹du
terytorialnego) uzyskaæ prawo do nieruchomo�ci dopiero po jej wyw³aszczeniu. Istnieje
tak¿e mo¿liwo�æ wyw³aszczenia u¿ytkowania wieczystego przys³uguj¹cego Skarbowi Pañ-
stwa oraz ograniczonych praw rzeczowych obci¹¿aj¹cych nieruchomo�ci Skarbu Pañstwa.

Rys. 1. Proces wyw³aszczania nieruchomo�ci w Polsce
Fig. 1. The process of real estate compulsory purchase in Poland
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Decyzja o wyw³aszczeniu powoduje bezpo�redni¹ zmianê stosunków prawnorzeczo-
wych w stosunku do wyw³aszczonej nieruchomo�ci. Dotyczy to zmiany w³a�ciciela, wy-
ga�niêcia u¿ytkowania wieczystego oraz ograniczonych praw rzeczowych ci¹¿¹cych na
nieruchomo�ci. Je¿eli nieruchomo�æ nie ma za³o¿onej ksiêgi wieczystej lub zbioru doku-
mentów, przy jej wyw³aszczeniu przyjmuje siê inne dokumenty stwierdzaj¹ce prawo do
nieruchomo�ci oraz s³u¿¹ce do jej oznaczenia dane z katastru nieruchomo�ci. W przy-
padku nieruchomo�ci o nieuregulowanym stanie prawnym, przy jej wyw³aszczeniu,
przyjmuje siê s³u¿¹ce do jej oznaczenia dane z katastru nieruchomo�ci. Postêpowanie
wyw³aszczeniowe zostaje podjête, je¿eli w ci¹gu 2 miesiêcy od dnia og³oszenia o wy-
w³aszczeniu nie zg³osz¹ siê osoby, którym przys³uguje prawo rzeczowe do nieruchomo-
�ci. Postêpowanie administracyjne dotycz¹ce wyw³aszczenia koñczy siê wydaniem decy-
zji administracyjnej. Nabycie prawa w³asno�ci nieruchomo�ci nastêpuje z dniem, w
którym decyzja o wyw³aszczeniu sta³a siê ostateczna.

Odszkodowanie za wyw³aszczon¹ nieruchomo�æ o nieustalonym w³a�cicielu, odpowia-
daj¹ce warto�ci nieruchomo�ci, zostaje z³o¿one do depozytu s¹dowego na okres 10 lat.
Przyjêto zasadê, ¿e w decyzji o wyw³aszczeniu podaje siê ustalon¹ wysoko�æ odszkodowania.

Odszkodowanie to przys³uguje:
� w³a�cicielowi nieruchomo�ci,
� u¿ytkownikowi wieczystemu nieruchomo�ci gruntowej,
� posiadaczowi innych praw rzeczowych.

Jest ono te¿ przyznawane za szkody powsta³e wskutek zdarzeñ zwi¹zanych z:
a) zapobie¿eniem niebezpieczeñstwu, wyst¹pieniu szkody lub niedogodno�ciom, jakie

mog³y powstaæ u w³a�cicieli albo u¿ytkowników wieczystych nieruchomo�ci s¹sied-
nich wskutek wyw³aszczenia lub innego ni¿ dotychczas zagospodarowania wyw³asz-
czonej nieruchomo�ci;

b)ograniczeniem, przez starostê w decyzji, sposobu korzystania z nieruchomo�ci zwi¹za-
nego z:
� zak³adaniem i przeprowadzeniem na niej ci¹gów drena¿owych;
� prowadzeniem przewodów i urz¹dzeñ s³u¿¹cych do przesy³ania p³ynów, pary, gazów

i energii elektrycznej;
� umieszczaniem innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektów i urz¹-

dzeñ niezbêdnych do korzystania z sieci przewodów i zwi¹zanych z nimi urz¹dzeñ
technicznych.

Pojêcie s³usznego odszkodowania pojawi³o siê w systemie prawnym ju¿ w 1810 roku
� we francuskiej ustawie o wyw³aszczeniu nieruchomo�ci na podstawie wcze�niejszej
Deklaracji Praw Cz³owieka i Obywatela uchwalonej w 1789 roku przez Zgromadzenie
Narodowe [Wo� 1998]. Odszkodowanie to spe³nia funkcje kompensacyjne, a podstaw¹
do jego ustalenia winna byæ zwykle warto�æ rynkowa nieruchomo�ci.

Wysoko�æ odszkodowania ustala siê wed³ug stanu i warto�ci wyw³aszczonej nieru-
chomo�ci w dniu wydania decyzji o wyw³aszczeniu. Przy okre�leniu warto�ci rynkowej
nieruchomo�ci stanowi¹cej podstawê do okre�lania kwoty odszkodowania nale¿y
uwzglêdniæ nastêpuj¹ce cechy:
� rodzaj nieruchomo�ci (nieruchomo�æ: gruntowa, budynkowa, lokalowa);
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� po³o¿enie (lokalizacja: ogólna, szczegó³owa i wzglêdna);
� sposób u¿ytkowania (w dacie wydania decyzji o wyw³aszczeniu);
� stopieñ wyposa¿enia w urz¹dzenia infrastruktury technicznej (od braku dostêpu do in-

frastruktury do pe³nego wyposa¿enia w te urz¹dzenia);
� stan nieruchomo�ci (stan zagospodarowania, stan prawny i techniczno-u¿ytkowy, a tak-

¿e stan otoczenia nieruchomo�ci, w tym: wielko�æ, charakter i stopieñ zurbanizowania
miejscowo�ci, w której nieruchomo�æ jest po³o¿ona);

� aktualnie kszta³tuj¹ce siê ceny w obrocie nieruchomo�ciami (ceny podobnych nieru-
chomo�ci na rynku lokalnym).
Warto�æ rynkow¹ nieruchomo�ci okre�la siê wed³ug aktualnego sposobu jej u¿ytko-

wania � je¿eli przeznaczenie nieruchomo�ci zgodnie z celem wyw³aszczenia, nie spowo-
duje zwiêkszenia jej warto�ci � ilustruje to poni¿szy przyk³ad:

Sposób użytkowania
w dacie wywłaszczenia

Sposób użytkowania
po jej wywłaszczeniu

(WRA) ( )WRB

Nieruchomość leśna Nieruchomość leśna
(strefa ochronna)

DT

TA TB

DT � up³yw czasu
TA � data wyw³aszczenia
TB � data zrealizowania celu publicznego
WRA � warto�æ rynkowa (stan A)
WRB � warto�æ rynkowa (stan B)

W przypadku, gdy przeznaczenie nieruchomo�ci, zgodnie z celem wyw³aszczenia,
powoduje zwiêkszenie jej warto�ci, nale¿y okre�liæ warto�æ rynkow¹ tej nieruchomo�ci
wed³ug alternatywnego sposobu u¿ytkowania wynikaj¹cego z tego przeznaczenia.

(WRA) ( )WRB

DT

TA TB

Nieruchomość rolna Nieruchomość przeznaczona
na potrzeby rozbudowy

państwowej szkoły wyższej



Teoria i praktyka wyw³aszczania nieruchomo�ci w Polsce i Niemczech 11

Administratio Locorum 5(1�2) 2006

DT � up³yw czasu
TA � data wyw³aszczenia
TB � data zrealizowania celu publicznego
WRA � warto�æ rynkowa (stan A)
WRB � warto�æ rynkowa (stan B)

Je¿eli ze wzglêdu na rodzaj nieruchomo�ci nie mo¿na okre�liæ jej warto�ci rynkowej
(brak danych do porównania lub nieruchomo�æ nie przynosi dochodu) � to nale¿y osza-
cowaæ jej warto�æ odtworzeniow¹, stosuj¹c nastêpuj¹c¹ formu³ê:

WODN = WG + WCZS , (1)
gdzie:

WODN � warto�æ odtworzeniowa nieruchomo�ci,
WG = WRNG � warto�æ rynkowa gruntu,
WCZS � warto�æ czê�ci sk³adowych gruntu.

WCZS = KO � WZ, (2)
gdzie:

WCZS � warto�æ budynków lub ich czê�ci, urz¹dzeñ infrastruktury technicznej lub in-
nych urz¹dzeñ znajduj¹cych siê na gruncie,

KO � koszt odtworzenia lub koszt zast¹pienia,
WZ � warto�æ zu¿ycia ³¹cznego (zu¿ycie techniczne, funkcjonalne, �rodowiskowe).

Od przedstawionych ogólnych zasad okre�lania odszkodowania za wyw³aszczenie
nieruchomo�ci wprowadzono wyj¹tki dotycz¹ce w szczególno�ci:
� drzewostanu le�nego;
� zadrzewieñ;
� plantacji kultur wieloletnich;
� zasiewów, upraw i innych zbiorów jednorocznych.

W tych przypadkach odszkodowanie obejmuje równie¿ utracone korzy�ci.
W przypadku okre�lania warto�ci drzewostanu le�nego albo zadrzewieñ (WODL)

wysoko�æ odszkodowania zale¿y od faktu, czy w drzewostanie znajduje siê materia³
u¿ytkowy. W tym przypadku nale¿y oszacowaæ warto�æ drewna znajduj¹cego siê w drze-
wostanie i dodaæ j¹ do warto�ci gruntu zgodnie ze wzorem:

WODL = Wdz + WRG , (3)
gdzie:

Wdz � warto�æ drewna znajduj¹cego siê w drzewostanie,
WRG� warto�æ rynkowa gruntów.

W sytuacji, gdy w drzewostanie nie wystêpuje materia³ u¿ytkowy lub warto�æ drewna,
które mo¿e byæ pozyskane, jest ni¿sza od kosztów zalesienia i pielêgnacji drzewostanu
nale¿y oszacowaæ koszty zalesienia (KZ), koszty pielêgnacji drzewostanu (KP) � do dnia
wyw³aszczenia, zgodnie z formu³¹:

WOD¢L = KZ + KP + WRG (4)
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Przy okre�leniu warto�ci plantacji kultur wieloletnich (WPKW) � np. chmielników,
winnic, upraw aronii � nale¿y oszacowaæ koszty za³o¿enia plantacji (KZP), koszty jej
pielêgnacji do czasów pierwszych zbiorów (KPZ) oraz warto�æ utraconych po¿ytków
(WUP) w okresie od dnia wyw³aszczenia do dnia zakoñczenia pe³nego plonowania. War-

to�æ plantacji pomniejsza siê o sumê rocznych odpisów amortyzacyjnych 
T

i a

A
=

 
   
∑ , wyni-

kaj¹c¹ z okresu wykorzystania plantacji od pierwszego roku plonowania (a1) do dnia wy-
w³aszczenia (T). Wzór opisuj¹cy tê zale¿no�æ jest nastêpuj¹cy:

T

Z G
i a

WPKW KZP KP WUP A WR
=

= + + − +∑ (5)

Przy okre�leniu warto�ci zasiewów, upraw i innych zbiorów jednorocznych (WZU)
szacuje siê warto�æ przewidywanych plonów (WPP) wed³ug cen kszta³tuj¹cych siê w ob-
rocie rynkowym, zmniejszaj¹c j¹ o warto�æ nak³adów koniecznych (WNK) w zwi¹zku ze
zbiorem tych plonów (WNK) � zgodnie ze wzorem:

GWZU WPP WNK WR= − + (6)

W okresie postêpowania wyw³aszczeniowego w³a�ciciel wyw³aszczanej nieruchomo-
�ci mo¿e prowadziæ na niej bie¿¹c¹ dzia³alno�æ gospodarcz¹, której nie mo¿na oceniaæ
jak dzia³añ zmierzaj¹cych do uzyskania wy¿szego odszkodowania. Odszkodowanie win-
no byæ wyp³acone jednorazowo w terminie nie d³u¿szym ni¿ 14 dni od dnia, w którym
decyzja o wyw³aszczeniu i ustaleniu odszkodowania sta³a siê ostateczna.

WSTÊPNE PORÓWNANIE PROCEDUR WYW£ASZCZENIA
NIERUCHOMO�CI W POLSCE I NIEMCZECH

W Niemczech, w prawie cywilnym, wyodrêbnia siê prawo w³asno�ci oraz prawa
rzeczowe do nieruchomo�ci, takie jak:
� wieczysta s³u¿ebno�æ gruntowa (dziedziczne prawo zabudowy);
� s³u¿ebno�ci;
� u¿ytkowanie;
� prawo zabezpieczaj¹ce (hipoteka i d³ug obci¹¿aj¹cy nieruchomo�æ).

Wieczysta s³u¿ebno�æ gruntowa ustanowiona jest zwykle na 99 lat i jest to prawo od-
p³atne w zale¿no�ci od rodzaju zabudowy i jej przeznaczenia (np. grunty przeznaczone
pod domy jednorodzinne s¹ obarczone op³at¹ wynosz¹c¹ od 2 do 4% warto�ci gruntu).
Pocz¹tki wspó³czesnej procedury wyw³aszczenia nieruchomo�ci w Niemczech siêgaj¹
XIX wieku. By³o to zwi¹zane z intensywnym uprzemys³owieniem tego kraju. Od 1953 roku
obowi¹zuje przepis, który umo¿liwia wyw³aszczenie nieruchomo�ci tak¿e na potrzeby
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Polska

Lista konkretnych celów publicznych podana w usta-
wie.

Nie ma mo¿liwo�ci wyw³aszczania na potrzeby two-
rzenia zasobów nieruchomo�ci zamiennych.

Wyw³aszczenie jest mo¿liwe tylko na rzecz Skarbu
Pañstwa lub jednostek samorz¹du terytorialnego.

Przedmiotem wyw³aszczenia mo¿e byæ tylko prawo
w³asno�ci, prawo u¿ytkowania wieczystego oraz inne
ograniczone prawa rzeczowe. Pozosta³e prawa wyga-
saj¹ z mocy prawa.

Brak obligatoryjno�ci zaoferowania nieruchomo�ci
zamiennej.

Wykonanie decyzji nastêpuje po dniu, w którym sta³a
siê ona ostateczna.

Brak obowi¹zku wydania zgody organu wyw³aszcza-
j¹cego na zmianê stanu przedmiotu wyw³aszczenia.

Postêpowanie wyw³aszczeniowe koñczy siê zawsze
wydaniem decyzji � nie ma mo¿liwo�ci podpisania
ugody po wszczêciu postêpowania wyw³aszczeniowego.

Brak mo¿liwo�ci rozszerzenia zakresu wyw³aszcze-
nia. Nabycie pozosta³ej czê�ci nieruchomo�ci mo¿li-
we tylko w drodze umowy cywilnoprawnej po wyda-
niu decyzji o wyw³aszczeniu.

Brak mo¿liwo�ci wej�cia w posiadanie nieruchomo-
�ci przed wydaniem decyzji o wyw³aszczeniu (poza
wyj¹tkami okre�lonymi w ustawie).

Przy okre�laniu wysoko�ci odszkodowania: ustalenie
odszkodowania na podstawie warto�ci rynkowej,
z uwzglêdnieniem wzrostu warto�ci w zwi¹zku z ce-
lem wyw³aszczenia.

Tylko w³a�ciciel lub jego spadkobierca mo¿e ¿¹daæ
zwrotu nieruchomo�ci w ci¹gu 3 miesiêcy od dnia
powiadomienia o mo¿liwo�ci zwrotu.

Niemcy

Brak listy celów publicznych. Cele te s¹ podane
w ustawach poszczególnych landów.

Mo¿liwe jest wyw³aszczenie nieruchomo�ci m.in.
w celu pozyskania nieruchomo�ci, które maj¹ byæ
wykorzystane jako odszkodowanie w gruncie lub za-
st¹pienia innymi (nowymi) prawami, praw odebra-
nych w wyniku wyw³aszczenia, w celu realizacji
dzia³añ urbanistycznych na terenach zdewastowanych
zabudowañ.

Mo¿liwo�æ wyw³aszczenia równie¿ na rzecz instytu-
cji u¿yteczno�ci publicznej realizuj¹cej cel publiczny.

Poza prawami wyw³aszczanymi w Polsce przedmio-
tem wyw³aszczenia s¹ równie¿ inne prawa maj¹tko-
we, np. wierzytelno�ci, a wyj¹tkowo równie¿ rzeczy
ruchome.

Organ wyw³aszczaj¹cy jest zobowi¹zany do zaofero-
wania nieruchomo�ci zamiennej.

Do wykonania decyzji o wyw³aszczeniu konieczne
jest dodatkowo zarz¹dzenie o jej wykonaniu (po wy-
p³acie odszkodowania).

Obowi¹zek pisemnej zgody organu przeprowadzaj¹-
cego wyw³aszczenie na zmianê stanu nieruchomo�ci,
tzw. blokada rozporz¹dzania nieruchomo�ci¹.

W przypadku porozumienia obu stron po wszczêciu
postêpowania, spisuje siê protokó³, który ma moc
tak¹ jak decyzja o wyw³aszczeniu.

Istnieje mo¿liwo�æ rozszerzenia zakresu wyw³aszczenia
w toku postêpowania wyw³aszczeniowego, gdy niewy-
w³aszczona czê�æ nieruchomo�ci nie nadaje siê do dal-
szego u¿ytkowania zgodnego z jej przeznaczeniem.

W uzasadnionych przypadkach organ, na rzecz które-
go wyw³aszczana jest nieruchomo�æ, mo¿e wej�æ
w jej posiadanie jeszcze przed wydaniem decyzji
o wyw³aszczeniu.

Przy okre�laniu wysoko�ci odszkodowania: ustala siê
tzw. s³uszn¹ wysoko�æ odszkodowania, która jest
oparta na warto�ci rynkowej, ale uwzglêdnia siê rów-
nie¿ straty/korzy�ci maj¹tkowe wynikaj¹ce z wy-
w³aszczenia.

Równie¿ inni posiadacze nieruchomo�ci mog¹ ¿¹daæ
zwrotu wyw³aszczonych praw, czas na z³o¿enie wnio-
sku o zwrot nieruchomo�ci wynosi 2 lata.

Tabela 1. Wyw³aszczenie nieruchomo�ci w Polsce i w Niemczech � analiza porównawcza
Table 1. The compulsory purchase of real estate in Poland and Germany � comparative analysis



14 R. �róbek

Acta Sci. Pol.

budownictwa mieszkaniowego. Federalna ustawa budowlana z 1960 roku dotyczy³a
g³ównie wyw³aszczenia na potrzeby realizacji zabudowy. Porz¹dkowa³a ona te¿ procedu-
ry wyw³aszczeñ stosowane wcze�niej w poszczególnych landach. Zmiany wprowadzone
w 1976 roku dotyczy³y poszerzenia listy celów publicznych. Wprowadzono te¿ mo¿li-
wo�æ wyw³aszczenia nieruchomo�ci na potrzeby realizacji zamierzeñ inwestycyjnych
gminy przed wej�ciem w ¿ycie planu miejscowego. W 1997 roku problematyka wyw³aszczeñ
nieruchomo�ci zosta³a u�ci�lona w Kodeksie budowlanym (tekst jednolity z 2004 roku).
W przepisach niemieckich k³adzie siê szczególny nacisk na mo¿liwo�ci wyw³aszczeñ
zwi¹zanych z ochron¹ �rodowiska. Listy konkretnych celów wyw³aszczeñ podane s¹
w przepisach wydawanych przez poszczególne landy. Prawo federalne (Kodeks budowlany)
okre�la jedynie te cele, które zwi¹zane s¹ z potrzeb¹ zachowania ³adu przestrzennego.

Analiza porównawcza procedur wyw³aszczenia nieruchomo�ci okre�lonych w Polsce
przepisami Ustawy o gospodarce nieruchomo�ciami, a w Niemczech Kodeksem budow-
lanym (Baugesetzbuch), pozwoli³a na stwierdzenie ich znacznego podobieñstwa. Istniej¹
jednak równie¿ ró¿nice, z których najwa¿niejsze zestawiono w tabeli 1.

BADANIA WYBRANYCH PRZYPADKÓW WYW£ASZCZEÑ
NIERUCHOMO�CI

Ogó³em przebadano 350 przypadków wyw³aszczenia lub zamiaru wyw³aszczenia nie-
ruchomo�ci. Przeprowadzenie przez starostê postêpowania wyw³aszczeniowego jest zwy-
kle d³ugotrwa³e, poniewa¿ wyw³aszczany mo¿e skorzystaæ z odwo³ania lub skargi do Na-
czelnego S¹du Administracyjnego.

Do ustalenia wysoko�ci odszkodowania za wyw³aszczan¹ nieruchomo�æ przyjmowa-
no jej warto�æ rynkow¹, a tylko w 2% ogólnej liczby badanych przypadków warto�æ od-
tworzeniow¹.

Warto�ci nieruchomo�ci by³y okre�lane przez rzeczoznawców maj¹tkowych � zgod-
nie z obowi¹zuj¹c¹ metodyk¹ i standardami zawodowymi. Stwierdzono jednak 15 przy-
padków zani¿enia warto�ci nieruchomo�ci wynikaj¹cego z niedostatecznego uwzglêdnie-
nia zmiany cen spowodowanych up³ywem czasu. Szacuje siê, ¿e zani¿enie to waha³o siê
od 3 do 15% warto�ci cen rynkowych. W 3 przypadkach zastosowano do wyceny podej-
�cie kosztowe, mimo ¿e z opisu analizowanego rynku lokalnego wynika³a mo¿liwo�æ
oszacowania warto�ci rynkowej nieruchomo�ci podej�ciem dochodowym.

Innym problemem by³ brak aktualnych danych w ewidencji nieruchomo�ci wyw³asz-
czonych na rzecz Skarbu Pañstwa.

Z przeprowadzonych badañ wynika te¿ rola rokowañ poprzedzaj¹cych procedurê wy-
w³aszczeñ. W³a�ciwie przeprowadzone przez organ administracji publicznej rokowania
pozwoli³y zawrzeæ umowy w 76% badanych przypadków zwi¹zanych z realizacj¹ celu
publicznego na nieruchomo�ciach.

Stwierdzono, ¿e starostowie wnikliwie analizowali wnioski o wyw³aszczenia i odma-
wiali wszczêcia postêpowania w przypadku analizy wniosków niekompletnych lub sk³a-
danych przez osoby nieuprawnione.
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Innym zauwa¿onym w trakcie badañ problemem by³a analiza stanu prawnego nieru-
chomo�ci. W dwóch starostwach podjêto wyw³aszczenie nieruchomo�ci o nieuregulowa-
nym stanie prawnym, mimo nie potwierdzenia praw do spadku osób wyw³aszczonych.

Istotnym problemem do rozwi¹zania w trakcie procesu wyw³aszczania nieruchomo�ci
by³o ustalenie wysoko�ci odszkodowania.

W 10% analizowanych przypadków nie realizowano zasady okre�lonej w 1999 roku
przez Naczelny S¹d Administracyjny, aby w sytuacji, gdy minê³y 2 miesi¹ce od ustalenia
warto�ci przyjêtej przez organ uzyskaæ opiniê rzeczoznawcy maj¹tkowego, co do ewen-
tualnej zmiany tej warto�ci (aktualizacja operatu szacunkowego).

ZAKOÑCZENIE I WNIOSKI

Na podstawie analizy przepisów dotycz¹cych wyw³aszczenia nieruchomo�ci w Polsce
nale¿y stwierdziæ, ¿e prawa w³a�cicieli i w³adaj¹cych nieruchomo�ciami s¹ dobrze chro-
nione w obowi¹zuj¹cych aktach prawnych. Szczegó³owe zapisy s¹ jednak zawarte w ró¿-
nych ustawach, choæ wiod¹c¹ w realizacji procedur wyw³aszczenia jest Ustawa o gospo-
darce nieruchomo�ciami z 1997 roku.

Nale¿y opracowaæ standardy zawodowe dla rzeczoznawców maj¹tkowych dotycz¹ce
okre�lania warto�ci nieruchomo�ci podlegaj¹cych wyw³aszczeniu oraz warto�ci czê�ci
sk³adowych gruntów. Dotyczy to szczególnie zasad okre�lania warto�ci upraw wielolet-
nich. Na podstawie badañ szczegó³owych stwierdzono, ¿e prawa do s³usznego odszkodo-
wania s¹ nale¿ycie chronione i w³a�ciwie stosowane w procesie wyw³aszczenia. Pewien
niepokój budzi niedostatek informacji katastralnych dotycz¹cych tych nieruchomo�ci.

Stosunkowo rzadko stosuje siê te¿ zasadê przyznawania nieruchomo�ci zamiennej.
Nale¿y te¿ rozwa¿yæ sposoby rekompensowania utraconych korzy�ci przez w³a�cicie-

li nieruchomo�ci komercyjnych oraz zwróciæ uwagê na mo¿liwo�ci 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 UK£ADU TERENÓW OTWARTYCH
W MIE�CIE OLSZTYNIE

Iwona Cie�lak
Uniwersytet Warmiñsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Uk³ad terenów otwartych jest integraln¹ czê�æ organizmu miejskiego spe³-
niaj¹c¹ wiele istotnych dla miasta funkcji. Jego w³a�ciwa struktura zapewnia prawid³owe
funkcjonowanie zieleni w sylwetce miasta. Niejednokrotnie wizerunek, odpowiadaj¹cy za
atrakcyjno�æ miasta, postrzegamy przez pryzmat jego zielonej struktury. Prawid³owe loka-
lizowanie w przestrzeni miejskiej obszarów zieleni powinno gwarantowaæ ich wzajemne
powi¹zanie, a przez to spe³nianie przez nie ich podstawowych funkcji, optymalne wyko-
rzystanie i zapobieganie wch³aniania ich przez zabudowê. Referat jest opisem badañ nad
metod¹ prawid³owego identyfikowania struktury terenów otwartych, która powinna byæ
dzia³aniem podstawowym w procesie kszta³towania tego uk³adu.

S³owa kluczowe: uk³ad terenów otwartych, przestrzeñ miejska, gospodarowanie zielonymi
zasobami miast

WPROWADZENIE

�Tereny otwarte� to pojêcie, które obejmuje wszystkie tereny nie zajête zabudow¹ i
infrastruktur¹ miejsk¹. Najczê�ciej identyfikujemy je jako tereny zielone towarzysz¹ce
lub bêd¹ce t³em dla coraz bardziej monumentalnej zabudowy miejskiej.

Tereny otwarte, jako integralna czê�æ organizmu miejskiego, spe³niaj¹ wiele istotnych
dla miasta funkcji: biologicznych, spo³ecznych, gospodarczych oraz jedn¹ z podstawo-
wych funkcji tych terenów � estetyczn¹. Zieleñ wprowadza do sylwetki miasta koloryt
zwi¹zany �ci�le z por¹ roku, urozmaica tak¿e siatkê ulic, stanowi¹c do niej ostry kontrast,
�rozlu�nia� zabudowê. Jest t³em dla budowli monumentalnych i podstaw¹ w kszta³towa-
niu kompozycji architektonicznych krajobrazu miejskiego [Czarnecki 1961]. Niejedno-
krotnie wizerunek, odpowiadaj¹cy za atrakcyjno�æ miasta, postrzegamy przez pryzmat
jego zielonej struktury. Prawid³owe lokalizowanie w przestrzeni miejskiej obszarów zie-
leni powinno gwarantowaæ ich wzajemne powi¹zanie, a przez to spe³nianie przez nie ich
podstawowych funkcji, optymalne wykorzystanie i zapobieganie wch³aniania ich przez
zabudowê.
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RODZAJE UK£ADÓW TERENÓW OTWARTYCH

Rozmieszczenie terenów otwartych w mie�cie jest uzale¿nione od wielu czynników,
miêdzy innymi historycznych, gospodarczych, a tak¿e zwi¹zanych z po³o¿eniem miasta
i jego rol¹ w aspekcie regionalnym oraz krajowym. Ich lokalizacja jest zwykle efektem
przemy�lanych decyzji planistycznych maj¹cych np. rozlu�niæ zwart¹ zabudowê, zwiêksza-
j¹c jej warto�æ estetyczn¹, ale równie czêsto wynika z niemo¿no�ci zabudowania terenu ze
wzglêdu na np. jego strukturê geologiczn¹. Lokalizacja terenów otwartych wi¹¿e siê rów-
nie¿ �ci�le z uwarunkowaniami przyrodniczymi. Wiele zielonych p³aszczyzn miasta jest
zlokalizowanych w dolinach rzecznych. Jednak o ile pojedynczy teren otwarty mo¿e byæ
zlokalizowany przypadkowo, o tyle system wszystkich terenów otwartych tego typu w mie-
�cie powinien byæ wynikiem przemy�lanej polityki przestrzennej miasta [Bajerowski 1982].

Mimo wielu ograniczeñ w planowaniu lokalizacji terenów zieleni wykszta³ci³o siê kil-
ka form modelowych, nawi¹zuj¹cych do planowania geometrycznego zwanych systema-
mi zieleni miejskiej. To³wiñski [1963] pisa³ o systemie zieleni jako o takim jej uk³adzie,
który umo¿liwi³by wszechstronne korzystanie z niej mieszkañcom miasta. Cech¹ racjo-
nalnie zaplanowanego uk³adu jest jego powi¹zanie komunikacyjne, pozwalaj¹ce do�æ
sprawnie i szybko przemieszczaæ siê w ró¿ne czê�ci miasta pasami zieleni. Uk³ad taki
powinien byæ uk³adem trwa³ym, ci¹g³ym, otwartym i elastycznym. Jest to zatem celowo
wyodrêbniona czê�æ miasta, o ró¿nych funkcjach przyrodniczych, tworzona przez obsza-
ry wêz³owe i wêz³y � jako �ród³a nasilania funkcji tego uk³adu, oraz z tak zwanych eko-
logicznych korytarzy i siêgaczy � czyli dróg zasilania funkcji uk³adu, powi¹zanych
zarówno ze sob¹, jak i z zewnêtrznym (regionalnym) systemem przyrodniczym.
Wykszta³cony w mie�cie system terenów otwartych, mimo przekszta³ceñ i modernizacji,
powinien byæ trwa³y i nigdy nie zmieniaæ przeznaczenia [Krzemkowski 1995].

Funkcje, jakie powinien spe³niaæ uk³ad terenów zieleni miejskiej okre�la równie¿
Ustawa o ochronie przyrody z 16 kwietnia 2004 roku [DzU nr 92, poz. 880]. Jest w niej
mowa o tym, ¿e �uk³ad zieleni miejskiej powinien zapewniæ w³a�ciwe warunki zdrowot-
ne, klimatyczne i wypoczynkowe, niezbêdne do zaspokojenia potrzeb mieszkañców
miast, zwi¹zanych z zamieszkaniem, prac¹ i wypoczynkiem�.

Analizuj¹c lokalizacje terenów otwartych w aspekcie wymienionych uwarunkowañ,
wyró¿niono kilka podstawowych systemów rozmieszczenia tych uk³adów, opieraj¹c ich
konstrukcjê na szkielecie organizacyjnym uk³adu urbanistycznego miasta. Systematyka
takich uk³adów nieznacznie ró¿ni siê w zale¿no�ci od autora opracowania. Najbardziej
pe³n¹ i w³a�ciw¹ wydaje siê systematyka podana przez Czarneckiego [1961], oparta na
systemie komunikacyjnym miasta:
� system pier�cieniowy (rys. 1a) powsta³ w wyniku lokalizowania terenów zieleni w miej-

scu starych, wyburzonych fortyfikacji, murów obronnych. Niew¹tpliw¹ zalet¹ takiego
systemu jest niewielka odleg³o�æ do terenów zieleni w zasadzie z ka¿dego miejsca. Jest
to jednak przy obecnym poziomie urbanizacji system przestarza³y. Mo¿na go bowiem za-
stosowaæ jedynie w ma³ych miastach, poniewa¿ tylko takie mo¿na otoczyæ pier�cieniem
zieleni. System ten nie wykazuje te¿ powi¹zañ miêdzy poszczególnymi pier�cieniami,
a wiêc nie spe³nia kryteriów komunikacyjno�ci systemu [Pokorski, Siwieæ 1998];
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� system promienisty (klinowy) � rys. 1b � powsta³ w miastach, których rozwój odbywa³
siê wzd³u¿ przecinaj¹cych siê, g³ównych arterii komunikacyjnych. Tereny miêdzy tymi
arteriami nieobs³u¿one komunikacyjnie, pozosta³y niezabudowane i z czasem prze-
kszta³cone w kliny zieleni. Zalet¹ tego systemu jest dobre po³¹czenie ze stref¹ pod-
miejsk¹ oraz w miarê dobra dostêpno�æ terenów zielonych dla mieszkañców miasta.
Kliny zieleni powstawa³y zazwyczaj w dolinach rzecznych, naturalnych w¹wozach, te-
renach podmok³ych b¹d� zajêtych przez wojsko. Tereny takie jako te, które nie wzbu-
dza³y zainteresowania potencjalnych inwestorów budowlanych cechowa³a niewielka
warto�æ rynkowa. Powsta³e w ten sposób kliny �wdziera³y siê� w zabudowê �ródmiej-
sk¹. Kliny nie mog¹ byæ przerwane zabudow¹. Wad¹ systemu promienistego jest to, ¿e
tereny zieleni ³¹cz¹ siê jedynie przez centrum miast. Nie mo¿na np. przej�æ nimi z pó³-
nocnej czê�ci do zachodniej pomijaj¹c centrum [Czarnecki 1961];

� system kombinowany (pier�cieniowo-promienisty) � rys. 1c � jest to system powsta³y
z po³¹czenia dwóch wcze�niej opisanych systemów. Kliny zieleni s¹ tu po³¹czone przy-
najmniej jedn¹ wewnêtrzn¹ obwodnic¹ zieleni i pasem zieleni zewnêtrznej. Jest to naj-
doskonalszy system gwarantuj¹cy ci¹g³o�æ terenów otwartych. Wad¹ tego typu syste-
mu, je¿eli mo¿na uznaæ to za wadê, jest to, ¿e do�æ znacz¹co dzieli on zabudowê
miejsk¹, wytwarzaj¹c przy tym wiele mikroklimatów [Pokorski, Siwieæ 1998];

Rys. 1. Systemy zieleni w mie�cie [Pokorski, Siwiec 1998]
Fig. 1. Green systems in city [Pokorski, Siwiec 1998]
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� system pasmowy (rys. 1d) mo¿na zauwa¿yæ w miastach, których trasy komunikacyjne
budowane by³y na kanwie regularnej prostok¹tnej siatki. Uk³ad zieleni w tych miastach
to swoisty �przek³adaniec� pasów zabudowy pasmami zieleni. System ten nie jest sys-
temem ekonomicznym. Trasy komunikacyjne czêsto wykorzystywane s¹ jednostronnie.
Druga strona graniczy bowiem z pasmem zieleni nie wymagaj¹cym obs³ugi komunika-
cyjnej w takim stopniu jak inne tereny miasta. Jednocze�nie, ze wzglêdu na wymienio-
ne cechy, system ten wymaga wiêkszej liczby tras komunikacyjnych.

� system plamowy (rys. 1e), jak pisze Czarnecki [1961], w³a�ciwie nie jest to system a uk³ad,
gdy¿ nie wykazuje ¿adnych powi¹zañ miêdzy strefami zieleni. Wed³ug Ptaszyckiej
[1950] uk³ad plamowy pozbawiony jest my�li planistycznej. Jest to zatem przypadko-
wo rozmieszczany na obszarze miasta uk³ad terenów zielonych, które tworz¹ zazwy-
czaj dawne ogrody pa³acowe, klasztorne, stare cmentarze [Niemirski 1973]. Uk³ad taki
dopuszczalny jest w miastach o wyj¹tkowo zwiêz³ej zabudowie, gdzie niemo¿liwe jest
stworzenie w procesie planowania ¿adnego z opisanych uk³adów zieleni miejskiej.

INWENTARYZACJA TERENÓW OTWARTYCH MIASTA

Inwentaryzacja terenów otwartych miasta Olsztyna mia³a na celu ustalenie charakteru
funkcji pe³nionych przez te tereny, ich stanu i lokalizacji (struktury) oraz identyfikacji uk³adu
tych terenów. Wykonano j¹ zgodnie z zasadami wynikaj¹cymi z teorii metod badañ tereno-
wych przy jednoczesnym wykorzystaniu map topograficznych Olsztyna w skali 1:10 000.

Inwentaryzacjê rozpoczêto od podzia³u powierzchni miasta na pola podstawowe. Za
najbardziej korzystne, ze wzglêdu na charakter prowadzonych prac, uznano zastosowanie
pól geometrycznych, a mianowicie sieci kwadratów o boku 125 m. Pole powierzchni po-
jedynczego pola podstawowego to l,6 ha. Powierzchniê tê uznano za optymaln¹, czyli
tak¹, która pozwoli³a na wskazanie ma³ych powierzchniowo, ale znacz¹cych terenów zie-
lem (np. placów pamiêci, ma³ych cmentarzy), a równocze�nie gwarantowa³a jednolit¹, ze

wzglêdu na charakter zainwestowania, funkcjê terenu. Jednocze-
�nie uznano, ¿e przyjêcie pól podstawowych o mniejszej po-
wierzchni prowadzi³oby do zbytniego rozdrobnienia, zamazania
w³a�ciwego obrazu uk³adu terenów otwartych miasta i utrudni³o
prace obliczeniowe.

Oceniono 1700 pól podstawowych, które po³¹czono w grupy
16-elementowe, tworz¹ce kwadraty o boku 500 m. Takie kwadra-
ty ponumerowano kolejno od 1 do 107. Pola podstawowe zawar-
te w numerowanych, 16-elementowych kwadratach, oznaczono
wed³ug schematu (rys. 2).

Tak zbudowana sieæ pól podstawowych i ponadpodstawo-
wych umo¿liwi³a wykonanie analiz ró¿nych cech przestrzennych
terenu w obrêbie tych samych jednostek, odpowiednio do po-
wierzchniowego roz³o¿enia zjawisk, bez konieczno�ci zmiany
uk³adu pól podstawowych.

Rys. 2. S c h e m a t
oznaczenia pól podsta-
wowych
Fig. 2. Scheme of
designation of basic
field
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Ka¿de pole podstawowe zosta³o ocenione na podstawie map topograficznych w skali
1:10 000 i wywiadu terenowego. Oceniane pola oznaczano barwnie zgodnie z opracowa-
n¹ legend¹. W przypadku niejednorodnego pokrycia terenu pola podstawowego dan¹ for-
m¹ u¿ytkowania oznaczano je barw¹ czê�ciowo, przyjmuj¹c przy tym nastêpuj¹c¹ zasa-
dê: je¿eli pole pokryte by³o zieleni¹ w ponad 50% w stosunku do ca³kowitej powierzchni
pola podstawowego to uznawano je za wystarczaj¹co �zielone�. Zasadê tê zaczerpniêto
z normatywów zieleni (co prawda obecnie one nie obowi¹zuj¹, ale z braku innych obo-
wi¹zuj¹cych uregulowañ czêsto s³u¿¹ jako podstawa do wyznaczania wielko�ci terenów
otwartych). Zgodnie z nimi za w pe³ni obs³u¿ony przez zieleñ uznaje siê teren, którego
ponad 50% powierzchni stanowi¹ tereny zielone. Je¿eli pole by³o pokryte terenami ziele-
ni w przedziale od 25 do 50% to uznawano, ¿e pokrycie jest czê�ciowe, minimalne
(zgodnie z Rozporz¹dzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 7 kwietnia 2004 roku zmie-
niaj¹cym rozporz¹dzenie w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadaæ
budynki i ich usytuowanie [DzU 2004, nr 109 poz. 1156], co najmniej 25% powierzchni
dzia³ki powinna stanowiæ zieleñ). Natomiast w przedziale 10�25% pokrycia pola zieleni¹
uznawano je za punktowe. Przeprowadzaj¹c inwentaryzacjê terenów otwartych, brano
pod uwagê ich lokalizacjê i rodzaj. W wyniku tych dzia³añ uzyskano obraz rozk³adu tere-
nów otwartych w mie�cie Olsztynie (rys. 3).

Analizuj¹c uzyskan¹ sieæ przestrzennego rozk³adu terenów otwartych stwierdzono, ¿e
najbardziej zbli¿onym uk³adem modelowym do faktycznie istniej¹cego w mie�cie Olszty-
nie jest uk³ad pier�cieniowo-promienisty z dwoma o�rodkami centralnymi, wokó³ których
utworzy³y siê pier�cienie zieleni. Pier�cieñ wewnêtrzny zieleni opiera siê na dolinie £yny
i okala centrum Olsztyna. Drugi o�rodek wykszta³ci³ siê, zgodnie z teori¹ lokalizacji,
jako centrum du¿ego osiedla mieszkaniowego Jaroty. O�rodek ten tak¿e otoczony jest
pier�cieniem zieleni. Pier�cieñ zewnêtrzny tworzy w przewa¿aj¹cej czê�ci du¿y pas Lasu
Miejskiego i zieleñ towarzysz¹ca jeziorom. Jest on przerwany od strony wschodniej,
gdzie tereny zabudowane granicz¹ z terenami nie zagospodarowanymi. Promienie zieleni
wykszta³ci³y siê zw³aszcza wokó³ jezior i niektórych tras komunikacyjnych. W czê�ci
wschodniej miasta uk³ad zieleni przypomina bardziej uk³ad rozproszony. Prawdopodob-
nie spowodowane jest to szybkim przemys³owym zainwestowaniem obszarów. Funkcja
przemys³owa wykazuje mniejsz¹ dba³o�æ o powstawanie zorganizowanych systemów zie-
leni. Widoczny staje siê fakt, ¿e na terenie miasta znajduje siê niewiele terenów zieleni
urz¹dzonej (parków miejskich, placów zabaw, placów sportowych) w stosunku do po-
wierzchni ca³kowitej terenów otwartych.

Struktura terenów otwartych jest bardziej urozmaicona ze wzglêdu na ich lokalizacjê
ni¿ ze wzglêdu na ich rodzaje. Na strukturê terenów otwartych miasta sk³ada siê zaledwie
sze�æ wyra�nie wydzielaj¹cych siê rodzajów terenów otwartych, a mianowicie: lasy, tere-
ny trawiaste, tereny zagospodarowane (parki, boiska), tereny towarzysz¹ce wodom, dzia³-
ki ogrodnicze, cmentarze. Ze wzglêdu na rodzaj nie jest to zatem struktura zró¿nicowana,
co mo¿e oznaczaæ ograniczone potrzeby mieszkañców b¹d� niepe³ne ich zaspokojanie.
Oprócz lasów poszczególne rodzaje terenów otwartych tworz¹ rozproszone przestrzen-
nie, niewielkie obszarowo enklawy, które trudno by³oby przekszta³ciæ w wiêksze segmen-
ty. Rozdrobnienie to stwarza, co prawda, mo¿liwo�æ zaspokojenia potrzeb rekreacyjnych
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Rys. 3. Uk³ad i struktura terenów otwartych w mie�cie Olsztynie
Fig. 3. Arrangement and structure of field opened in city Olsztyn
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ludno�ci zamieszkuj¹cej tereny bezpo�rednio przyleg³e do terenów otwartych, ale mini-
malizuje znaczenie tego rodzaju terenów w przestrzeni miasta. Powoduje to czêsto dru-
goplanowe znaczenie zagospodarowania i utrzymania takich terenów, a w efekcie prowa-
dzi do ich degradacji [Cie�lak 2004].

PODSUMOWANIE

Olsztyn jest miastem zieleni. Wyj¹tkowe po³o¿enie, w�ród lasów i jezior, wp³ywa na
wygl¹d, estetykê i znaczenie miasta w regionie. Zarówno w �wiadomo�ci mieszkañców,
jak i go�ci Olsztyn pozostaje centralnym o�rodkiem Mazur, choæ tak naprawdê po³o¿ony
jest na Warmii. Jak ju¿ wspomniano niezwykle korzystne po³o¿enie, ze wzglêdu na walo-
ry przyrodnicze, decyduje o wysokim wska�niku terenów otwartych, przypadaj¹cym na
mieszkañca Olsztyna. Lokalizacja miasta stwarza równie¿, w zasadzie nieograniczone
mo¿liwo�ci zaspokajania potrzeb rekreacyjnych mieszkañców poza granicami miasta.
W³a�nie poza granicami Olsztyna mo¿na zaobserwowaæ najwiêkszy rozwój gospodarki
terenami otwartymi i bardzo wysoki poziom wykorzystania ekonomicznego zasobów na-
turalnych regionu, jakimi bez w¹tpienia s¹ walory przyrodnicze. Mimo nienajlepszych
uwarunkowañ gospodarczych (wysokie bezrobocie) Olsztyn jest niew¹tpliwie miastem
atrakcyjnym, o kluczowym znaczeniu dla regionu. Powoduje to niezwykle szybk¹ urbani-
zacjê miasta i wci¹¿ zwiêkszaj¹c¹ siê liczbê jego mieszkañców. Gwa³towny rozwój urba-
nistyczny, przy jednoczesnym przekonaniu o niewyczerpywalnych zasobach terenów zie-
leni wp³ywa na brak racjonalnego planowania terenów otwartych w mie�cie. Porównuj¹c
stan i uk³ad terenów otwartych w mie�cie w roku 1982 [Bajerowski 1982] z chwil¹ obec-
n¹ stwierdzono, ¿e niewiele siê zmieni³o. Uk³ad nie zosta³ skonkretyzowany i wzmocnio-
ny w najs³abszych ogniwach. Jedyny rozwój tego uk³adu stanowi¹ niewielkie powierzch-
nie zieleni �ródosiedlowej w nowo zabudowywanych terenach miasta. Plany tworzenia
parków miejskich równie¿ nie zosta³y zrealizowane, mimo ¿e idee te pochodz¹ 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 PRZYK£ADZIE MPZP
O£AWA PRZEMYS£

Maria He³dak
Akademia Rolnicza we Wroc³awiu

Streszczenie. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla gmi-
ny lub jej czê�ci zobowi¹zuje w³adze gminy do realizacji przyjêtych, w drodze uchwa³y,
zapisów planu. Uchwalenie planu wprowadzaj¹cego funkcje produkcyjno-us³ugowe na ob-
szar gminy, a pó�niej konsekwentna realizacja infrastruktury towarzysz¹cej z bud¿etu gmi-
ny, wp³ywa na podniesienie atrakcyjno�ci inwestycyjnej obszaru. Analiz¹ objêto plan
miejscowy sporz¹dzony na obszarze gminy miejskiej O³awa (MPZP O³awa Przemys³),
w ramach którego gmina O³awa zobowi¹za³a siê do poniesienia szeregu wydatków, dla
stworzenia przychylnych do inwestowania warunków, przyci¹gaj¹cych potencjalnych
inwestorów. W�ród ró¿nych zobowi¹zañ gminy wynikaj¹cych z ustaleñ planu mo¿na wy-
mieniæ m.in.: realizacjê infrastruktury technicznej obs³uguj¹cej teren aktywno�ci gospo-
darczej (budowê sieci kanalizacyjnej i wodoci¹gowej). Dodatkowo gmina zobowi¹za³a siê
ponie�æ koszty realizacji wjazdów zapewniaj¹cych dostêp do drogi publicznej, koszty
realizacji bocznicy kolejowej oraz pokryæ op³aty przy³¹czeniowe za gaz i energiê elek-
tryczn¹. Wymienione wy¿ej przedsiêwziêcia wynikaj¹ z ustaleñ planu miejscowego przyjê-
tego w drodze uchwa³y Rady Gminy O³awa.

S³owa kluczowe: plan miejscowy, rozwój gospodarczy, lokalizacja inwestycji, O³awa

WSTÊP

Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla gminy lub jej
czê�ci zobowi¹zuje w³adze gminy do realizacji przyjêtych, w drodze uchwa³y, zapisów
planu. Czêsto gminy zobowi¹zuj¹ siê do poniesienia szeregu wydatków, aby stworzyæ
przychylne warunki, przyci¹gaj¹ce potencjalnych inwestorów. W�ród ró¿nych zobowi¹-
zañ, wynikaj¹cych z przyjêcia planu przez radê gminy, mo¿na wymieniæ m.in.: realizacjê
infrastruktury technicznej nale¿¹cej do zadañ w³asnych gminy, wykup terenów na cele
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publiczne zwi¹zane z realizacj¹ zadañ w³asnych gminy oraz roszczenia w³a�cicieli lub
u¿ytkowników wieczystych w przypadku obni¿enia warto�ci nieruchomo�ci na skutek
ustaleñ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wprowadzony w ¿ycie
plan miejscowy mo¿e tak¿e generowaæ korzy�ci wynikaj¹ce z realizacji ustaleñ planu
przez m.in.: wzrost warto�ci nieruchomo�ci spowodowany zmian¹ funkcji i zwi¹zany
z tym pobór op³aty w przypadku zbycia nieruchomo�ci z tytu³u wzrostu warto�ci nieru-
chomo�ci na skutek ustaleñ planu miejscowego, wzrost wp³ywów z tytu³u podatku od
nieruchomo�ci, tak od gruntów, jak i od budynków lub budowli, spowodowany m.in.
zmian¹ sposobu u¿ytkowania terenu oraz wybudowaniem obiektu budowlanego na nieru-
chomo�ci, a tak¿e wp³ywy z tytu³u op³at adiacenckich pobierane na skutek podzia³u do-
konanego m.in. zgodnie z zapisami planu lub na skutek wybudowania urz¹dzeñ infra-
struktury technicznej, co tak¿e mo¿e nast¹piæ na podstawie planu. Spodziewane
wysoko�ci dochodów i wydatków gminy, które s¹ bezpo�rednimi b¹d� po�rednimi skut-
kami uchwalenia planu oraz oszacowanie, kiedy te dochody i wydatki bêd¹ mia³y miejsce
okre�la siê w prognozie skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego. Dokument ten przedk³ada siê radzie gminy celem zapoznania siê
z kosztami realizacji ustaleñ zapisanych w projekcie planu inwestycji w trakcie prac nad
planem, przed skierowaniem projektu planu do opiniowania. Prognozê sporz¹dza siê
w oparciu o art. 17, pkt 5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z 2003 roku [DzU nr 80, poz. 717 ze zmianami], z uwzglêdnieniem Rozporz¹dzenia
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-
tów, jakie jest w stanie ponie�æ gmina, aby zachêciæ przedsiêbiorców do inwestowania na
jej terenie. Zestawienie korzy�ci i kosztów realizacji planu przyniesie odpowied� na pyta-
nie, czy wydatki gminy zwi¹zane z wdro¿eniem planu w ¿ycie zostan¹ zwrócone na sku-
tek realizacji inwestycji gospodarczych na podstawie planu. Analiz¹ objêto miejscowy
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru po³o¿onego w rejonie ul. 3 Maja
i ul. Ofiar Katynia w O³awie, opracowany zgodnie z Uchwa³¹ nr XXV/192/04 Rady
Miejskiej w O³awie z 5 sierpnia 2004 roku w sprawie przyst¹pienia do sporz¹dzenia planu.

Oszacowane w pracy warto�ci dotycz¹ tylko wydatków i dochodów w³asnych gminy
i nie rozwa¿aj¹ ewentualnych korzy�ci i wydatków, jakie bêd¹ zobowi¹zani ponie�æ 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 pó�niejszymi zmianami] utrzyma³a wy³¹czne prawo gmin do
uchwalania miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, które stanowi¹ jedy-
ne akty prawa miejscowego z zakresu planowania przestrzennego. Plan miejscowy stano-
wi narzêdzie do prowadzenia polityki przestrzennej gminy, która wcze�niej powinna byæ
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wyra¿ona w innym równie wa¿nym dokumencie gminnym o charakterze strategicznym �
studium uwarunkowañ i kierunków zagospodarowania przestrzennego gminy. Nowocze-
sny plan miejscowy spe³nia wiele funkcji, które maj¹ istotny wp³yw na rynek nierucho-
mo�ci. Trafny dobór uk³adu funkcjonalnego przestrzeni w danej gminie, podyktowany
zachowaniami rynku nieruchomo�ci na pewno uatrakcyjni obszary wskazane w planie
miejscowym. St¹d wniosek, ¿e plan miejscowy spe³nia funkcjê regulacyjn¹ na rynku nie-
ruchomo�ci, mo¿e byæ zarówno motorem, jak i hamulcem w obrocie nieruchomo�ciami
[Cymerman, Celmer, Buczek 1998]. Podzia³ administracji publicznej na administracjê
rz¹dow¹ i samorz¹d terytorialny spowodowa³ podzia³ zadañ na zadania w³asne, czyli ta-
kie, które podejmuje gmina i zadania zlecone. Do zadañ w³asnych gminy zaliczone zosta-
³o 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 rozstrzygniêcia w sprawach ustalania przezna-
czenia i zasad zagospodarowania terenu. Ustalenia planu wi¹¿¹ zarówno organy gminy
i instytucje publiczne, jak i obywateli. Ustawa nie wprowadza obowi¹zku sporz¹dzania
planu dla ca³ego obszaru gminy. Sporz¹dza siê go fakultatywnie dla ca³ego obszaru lub
jej czê�ci (poza wyj¹tkami, kiedy sporz¹dzenie planu jest obowi¹zkowe). Za³¹cznikiem
do tekstu planu miejscowego jest m.in. rozstrzygniêcie dotycz¹ce g³ównie kosztów stano-
wi¹cych wydatki zwi¹zane z realizacj¹ inwestycji, w tym: w zakresie infrastruktury tech-
nicznej oraz komunikacji. Uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego wi¹¿e siê zatem z deklaracj¹ rady gminy co do sposobu realizacji zadañ zapisanych
w planie. Rozstrzygniêcie o sposobie realizacji, zapisanych w planie, inwestycji z zakre-
su infrastruktury technicznej, które nale¿¹ do zadañ w³asnych gminy oraz zasad ich finan-
sowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych jest uchwalane ³¹cznie z planem
w formie za³¹cznika do planu. Zgodnie z zapisami ustawy o planowaniu i zagospodaro-
waniu przestrzennym, plan bêd¹cy aktem prawa miejscowego, nie ma charakteru doku-
mentu strategicznego i powinien ograniczaæ siê jedynie do sformu³owañ regulacyjnych.
Ma to zwi¹zek z podkre�leniem decyzyjnej roli planów, które nie musz¹ byæ uzupe³niane
dodatkowymi analizami i uwarunkowaniami uzasadniaj¹cymi.

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU OBJÊTEGO PLANEM ORAZ
PROJEKTOWANE PRZEZNACZENIE

Teren stanowi¹cy przedmiot analiz oraz przedmiot opracowania planu, zlokalizowany
jest w po³udniowo-zachodniej czê�ci miasta O³awy. Poza obszarem objêtym planem, na
pó³noc od terenu analiz, zlokalizowane s¹ tereny zainwestowane zabudow¹ przemys³ow¹.
W granicach planu zlokalizowane s¹ pojedyncze budynki zwi¹zane z zabudow¹ siedli-
skow¹, na dzia³ce nr ew. 4 i 5/4. Obszar zlokalizowany jest w projektowanej Wa³brzy-
skiej Specjalnej Strefie Ekonomicznej INVEST � PARK � podstrefie O³awa.

W granicach obszaru opracowania planu, zdecydowana wiêkszo�æ terenów znajduje
siê w gminnym zasobie nieruchomo�ci. Zgodnie z informacj¹ Starosty o³awskiego
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wszystkie nieruchomo�ci przeznaczone w projekcie planu dla lokalizacji obiektów ak-
tywno�ci gospodarczej o charakterze produkcyjnym, sk³adowym i magazynowym oraz
us³ugowym stanowi¹ w³asno�æ gminy miejskiej O³awa. W granicach obszaru opracowa-
nia planu, zdecydowana wiêkszo�æ terenów znajduje siê w gminnym zasobie nierucho-
mo�ci. W�ród nich nastêpuj¹ce dzia³ki: 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 � 3,0965 ha, 4 � 2,7978 ha, 12/1 � 2,6278 ha, 12/2 � 7,7033 ha, 13 � 0,2889 ha,
AM � 98 ha, obrêb O³awa. Ogólna powierzchnia terenu stanowi¹cego w³asno�æ miasta
O³awy i przeznaczonego zarazem na cele inwestycyjne, wynosi ok. 35,2564 ha. Na ob-
szarze objêtym opracowaniem, jedynie niewielki fragment, na którym znajduje siê rów
melioracyjny, stanowi w³asno�æ Skarbu Pañstwa. Brak natomiast gruntów stanowi¹cych
w³asno�æ osób fizycznych. Na obszarze objêtym planem przewa¿aj¹ca czê�æ terenu zo-
sta³a przeznaczona na cele zorganizowanej dzia³alno�ci inwestycyjnej (35,2564 ha).
Symbol �P� w planie � tereny obiektów produkcyjnych, sk³adów i magazynów. Za zgod-
n¹ z funkcj¹ wiod¹c¹ terenu uznaje siê lokalizacjê obiektów aktywno�ci gospodarczej
o charakterze produkcyjnym, sk³adowym i magazynowym oraz us³ugowym. Ponadto za
zgodn¹ z planem uznaje siê: lokalizacjê towarzysz¹c¹ obiektów pomocniczych, urz¹dzeñ
i sieci infrastruktury technicznej; lokalizacjê komunikacji wewnêtrznej dla potrzeb obs³u-
gi projektowanej dzia³alno�ci; wprowadzenie zieleni wysokiej; lokalizacjê bocznicy kole-
jowej; lokalizacjê �rodków ochrony czynnej, tj. np. przes³on akustycznych. Zapisy planu
dopuszczaj¹ wysoki wska�nik powierzchni zabudowy wynosz¹cy maksymalnie 70% po-
wierzchni dzia³ki inwestycyjnej.

Plan zak³ada tak¿e poszerzenie istniej¹cej ulicy oznaczonej symbolem KDZ (tereny
publicznej komunikacji drogowej). Za zgodn¹ z funkcj¹ wiod¹c¹ uznaje siê lokalizacjê
ulicy klasy �Z� � zbiorczej, realizacjê towarzysz¹cych obiektów in¿ynierskich zwi¹za-
nych z prowadzeniem i zabezpieczeniem ruchu. Za zgodn¹ z planem uznaje siê ponadto
lokalizacjê � po akceptacji zarz¹dcy drogi � obiektów ma³ej architektury, no�ników re-
klamowych, urz¹dzeñ i sieci infrastruktury technicznej oraz zieleni.

ZOBOWI¥ZANIA GMINY W ZAKRESIE ROZBUDOWY URZ¥DZEÑ
INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

W zakresie modernizacji i budowy systemów komunikacyjnych plan zak³ada moder-
nizacjê ulicy KDZ � ul. 3 Maja i ul. Ofiar Katynia. Ulica ta znajduje siê w zarz¹dzie po-
wiatu, st¹d inwestycja stanowi zadanie w³asne Powiatowego Zarz¹du Dróg. Gmina miej-
ska w O³awie zobowi¹za³a siê wybudowaæ pod³¹czenia z terenów produkcyjnych,
sk³adowych i magazynowych do dróg publicznych, w tym wybudowaæ dostêpy do drogi
nazwane �wjazd nr 1�, �wjazd nr 2 wraz z drog¹ dojazdow¹�, �wjazd nr 3�. Odrêbnym
zobowi¹zaniem gminy by³a budowa bocznicy kolejowej wraz z rozjazdami oraz sygnali-
zacj¹ �wietln¹.

W zakresie zasad uzbrojenia terenu oraz modernizacji i budowy systemów infrastruk-
tury technicznej, plan zak³ada uzbrojenie terenów pod lokalizacjê obiektów produkcyj-
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nych, sk³adów i magazynów przez inwestorów we w³asnym zakresie. Ustalenia planu za-
k³adaj¹ budowê urz¹dzeñ infrastruktury technicznej czê�ciowo w ci¹gu drogi powiatowej
(ul. 3 Maja i ul. Ofiar Katynia). W�ród zadañ podjêtych przez gminê miejsk¹ w O³awie
wymieniæ mo¿na:
� budowê sieci wodoci¹gowej Ø 160 mm o d³ugo�ci ok. 1100 m, zak³adane zapotrzebo-

wanie na pobór wody ok. 880 m3 na dobê;
� budowê kanalizacji � Ø 250 mm o d³ugo�ci ok. 1100 m, zak³ada siê odbiór �cieków

w ilo�ci ok. 880 m3 na dobê;
� prze³o¿enie istniej¹cego rowu kanalizacji deszczowej na odcinku ok. 530 m Ø 600 mm

oraz ok. 171 m Ø 800 mm.
Wymienione inwestycje zosta³y umieszczone w rozstrzygniêciu o sposobie realizacji

inwestycji, zapisanych w planie, z zakresu infrastruktury technicznej, które nale¿¹ do za-
dañ w³asnych gminy oraz zasad ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach pu-
blicznych. Jest to potwierdzeniem ich realizacji, zgodnie z harmonogramem wykonania
zobowi¹zañ.

Istnia³a tak¿e mo¿liwo�æ zwiêkszenia nak³adów na uzbrojenie terenu przewidzianego
pod lokalizacjê obiektów produkcyjnych, sk³adów i magazynów przez gminê miejsk¹
O³awa nie ustalone w projekcie planu. W�ród dodatkowych inwestycji infrastruktural-
nych wymieniæ mo¿na:
� pokrycie kosztów op³aty przy³¹czeniowej za pr¹d (wg zapotrzebowania 7,9 MW) do

punktu wskazanego przez gestora przy granicy przedmiotowej nieruchomo�ci,
� pokrycie kosztów op³aty przy³¹czeniowej do punktu przy granicy przedmiotowej nie-

ruchomo�ci.
Ponadto, w zwi¹zku z uruchomieniem terenu na cele inwestycyjne, przewidziano

zwiêkszenie nak³adów na uzbrojenie terenu przeznaczonego pod lokalizacjê obiektów
produkcyjnych, sk³adów i magazynów nie ponoszonych przez gminê miejsk¹ O³awa,
w�ród których wymieniæ mo¿na: budowê dwóch linii 110 kV, trafostacji oraz budowê ga-
zoci¹gu wraz ze stacj¹ redukcyjno-pomiarow¹.

KOSZT PODJÊTYCH ZOBOWI¥ZAÑ ZWI¥ZANYCH Z PRZYSTOSOWANIEM
TERENÓW ROLNYCH DO ZABUDOWY WYNIKAJ¥CYCH Z USTALEÑ PLANU

Koszt przystosowania terenu do zabudowy zwi¹zany jest z jego czê�ciowym uzbroje-
niem w sieæ wodoci¹gow¹ i kanalizacyjn¹. Teren objêty projektem planu zlokalizowany
jest przy drodze powiatowej, w której przebiegaj¹ sieci infrastruktury technicznej. Jednak
przystosowanie terenu pod przysz³e inwestycje zlokalizowane w planie, zwi¹zane jest
z wymian¹ i budow¹ nowej sieci wodoci¹gowej oraz sieci kanalizacyjnej. Koszty rozbu-
dowy sieci wodoci¹gowej i kanalizacyjnej oszacowano w �Prognozie skutków finanso-
wych uchwalenia planu miejscowego� sporz¹dzonej do projektu miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego terenu w rejonie ul. 3 Maja i ul. Ofiar Katynia w O³awie
MPZP O³awa Przemys³ [He³dak 2005]. W tabeli 1 zestawiono wydatki gminy wynikaj¹ce
z realizacji ustaleñ planu miejscowego, nale¿¹ce do zadañ w³asnych gminy.
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Projektowane inwestycje gminne, g³ównie z zakresu komunikacji, nie wymuszaj¹ po-
zyskania terenu do ich realizacji. Zwi¹zane jest to ze struktur¹ w³asno�ciow¹ terenu, ana-
liza której wykaza³a, ¿e prawie ca³y teren objêty planem stanowi w³asno�æ miasta O³awy.
Realizacja ustaleñ planu nie wymaga podzia³u terenu na dzia³ki budowlane, teren przygo-
towany jest bowiem do prowadzenia dzia³alno�ci inwestycyjnych wymagaj¹cych du¿ych
powierzchni produkcyjnych i magazynowych. Podzia³ nieruchomo�ci gminnych nie sta-
nowi zatem kosztów realizacji ustaleñ planu. Ustalenia planu nie wp³ywaj¹ na obni¿enie
warto�ci nieruchomo�æ, a jedynie powoduj¹ ich wzrost, wprowadzaj¹c zapisy eliminuj¹ce
przeszkody w zabudowie terenu (obowi¹zuj¹ce wcze�niej pasy zieleni izolacyjnej z nasa-
dzeniami zieleni wysokiej) oraz zmieniaj¹c przeznaczenie czê�ci gruntu rolnego na teren
przemys³owo-us³ugowy. Zestawienie wydatków gminy (tab. 1) opracowane na podstawie
prognozy skutków finansowych [He³dak 2005] ujawni³o, ¿e najwiêkszy koszt realizacji
ustaleñ planu obci¹¿aj¹cy bud¿et miasta O³awy zwi¹zany jest z budow¹ sieci kanalizacji
sanitarnej i deszczowej. Na gminie ci¹¿y tak¿e obowi¹zek budowy sieci wodoci¹gowej,
jednak z tym zwi¹zane s¹ mniejsze koszty.

Tabela 1. Zestawienie kosztów realizacji ustaleñ planu
Table 1. Summary of the costs of the implementation of the plan

eineinlógezczsyW
noitacificepsoN

³z,.koatowK
³z,tnuomA

ogenjycakinumokuda³kuijcazilaeralduneretanaimazbulpukyW
sesoprupnoitacinummocrofaeraehtfoepytehtfoegnahcrotuo-gniyuB

karb
kcal

enalwodubik³aizdanhcynnimgic�omohcurein³aizdoP
sesoprupgnidliubrofstnemtollaotnisetatselanummocfonoisiviD

karb
kcal

enzcilbupigu³sudopuneretanaimazbulpukyW
secivrescilbuprofaeraehtfoepytehtfoegnahcrotuogniyuB

karb
kcal

jenzcilbupineleizeinezd¹zrU
saeraneergcilbupfotnempoleveD

karb
kcal

ic�omohcureinic�otrawaine¿inbozhcyc¹jakinywñawodokzsdoytzsoK
etatse-laerehtfoeulavderewolmorfgnitlusernoitasnepmoC

karb
kcal

jewog¹icodowiceisawodubzoR
metsysrewesfotnempoleveD

00,252461

jenjycazilanakiceisawodubzoR
metsysylppusretawfotnempoleveD

00,763004

jewozczsedijcazilanakiceiseine¿o³ezrP
metsyseganiardretawniarehtfonoitacoleR

00,409806

jewogordiceisajcazinredombulawoduB
krowtendaorfonoitasinredomrognidliuB

2ilebatwonawocazso
2elbatnidesessa

aksiwodor�ynorhcouserkazzhcyc¹jazceipzebazñezd¹zruajcazilaeR
tnemnorivnefonoitcetorP

karb
kcal

unalpñelatsuijcazilaerytzsokmezaR
nalpehtfonoitatnemlpmiehtfostsoclatoT

00,3253711



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako stymulator rozwoju... 31

Administratio Locorum 5(1�2) 2006

KOSZT BUDOWY INWESTYCJI WYNIKAJ¥CYCH ZE ZOBOWI¥ZAÑ
PODJÊTYCH PRZEZ GMINÊ O£AWA (INWESTYCJE NIE NALE¯¥
DO ZADAÑ W£ASNYCH GMINY)

Gmina miejska O³awa zobowi¹za³a siê sfinansowaæ szereg zobowi¹zañ, które nie sta-
nowi¹ zadañ w³asnych gminy. W prognozie skutków finansowych [He³dak 2005] oszaco-
wano wydatki dodatkowe wynikaj¹ce z realizacji ustaleñ planu miejscowego. Poni¿ej ze-
stawiono koszty realizacji ustaleñ planu miejscowego wynikaj¹ce z dodatkowych
zobowi¹zañ podjêtych przez gminê (tab. 2).

Tabela 2. Zestawienie deklarowanych wydatków gminy miejskiej O³awa
Table 2. Summary of the costs of the implementation of the plan
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Oszacowany koszt rozbudowy sieci elektroenergetycznej wynika z ustaleñ miêdzy
gmin¹ miejsk¹ O³awa i w³a�ciwym zak³adem energetycznym. Gmina miejska O³awa zo-
bowi¹za³a siê pokryæ koszty op³aty przy³¹czeniowej (wg zapotrzebowania 7,9 MW) do
punktu wskazanego przez gestora przy granicy przedmiotowej nieruchomo�ci. Podobnie
gmina zobowi¹za³a siê do pokrycia kosztów op³aty przy³¹czeniowej gazoci¹gu oraz bu-
dowy stacji redukcyjno-pomiarowej, a tak¿e do budowa wjazdów (pod³¹czeñ nierucho-
mo�ci do dróg publicznych). Kolejnym przedsiêwziêciem podjêtym przez gminê jest bu-
dowa bocznicy kolejowej. Koszt budowy bocznicy kolejowej wraz z rozjazdami oraz
sygnalizacj¹ �wietln¹ przyjêto na podstawie opracowania �Szacunkowe nak³ady inwesty-
cyjne budowy bocznicy kolejowej Podstrefy Wa³brzyskiej SSE w O³awie�. Wszystkie
wymienione inwestycje wynikaj¹ z ustaleñ planu, jednak ich realizacja nie nale¿y do za-
dañ gminy wynikaj¹cych z przepisów prawnych. Miasto O³awa dobrowolnie zobowi¹za³o
siê je sfinansowaæ, a¿eby zachêciæ inwestora do realizacji du¿ego przedsiêwziêcia na te-
renie opracowywanego planu.
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ZASTOSOWANE INNE �RODKI STYMULUJ¥CE DO INWESTOWANIA
NA OBSZARZE GMINY

Poza uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i zwi¹zany-
mi z tym zobowi¹zaniami finansowymi, Rada Miejska w O³awie podjê³a uchwa³ê
z 29 wrze�nia 2003 roku w sprawie zwolnienia z podatku od nieruchomo�ci gruntów, bu-
dynków, budowli lub ich czê�ci zajêtych na prowadzenie dzia³alno�ci gospodarczej przez
podmioty podejmuj¹ce po raz pierwszy tak¹ dzia³alno�æ na terenie gminy. Zwolnienie
przys³uguje na okres jednego roku, licz¹c od dnia rozpoczêcia dzia³alno�ci gospodarczej,
a kwota pomocy dla jednego przedsiêbiorcy, ³¹cznie z pomoc¹ uzyskan¹ przez niego z
innych �róde³, w ci¹gu ostatnich trzech lat, nie mo¿e przekroczyæ kwoty bêd¹cej równo-
warto�ci¹ 100 000 euro.

Zgodnie z uchwa³¹, zwalnia siê z podatku od nieruchomo�ci tak¿e nieruchomo�ci bê-
d¹ce w posiadaniu podmiotów gospodarczych, które zrealizuj¹ nowe inwestycje, polega-
j¹ce na uruchomieniu dzia³alno�ci produkcyjnej lub us³ugowej, pod warunkiem utworze-
nia co najmniej 5 nowych miejsc pracy. W zale¿no�ci od liczby utworzonych miejsc
pracy: na okres 1 roku � je¿eli 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 KORZY�CI WYNIKAJ¥CE Z REALIZACJI USTALEÑ PLANU

Razem ewentualne zyski rocznie oszacowane w �Prognozie skutków finansowych�
[He³dak 2005] ustalono na kwotê maksymalnie ok. 1 296 085,00 z³ (tab. 3) oraz jednora-
zowe zyski na kwotê ok. 13 693 586,00 z³ (tab. 3). W tabeli 3 zestawiono spodziewane
wp³ywy do bud¿etu gminy po realizacji ustaleñ planu oraz po okresie przys³uguj¹cych
ulg i zwolnieñ.

Tereny pe³ni¹ce funkcjê przemys³owo-us³ugow¹ stanowi¹ mienie komunalne, st¹d po
uprawomocnieniu siê planu, nie bêd¹ pobierane op³aty z tytu³u wzrostu warto�ci nieru-
chomo�ci na skutek ustaleñ planu. W tabeli 3 nie oszacowano wp³ywów z tytu³u wzrostu
warto�ci nieruchomo�ci na skutek ustaleñ planu miejscowego, poniewa¿ nie przewiduje
siê ich. W prognozie skutków finansowych [He³dak 2005] oszacowano potencjalny poda-
tek od gruntów oraz budynków i budowli, który mo¿e zostaæ pobrany z terenu objêtego
planem. Dochody z tytu³u podatków od gruntów oraz budynków produkcyjno-us³ugo-
wych mog¹ osi¹gn¹æ zak³adany poziom dopiero po up³ywie kilku czy kilkunastu lat, co wy-
nika z uchwa³y Rady Miejskiej w O³awie z 29 wrze�nia 2003 roku w sprawie zwolnienia
z podatku od nieruchomo�ci. Wprowadzone funkcje terenów umo¿liwi¹ sprzeda¿ nierucho-
mo�ci gminnych przeznaczonych na cele produkcyjno-us³ugowe po atrakcyjnych dla tego
terenu cenach. W prognozie skutków finansowych [He³dak 2005], po szeregu analizach,
w tym: analizie lokalnego rynku nieruchomo�ci, ustaleniu wp³ywu atrybutów na warto�æ
nieruchomo�ci, wyznaczeniu trendu czasowego, ustalono warto�æ 1 m2 nieruchomo�ci
oraz ³¹czny zysk z tytu³u zbycia nieruchomo�ci gminnych (pozycja 4 w tab. 3).
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W tabeli 3, nie ujêto dodatkowych korzy�ci, jakie mo¿e przynie�æ realizacja ustaleñ
planu, takich jak np.: stworzenie nowych miejsc pracy powoduj¹ce zmniejszenie bezro-
bocia na obszarze miasta O³awy.

DYSKUSJA

Organy gmin posiadaj¹ mechanizmy, które mog¹ przyczyniaæ siê do rozwoju przed-
siêbiorczo�ci na obszarach gmin. Plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego sta-
nowi podstawê rozwoju gospodarczego gminy lub jej czê�ci oraz swoisty motor rozwoju

Tabela 3. Zestawienie korzy�ci wynikaj¹cych z realizacji ustaleñ planu
Table 3. Summary of the profits  from the implementation of the plan
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rynku nieruchomo�ci, co mo¿e wyra¿aæ siê w: �Przyci¹ganiu inwestorów funkcj¹ o atrak-
cyjnej lokalizacji, zaspokajaniu popytu i wychodzeniu naprzeciw potrzebom mieszkañ-
ców gminy, regulacji i kreowaniu warto�ci gruntów, planie jako �ródle informacji�
[Cymerman, Cellmer, Buczek 1998]. Analiza MPZP O³awa Przemys³, przeprowadzona
w oparciu o �Prognozê skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego MPZP O³awa Przemys³�, ujawni³a, ¿e w³adze gminy miejskiej
O³awa podejmuj¹ dzia³ania na ró¿nych p³aszczyznach, aby stworzyæ dogodne warunki do
inwestowania na jej terenie. Gmina przyst¹pi³a do sporz¹dzenia planu miejscowego, aby
uatrakcyjniæ teren dla przysz³ych inwestorów. Teren objêty planem przyci¹ga atrakcyjn¹
lokalizacj¹, potwierdzeniem czego s¹ inwestycje ju¿ zrealizowane w terenie. Ponadto
plan wyszed³ naprzeciw poszukiwaniom inwestorów, a ustalenia przyczyni³y siê do wzro-
stu warto�ci nieruchomo�ci. Plan miejscowy zagospodarowania przestrzennego (MPZP
O³awa Przemys³) wprowadza ustalenia pozwalaj¹ce na lokalizacjê szerokiego wachlarza
dzia³alno�ci. Nie zawê¿a mo¿liwo�ci potencjalnego inwestowania, ale dopuszcza na tere-
nach obiektów produkcyjnych, sk³adów i magazynów, lokalizacjê obiektów aktywno�ci
gospodarczej o charakterze produkcyjnym, sk³adowym i magazynowym oraz us³ugowym.
Oznacza to, ¿e teren mo¿na wykorzystañ do realizacji zró¿nicowanej dzia³alno�ci, w za-
le¿no�ci od zamierzeñ potencjalnego nabywcy gruntu. Plan zak³ada ponadto rozbudowê
urz¹dzeñ infrastruktury technicznej, finansowan¹ przez gminê. Poza kosztami realizacji
infrastruktury nale¿¹cej do zadañ w³asnych gminy, gmina miejska O³awa podjê³a dodat-
kowe zobowi¹zania wobec inwestora i sfinansowa³a inne inwestycje, jeszcze bardziej
uatrakcyjniaj¹c przestrzeñ do inwestowania. To w trakcie tworzenia planu miejscowego
sprecyzowano inwestycje, koszt realizacji których pokryty zostanie z bud¿etu gminy.
Takie postêpowanie mo¿na okre�liæ mianem materialnego kszta³towania przestrzeni.
Gmina musia³a wydaæ ok. 1 173 523,00 z³ na realizacjê sieci wodno-kanalizacyjnej oraz
3 141 780,00 z³ na realizacjê wjazdów, op³aty przy³¹czeniowe energii elektrycznej i gazu
oraz na realizacjê bocznicy kolejowej. W tym miejscu nale¿y jednak powiedzieæ, ¿e gmi-
na jako w³a�ciciel terenu mo¿e uzyskaæ ponad 13 000 000,00 z³ dochodu z tytu³u zbycia
nieruchomo�ci objêtych planem (tab. 3), do czego przyczyni³y siê ustalenia analizowane-
go planu miejscowego.

Dodatkowym atutem gminy zachêcaj¹cym do inwestowania na jej terenie, poza two-
rzonym planem, jest podjêta uchwa³a Rady Miejskiej w O³awie w sprawie zwolnienia
z podatku od nieruchomo�ci, skierowana do podmiotów podejmuj¹cych po raz pierwszy
dzia³alno�æ na terenie gminy.

WNIOSKI

Analiza ustaleñ miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (MPZP O³awa
Przemys³) oraz prognozy skutków finansowych sporz¹dzonej na etapie tworzenia prezen-
towanego planu pozwoli³a na sformu³owanie nastêpuj¹cych wniosków:

1. Odpowiednie zapisy planu miejscowego mog¹ przyczyniæ siê do przyci¹gniêcia in-
westorów na obszar gminy. Funkcje zapisane w planie miejscowym (MPZP O³awa Prze-



Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jako stymulator rozwoju... 35

Administratio Locorum 5(1�2) 2006

mys³) s¹ na tyle elastyczne, ¿e pozwalaj¹ na lokalizacjê ca³ej gamy inwestycji z zakresu
produkcji i us³ug. Wa¿ne, aby w planach miejscowych nie ograniczaæ funkcji do jednego
profilu dzia³alno�ci, ale umo¿liwiaæ rozwój wielu wspó³towarzysz¹cych funkcji.

2. Wybór lokalizacji strefy aktywno�ci gospodarczej musi uwzglêdniaæ wiele czynni-
ków, w�ród których niezmiernie wa¿nym jest struktura w³adania gruntami. Lokalizacja
terenu aktywno�ci gospodarczej na terenach stanowi¹cych w³asno�æ gminy eliminuje ko-
nieczno�æ pozyskania gruntów w celu realizacji zadañ w³asnych gminy oraz umo¿liwia
wprowadzenie w planie zapisów umo¿liwiaj¹cych realizacjê polityki gminy z zakresu
rozwoju przedsiêbiorczo�ci lokalnej bez ewentualnego sprzeciwu ze strony w³a�cicieli
gruntów.

3. Sporz¹dzanie planu miejscowego dla analizowanego obszaru okaza³o siê bardzo
op³acalne. Zobowi¹zania, jakich podjê³a siê gmina wraz z uchwaleniem planu s¹ bardzo
du¿e, ale koszty ich realizacji oszacowane w prognozie skutków finansowych uchwalenia
planu (MPZP O³awa Przemys³) s¹ ni¿sze ni¿ potencjalne dochody z tytu³u zbycia nieru-
chomo�ci objêtych planem.

4. Deklaracja rady gminy, co do sposobu realizacji zadañ zapisanych w planie, spo-
rz¹dzana w formie rozstrzygniêcia o sposobie realizacji zapisanych w planie, inwestycji
z zakresu infrastruktury technicznej, które nale¿¹ do zadañ w³asnych gminy oraz zasad
ich finansowania, zgodnie z przepisami o finansach publicznych daje przysz³ym nabyw-
com gwarancje realizacji ww. zadañ we wskazanym w tym rozstrzygniêciu terminie oraz
o zaproponowanej formie finansowania inwestycji.

PI�MIENNICTWO

Cymerman R., Cellmer R., Buczek B., 1998. Planowanie miejscowe jako regulator (motor i hamu-
lec) rynku nieruchomo�ci. Wyd. Towarzystwa Naukowego Nieruchomo�ci. Olsztyn.

He³dak M., 2005. Prognoza skutków finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego obszaru po³o¿onego w rejonie ul. 3 Maja i ul. Ofiar Katynia
w O³awie. Wroc³aw. maszynopis.

Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego obszaru po³o¿onego w rejonie ul. 3 Maja
i ul. Ofiar Katynia w O³awie.

Operat ewidencji gruntów miasta O³awy, udostêpniony przez Starostwo Powiatowe w O³awie.
Powiatowy O�rodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej, ul. 3 Maja, 55-200
O³awa.

Pa�ko L., 2005. Szacunkowe nak³ady inwestycyjne budowy bocznicy kolejowej Podstrefy Wa³-
brzyskiej SSE w O³awie. Elekol Wroc³aw L. Pa�ko i Wspólnicy Sp. Jawna, ul. Wi�nio-
wa 36a, Wroc³aw, maszynopis.

Rozporz¹dzenie Ministra Infrastruktury z 26 sierpnia 2003 roku w sprawie wymaganego zakresu-
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (DzU nr 164, poz 1587).

Uchwa³a Rady Miejskiej w O³awie z 29 wrze�nia 2003 roku w sprawie zwolnienia z podatku od
nieruchomo�ci.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 roku (DzU 2003,
nr 80, poz. 717 ze zm.).



36 M. He³dak

Acta Sci. Pol.

LOCAL PLAN OF SPATIAL MANAGEMENT AS A STIMULANT OF THE
ECONOMIC DEVELOPMENT OF A COMMUNE BASED ON THE EXAMPLE
OF LPSM O£AWA 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 O³awa (LPSM O³awa 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, O³awa
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PROCESY PRZEMIESZACZNIA SIÊ LUDNO�CI
W GMINACH WIEJSKICH I MIEJSKO-WIEJSKICH
WOJEWÓDZTWA DOLNO�L¥SKIEGO W LATACH 1988,
1996, 2002

Maria He³dak
Akademia Rolnicza we Wroc³awiu

Streszczenie. W pracy scharakteryzowano procesy przemieszczania siê ludno�ci, w tym
gêsto�æ zaludnienia oraz saldo migracji, zachodz¹ce na obszarze województwa dolno�l¹-
skiego w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich w latach 1988, 1996 i 2002. Zakres
analiz dotycz¹cych wybranych procesów demograficznych w gminach wiejskich i miejsko-
-wiejskich, podzielono na grupy tematyczne obejmuj¹ce analizê rozwoju liczebnego i roz-
mieszczenia ludno�ci na obszarach wiejskich województwa dolno�l¹skiego, analizê
ruchów wêdrówkowych ludno�ci na obszarach wiejskich województwa dolno�l¹skiego
oraz ró¿nice w nasileniu zjawiska miêdzy analizowanymi latami. Analiza ww. miar demo-
graficznych pozwoli na wy³onienie w obrêbie makroregionu gmin o korzystnych, przeciêt-
nych lub niekorzystnych przemianach demograficznych w zakresie analizowanych cech
i zobrazowanie wyników na kartogramach.

S³owa kluczowe: województwo dolno�l¹skie, przemiany demograficzne, gêsto�æ
zaludnienia, saldo migracji

WSTÊP

W prezentowanych badaniach, dotycz¹cych procesów demograficznych, przeanalizo-
wano zmiany zachodz¹ce w liczbie i strukturze ludno�ci Dolnego �l¹ska w latach: 1988,
1996, 2002. W wybranych do analizy okresach zachodzi³o w Polsce wiele przemian go-
spodarczych, w tym przej�cie z systemu planowanej gospodarki do gospodarki wolnoryn-
kowej. Zmiany te prowadzi³y bezpo�rednio lub po�rednio do przemian na obszarach
wiejskich, w tym procesu wyludniania siê wsi maj¹cego miejsce jeszcze w pocz¹tkowej
fazie analiz, zahamowanego nieco przez narastaj¹c¹ falê bezrobocia oraz wzrost cen
mieszkañ w miastach przy jednoczesnym zerwaniu du¿ych zak³adów produkcyjnych
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z rozwiniêt¹ pomoc¹ socjaln¹ przejawiaj¹c¹ siê m.in. w budowie mieszkañ zak³adowych,
w organizowaniu wypoczynku itp.

W szczególnie trudnej sytuacji znalaz³y siê gminy, których byt ekonomiczny opiera³
siê na funkcjonowaniu jednego zak³adu przemys³owego (czêsto w s¹siaduj¹cym o�rodku
miejskim). Upadek takiego podmiotu rzutowa³ równie¿ na byt znajduj¹cych w nim za-
trudnienie mieszkañców okolicznych obszarów wiejskich [Falkowski, Szameta 2005; za
Bañski 2004].

Wybrane do analizy lata by³y zatem prze³omowe dla gospodarki, z któr¹ nierozerwal-
nie zwi¹zane s¹ przemiany demograficzne.

Celem badañ jest analiza przemieszczania siê ludno�ci na obszarze województwa dol-
no�l¹skiego z uwzglêdnieniem roku 1988, 1996 i 2002, a tak¿e wskazanie przestrzennej
zmienno�ci wybranych zjawisk demograficznych z perspektywy wskazanych lat. Analiza
wskazanych miar demograficznych pozwoli na wy³onienie w obrêbie makroregionu gmin
o korzystnych, przeciêtnych lub niekorzystnych przemianach demograficznych w zakre-
sie zmian w gêsto�ci zaludnienia oraz migracji. W dalszej kolejno�ci umo¿liwi to podzia³
województwa na rejony o ró¿nym stopniu nasilenia badanych zjawisk demograficznych.

METODYKA BADAÑ

Badaniami objêto obszar województwa dolno�l¹skiego z wy³¹czeniem miast wydzie-
lonych. Jako podstawow¹ jednostkê badawcz¹ przyjêto gminê, któr¹ opisano poszczegól-
nymi cechami diagnostycznymi. W�ród 133 jednostek terytorialnych 53 posiadaj¹ status
gmin miejsko-wiejskich, a 80 status gmin wiejskich. W trakcie analiz wykorzystano: dane
publikowane przez Wojewódzkie Urzêdy Statystyczne (WUS) w rocznikach statystycz-
nych, dane z Narodowego Spisu Powszechnego Ludno�ci i Mieszkañ (NSP) z 1988
i 2002 roku, dane archiwalne przechowywane w Wojewódzkim Urzêdzie Statystycznym
we Wroc³awiu (zamówione na potrzeby realizacji projektu), a tak¿e w³asne obserwacje.

Zakres analiz dotycz¹cych przemian demograficznych w gminach wiejskich i miej-
sko-wiejskich, podzielono na grupy tematyczne obejmuj¹ce: analizê rozwoju liczebnego
i rozmieszczenia ludno�ci na obszarach wiejskich województwa dolno�l¹skiego w latach
1988, 1996 i 2002, analizê ruchów wêdrówkowych ludno�ci na obszarach wiejskich wo-
jewództwa dolno�l¹skiego w przedmiotowych latach oraz ró¿nice w nasileniu zjawiska
miêdzy analizowanymi latami.

W pierwszej kolejno�ci, w oparciu o literaturê przedmiotu, po okre�leniu problematy-
ki badañ, dokonano doboru cech charakteryzuj¹cych dane zagadnienie. W pocz¹tkowej
fazie prac, w tabelach porównawczych, zestawiono dane liczbowe charakteryzuj¹ce po-
szczególne gminy w obrêbie analizowanych (wybranych) cech demograficznych. Nastêp-
nie ka¿d¹ z gmin, proporcjonalnie do nasilenia danego zjawiska, zakwalifikowano do
jednej z grup, przyjmuj¹c dla ka¿dej cechy zasadê uzale¿nion¹ od rodzaju i nasilenia zja-
wiska. Odrêbnie dla ka¿dego zagadnienia sporz¹dzono kartogramy z podzia³em na rejony
o ró¿nym stopniu nasilenia zjawisk demograficznych oraz kartogramy pokazuj¹ce ró¿nice
w nasileniu danego zjawiska miêdzy analizowanymi latami. Aby umo¿liwiæ przeprowa-
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dzenie porównañ, tak¿e na podstawie ogl¹du kartogramów, zastosowano dla poszczegól-
nych lat takie same kryteria wydzielania jednorodnych rejonów w obrêbie poszczegól-
nych zjawisk demograficznych. Czê�æ analiz przeprowadzono dla obszaru ca³ego woje-
wództwa dolno�l¹skiego, a wyniki badañ przedstawiono w formie tabel obrazuj¹cych
nasilenie danego zjawiska ³¹cznie we wszystkich gminach wiejskich i miejsko-wiejskich
województwa.

OGÓLNA CHARAKTERYSTYKA WOJEWÓDZTWA DOLNO�L¥SKIEGO

Województwo dolno�l¹skie le¿y w po³udniowo-zachodniej czê�ci Polski. Pod wzglê-
dem wielko�ci zajmowanego obszaru jest to 7 województwo w Polsce (6,4% powierzchni
kraju). W jego sk³ad wchodz¹ by³e województwo jeleniogórskie, legnickie, wa³brzyskie
i wroc³awskie oraz trzy gminy zlokalizowane na obrze¿ach by³ego województwa leszczyñ-
skiego w powiecie górowskim i trzy gminy zlokalizowane na terenie by³ego województwa
kaliskiego (obecnie powiat sycowski). Dolny �l¹sk cechuje siê du¿ym zró¿nicowaniem za-
równo pod wzglêdem cech fizyczno-geograficznych, jak i spo³eczno-ekonomicznych.
W województwie wystêpuj¹ gminy charakteryzuj¹ce siê wysokim wzrostem gospodar-
czym oraz gminy borykaj¹ce siê z wysokim bezrobociem i stagnacj¹ gospodarcz¹, gminy
typowo rolnicze, turystyczne, przemys³owo-us³ugowe. S¹ tutaj tak¿e gminy o znacznych
walorach rolniczej przestrzeni produkcyjnej zlokalizowane g³ównie w rejonie doliny
Odry i gminy wykazuj¹ce du¿¹ potrzebê restrukturyzacji i reorganizacji szczególnie na
obszarach podgórskich i górskich regionu.

Ludno�æ zamieszkuj¹ca obszary miejskie stanowi³a na dzieñ 31 grudnia 2004 roku
71,0% mieszkañców województwa, co plasuje województwo na drugim miejscu w Polsce
pod wzglêdem zurbanizowania obszaru. W 2002 roku ludno�æ miejska stanowi³a 71,4%
ogó³u ludno�ci województwa, a w 1988 roku udzia³ ten wynosi³ 70,9%. Procentowo wiêcej
ludno�ci mieszkaj¹cej w miastach notuje siê tylko w województwie �l¹skim [Wizerunek
statystyczny regionu... 1999]. Ogólna liczba ludno�ci województwa na koniec 2004 roku
wynosi³a 2 893 055, z czego mê¿czy�ni stanowili 1 389 321 mieszkañców, a kobiety
1 503 734. Stolic¹ regionu, stanowi¹c¹ zarazem wa¿ny wêze³ komunikacyjny, o�rodek
kulturalny i naukowy jest Wroc³aw. Wa¿nymi o�rodkami regionalnymi s¹ równie¿ takie
miasta, jak: Jelenia Góra, Boles³awiec, Zgorzelec, Legnica, Lubin, G³ogów, Wa³brzych,
�widnica i K³odzko.

ROZWÓJ LICZEBNY I ROZMIESZCZENIE LUDNO�CI NA OBSZARACH
WIEJSKICH WOJEWÓDZTWA DOLNO�L¥SKIEGO W LATACH 1988, 1996 I 2002

Liczba ludno�ci obszarów wchodz¹cych obecnie w sk³ad województwa dolno�l¹skie-
go wynosi³a na dzieñ 6 grudnia 1988 roku 2948,2 tys. (dane na podstawie wyników spi-
sów). Stan ludno�ci na dzieñ 20 maja 2002 roku wynosi³ 2907,2 tys. Ró¿nica w latach
1988�2002 (w tys.) wynosi � 41,0. Na przestrzeni 14 lat liczba ludno�ci ca³ego woje-
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wództwa dolno�l¹skiego zmniejszy³a siê o 1,39%. Równocze�nie, w analizowanych
14 latach, obni¿eniu uleg³a liczba ludno�ci mieszkaj¹cej na obszarach wiejskich woje-
wództwa. Liczba mieszkañców obszarów wiejskich w 1996 roku uleg³a gwa³townemu
wzrostowi w stosunku do roku 1988, aby ponownie zmniejszyæ siê w 2002 roku. W po-
szczególnych by³ych województwach wchodz¹cych obecnie w sk³ad województwa dol-
no�l¹skiego, spadek liczby ludno�ci na obszarach wiejskich kszta³towa³ siê nieco od-
miennie. Rozwój liczby ludno�ci w latach 1988, 1996, 2002, w rozbiciu na by³e
województwa, zestawiono w tabeli 1 na podstawie danych publikowanych przez WUS
w rocznikach statystycznych oraz danych archiwalnych z WUS we Wroc³awiu. Z analizy
wy³¹czono gminy województwa kaliskiego i leszczyñskiego, które po reformie admini-
stracyjnej wesz³y w sk³ad województwa dolno�l¹skiego.

Tabela 1. Zestawienie liczby mieszkañców na obszarach wiejskich województwa dolno�l¹skiego
w rozbiciu na by³e województwa 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

owtzdówejowe³yB
pihsdoviovremroF

:ukorwhciksjeiw-oksjeimihciksjeiwnimgwócñakzseimabzciL
:raeyehtnisenummoclarur-nwotdnalarurfostnatibahniforebmuN

8891 6991 2002

eiksrógoineleJ 755342 820552 628742

eikcingeL 588991 465002 356891

eiksyzrb³aW 095903 800013 157392

eikswa³corW 880314 951724 075324

mezaR
latoT

0216611 9572911 0083611

Tabela 1 obrazuje wzrost liczby ludno�ci obszarów wiejskich w 1996 roku w porów-
naniu do roku 1988, kiedy to nasilona by³a migracja do miast, g³ównie do by³ych miast
wojewódzkich i miast charakteryzuj¹cych siê wysokim rozwojem gospodarczym zag³êbia
miedziowego. Gwa³towne zahamowanie procesów migracyjnych spowodowane m.in.
przemianami gospodarczymi zaowocowa³o wzrostem liczby ludno�ci na obszarach wiej-
skich, co obrazuj¹ dane za rok 1996. Najwiêkszy procentowo wzrost liczby mieszkañców
w latach 1988 i 1996 nast¹pi³ na obszarach wiejskich by³ego województwa jeleniogór-
skiego (4,50%) oraz województwa wroc³awskiego (3,29%), nieznaczny natomiast na ob-
szarze województwa legnickiego (0,34%) i wa³brzyskiego (0,13%). Porównuj¹c rok
1996 i 2002, w poszczególnych by³ych województwach, które wesz³y w sk³ad wojewódz-
twa dolno�l¹skiego, nast¹pi³ spadek liczby ludno�ci. Spadek ten wynosi³ 0,84% dla tere-
nu województwa wroc³awskiego, 5,25% dla województwa wa³brzyskiego, 0,95% dla wo-
jewództwa legnickiego i 2,82% dla województwa jeleniogórskiego. Liczba mieszkañców
w gminach wiejskich by³ego województwa wa³brzyskiego i legnickiego w 2002 roku
zmniejszy³a siê w porównaniu do stanu z 1988 roku, natomiast na obszarze województwa
wroc³awskiego i jeleniogórskiego uleg³a podwy¿szeniu.
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Zró¿nicowanie przestrzenne procesów przemieszczania siê ludno�ci na obszarach
wiejskich w pewnym stopniu obrazuj¹ zmiany gêsto�ci zaludnienia gmin. W artykule za-
mieszczono kartogramy gêsto�ci zaludnienia obszarów wiejskich województwa dolno�l¹-
skiego, osobno w roku 1988, 1996 i 2002 oraz porównanie zmian w gêsto�ci zaludnienia
obszarów wiejskich Dolnego �l¹ska. Tworz¹c kartogramy obrazuj¹ce gêsto�æ zaludnienia
na km2 na obszarach gmin, w poszczególnych latach zastosowano takie same kryteria wy-
dzielenia rejonów. Przyjêto 6 stopniow¹ skalê o równych interwa³ach. W pierwszej kolej-
no�ci przeanalizowano gêsto�æ zaludnienia w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich wyra-
¿aj¹c¹ siê liczb¹ osób na 1 km2 w 1988 roku. Wyniki analiz przedstawiono na rysunku 1.

Na podstawie ogólnego ogl¹du kartogramu (rys. 1) mo¿na stwierdziæ, ¿e w 1988 roku
gminy charakteryzuj¹ce siê du¿¹ gêsto�ci¹ zaludnienia na 1 km2 rozmieszczone by³y mo-
zaikowato na obszarze ca³ego województwa. W przedziale powy¿ej 160 osób na 1 km2

uplasowa³o siê tylko 5 gminy: Bogatynia, Gryfów �l¹ski, Brzeg Dolny, Strzegom i Z¹b-
kowice �l¹skie. W grupie gmin, w których gêsto�æ zaludnienia zamyka³a siê w przedziale

Rys. 1. Gêsto�æ zaludnienia w 1988 roku w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich wojewódz-
twa dolno�l¹skiego, liczba osób na 1 km2

Fig. 1. Density of population in 1988 in rural and town-rural communes of Lower-Silesia,
number of persons per 1 km2

powyżej 160
128 do 160
96 do 128
64 do 96
32 do 64
do 32
gminy miejskie



42 M. He³dak

Acta Sci. Pol.

od 128 do 160 osób na 1 km2 znalaz³o siê tylko 6 gmin: G³uszyca, Jaworzyna �l¹ska,
Olszyna Lubañska, Polkowice, Strzelin, ¯arów. £¹cznie gminy te stanowi¹ 8,27% ogó³u
analizowany gmin wiejskich i miejsko-wiejskich. Wszystkie gminy zakwalifikowane do
tych dwóch grup s¹ gminami miejsko-wiejskimi.

W dwóch kolejnych wydzielonych przedzia³ach, od 96 do 128 osób na 1 km2 i od 64
do 96 osób na 1 km2 znalaz³o siê odpowiednio 11 i 40 gmin (8,27 i 30,07% gmin ³¹cznie
38,34% ogó³u badanych gmin). Gminy te tak¿e rozmieszczone s¹ mozaikowato na tere-
nie województwa z nieznaczn¹ przewag¹ w czê�ci wschodniej regionu i na obrze¿ach
w czê�ci zachodniej. Najwiêksze skupisko gmin o gêsto�ci zaludnienia od 64 do 96 osób
na 1 km2 zlokalizowane by³o wokó³ Wroc³awia i dalej w kierunku po³udniowym po gmi-
nê Walim oraz w rejonie Kotliny K³odzkiej. W�ród tego typu gmin tak¿e przewa¿aj¹
gminy o statusie gmin miejsko-wiejskim.

Ostatnie dwie grupy gmin stanowi¹ te, w których gêsto�æ zaludnienia mie�ci siê
w przedziale od 32 do 64 i od 0 do 32 osób na 1 km2. Gminy te zlokalizowane s¹ g³ów-

Rys. 2. Gêsto�æ zaludnienia w 1996 roku w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich wojewódz-
twa dolno�l¹skiego, liczba osób na km2

Fig. 2. Density of population in 1996 in rural and town-rural communes of Lower-Silesia,
number of persons per 1 km2

powyżej 160
128 do 160
96 do 128
64 do 96
32 do 64
do 32
gminy miejskie



Procesy przemieszacznia siê ludno�ci w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich... 43

Administratio Locorum 5(1�2) 2006

nie w czê�ci pó³nocnej i �rodkowej województwa. W grupie gmin o gêsto�ci zaludnienia
od 32 do 64 osób na 1 km2 uplasowa³o siê 67 gmin, co stanowi ponad 50% wszystkich
gmin wiejskich i miejsko-wiejskich. W grupie gmin o najni¿szej gêsto�ci zaludnienia
znalaz³y siê gminy: Wêgliniec, Osiecznica, Gromadka i Jemielno.

Kolejn¹ analiz¹ objêto gêsto�æ zaludnienia na obszarze analizowanych gmin w 1996 roku.
Wyniki analiz przedstawiono graficznie na rysunku 2.

Na podstawie kartogramu (rys. 2) mo¿na stwierdziæ, ¿e w 1996 roku gêsto�æ zalud-
nienia utrzymywa³a siê na podobnym poziomie jak w roku 1988. Do gmin o najwy¿szym
wska�niku gêsto�ci zaludnienia na 1 km2 do³¹czy³a gmina Polkowice, a do gmin zakwalifi-
kowanych do przedzia³u od 128 do 160 osób na 1 km2 do³¹czy³y gminy Jelcz Laskowice
i K¹ty Wroc³awskie. Wzrost liczby gêsto�ci zaludnienia w gminie Polkowice zwi¹zany jest
z rozwojem Kombinatu Górniczo Hutniczego Miedzi (KGHM) i ze zwiêkszonym wydo-
byciem miedzi, w gminie Jelcz Laskowice z rozwojem przemys³u samochodowego,
w gminie K¹ty Wroc³awskie � z przenoszeniem siê mieszkañców Wroc³awia do strefy
podmiejskiej.

Liczba gmin zakwalifikowanych do przedzia³u od 64 do 96 osób na 1 km2 utrzyma³a
siê na sta³ym poziomie, jednak tu gminy Legnickie Pole i Sulików przesz³y do przedzia³u
czwartego � o ni¿szej gêsto�ci zaludnienia, natomiast gmina Wisznia Ma³a zakwalifiko-
wa³a siê do przedzia³u o wy¿szej gêsto�ci zaludnienia na 1 km2, co tak¿e zwi¹zane by³o
z przenoszeniem siê mieszkañców Wroc³awia na obrze¿a miasta. Dalsza analiza udzia³u
gmin w poszczególnych przedzia³ach ujawni³a, ¿e najwiêksza ró¿nica w porównaniu
z rokiem 1988 dotyczy gmin zakwalifikowanych do przedzia³u od 64 do 96 i od 34 do
64 osób na 1 km2. Ró¿nica ta dotyczy g³ównie wzajemnych przej�æ miêdzy przedzia³ami,
w mniejszym stopniu zmiany liczby wcze�niej zakwalifikowanych gmin. W grupie gmin
o najni¿szej gêsto�ci zaludnienia na 1 km2, znalaz³y siê te same gminy, które zakwalifi-
kowano tu w roku 1988, w tym: Wêgliniec, Osiecznica, Gromadka i Jemielno.

Analiza danych liczbowych zestawionych w tabelach zawieraj¹cych dane dla po-
szczególnych gmin w obrêbie poszczególnych cech, ujawni³a w 1996 roku wyra�n¹ ten-
dencjê wzrostow¹ w porównaniu z rokiem 1988, szczególnie w du¿ych miastach, czego
nie mo¿na zauwa¿yæ na podstawie porównania kartogramów (rys. 1 i 2), ze wzglêdu na
przyjête przedzia³y wydzielania jednorodnych rejonów.

W dalszej czê�ci prac nad zmianami rozmieszczenia ludno�ci przeanalizowano gê-
sto�æ zaludnienia w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich w roku 2002. Wyniki analiz
przedstawiono na rysunku 3.

Porównanie kartogramu przedstawiaj¹cego gêsto�æ zaludnienia w 2002 roku (rys. 3)
z kartogramami dotycz¹cymi tego samego zjawiska demograficznego w roku 1988 i 1996
(rys. 1 i 2), ujawni³o, ¿e rozmieszczenie gmin o podobnym nasileniu gêsto�ci zaludnienia
jest bardzo zbli¿one do roku 1988. W³a�ciwie zmiany dotycz¹ tylko pojedynczych gmin,
w tym gminy Nowa Ruda, gdzie obni¿y³a siê liczba mieszkañców ze 100 osób na km2 do
89 (co mo¿e byæ spowodowane za³amaniem siê g³ównej ga³êzi przemys³u), gminy Suli-
ków � z 68 do 63 osób na km2 oraz gminy Wisznia Ma³a, gdzie wzros³a gêsto�æ zalud-
nienia z 62 do 75 osób na km2.
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Podsumowuj¹c, mo¿na stwierdziæ, ¿e obraz gêsto�ci zaludnienia w poszczególnych
analizowanych latach dla wydzielonych kryteriów, jest bardzo podobny. Analiza danych
liczbowych wykaza³a jednak, ¿e zachodz¹ce zmiany by³y niewielkie. W celu zobrazowa-
nia zmian w liczbie mieszkañców przypadaj¹cych na km2, na obszarze poszczególnych
gmin wiejskich i miejsko-wiejskich, sporz¹dzono kartogramy ze zmianami w gêsto�ci za-
ludnienia. Dla zobrazowania ró¿nicy w gêsto�ci zaludnienia miêdzy rokiem 1988 i 1996
oraz 1988 i 2002, przyjêto jednorodne kryteria wydzielania gmin o podobnych zmianach
w gêsto�ci zaludnienia. Do jednorodnej grupy gmin zaliczono te, w których ró¿nica
w gêsto�ci zaludnienia wynosi³a od �1 do 1 lub pozosta³a na tym samym poziomie.
W ten sposób wskazano gminy, w których analizowane zjawisko utrzymywa³o siê na sta-
³ym poziomie lub tylko nieznacznie odbiega³o w poszczególny gminach od analizowane-
go roku wyj�ciowego. Pozosta³e przedzia³y dotyczy³y wzrostu od 2 do 5 osób na 1 km2

Rys. 3. Gêsto�æ zaludnienia w 2002 roku w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich wojewódz-
twa dolno�l¹skiego, liczba osób na km2

Fig. 3. Density of population in 2002 in rural and town-rural communes of Lower-Silesia,
number of persons per 1 km2
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i powy¿ej 6 osób na 1 km2 oraz obni¿enia od �5 do �2 osób na 1 km2 i poni¿ej �6 osób
na 1 km2. Stosuj¹c te zasady, zobrazowano ró¿nice w gêsto�ci zaludnienia na 1 km2 miê-
dzy rokiem 1988 i 1996 (rys. 4) oraz 1988 i 2002 (rys. 5).

Zobrazowanie wyników przedstawiaj¹cych ró¿nice w gêsto�ci zaludnienia w latach
1988�1996 (rys. 4) wskazuje, ¿e w przewa¿aj¹cej czê�ci analizowanych gmin liczba
mieszkañców przypadaj¹cych na km2 utrzymywa³a siê na sta³ym poziomie, wykazuj¹c
spadek lub wzrost o 1 osobê na km2. Obszary zakwalifikowane do tego typu gmin stano-
wi¹ ponad 76% (102 gminy) i roz³o¿one s¹ równomiernie na ca³ym Dolnym �l¹sku.

Kolejn¹ grupê gmin stanowi¹ te, w których nast¹pi³ zró¿nicowany wzrost liczby
mieszkañców na km2. Najliczniej reprezentowany jest wzrost w przedziale od 2 do 5
osób na km2 (16 gmin). Wzrost gêsto�ci zaludnienia powy¿ej 6 osób na km2 nast¹pi³
w 7 innych gminach zlokalizowanych g³ównie w czê�ci pó³nocnej województwa, w rejonie
miasta Wroc³awia oraz Polkowic i Warty Boles³awieckiej, przy czym najwiêkszy wzrost
nast¹pi³ w gminie miejsko-wiejskiej Jelcz-Laskowice i Polkowice (11 i 10 osób na km2),

Rys. 4. Ró¿nica w gêsto�ci zaludnienia miêdzy rokiem 1988 i 1996 w gminach wiejskich
i miejsko-wiejskich województwa dolno�l¹skiego, liczba osób na 1 km2

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 km2
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nieco mniejszy w gminach: Bogatynia, Oborniki �l¹skie, Trzebnica, Syców, Malczyce
(w granicach 9�8 osób na 1 km2). Czê�æ wskazanych gmin charakteryzowa³a siê w po³o-
wie lat 90. ubieg³ego wieku, du¿ym rozwojem gospodarczym i zwi¹zanym z tym zapo-
trzebowaniem na si³ê robocz¹ (Polkowice, Jelcz-Laskowice, Bogatynia). W pozosta³ych
gminach rozpocz¹³ siê proces przemieszczania siê ludno�ci miejskiej na obszary po³o¿o-
ne w strefie du¿ych miast, g³ównie miasta Wroc³awia, co dotyczy m.in. gmin Oborniki
�l¹skie i Trzebnica.

Kartogram obrazuje tak¿e, rejony wystêpowania gmin o obni¿onej gêsto�ci zaludnie-
nia w roku 1996 w stosunku do roku 1988. Gminy o tendencji zni¿kowej zlokalizowane
s¹ centralnie oraz na obrze¿ach województwa. Najwiêkszy spadek gêsto�ci zaludnienia,
w granicach 4 i 5 osób na km2 zarysowa³ siê w gminach Mi³kowice, Legnickie Pole, Su-
lików i Dobromierz. Nieco mniejszy spadek w gminach: Nowa Ruda, Niemcza, Ruja,
Milicz (o 3 i 2 osoby na km2). Gminy te po³o¿one s¹ peryferyjnie wzglêdem du¿ych

Rys. 5. Ró¿nica w gêsto�ci zaludnienia miêdzy rokiem 1988 i 2002 w gminach wiejskich
i miejsko-wiejskich województa dolno�l¹skiego, liczba osób na 1 km2

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 km2
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o�rodków przemys³owych i us³ugowych (Sulików, Niemcza, Ruja, Milicz, Dobromierz)
lub na terenach, w których za³ama³a siê g³ówna ga³¹� produkcji daj¹ca pracê du¿ej licz-
bie mieszkañców gminy (Nowa Ruda).

Analiza rozmieszczenia przestrzennego rejonów odzwierciedlaj¹ca ró¿nice w gêsto�ci
zaludnienia miêdzy rokiem 1988 i 2002 wskazuje, ¿e najwiêksz¹ czê�æ stanowi¹ gminy,
w których liczba mieszkañców przypadaj¹cych na km2 utrzymywa³a siê na sta³ym poziomie,
wykazuj¹c spadek lub wzrost o 1 osobê na km2 lub pozostaj¹ na tym samym poziomie.
Obszary zakwalifikowane do tego typu gmin stanowi¹ prawie 46% ogó³u analizowanych
rejonów (61 gmin). Jest to jednak mniejsza liczba ni¿ miêdzy rokiem 1988 i 1996, kiedy to
ponad 76% gmin znajdowa³o siê w tym przedziale. Analiza kartogramu ujawni³a, ¿e w
znacznej czê�ci gmin zakwalifikowanych w 1996 roku do grupy gmin o zrównowa¿onym
poziomie zmiany gêsto�ci zaludnienia, dosz³o do obni¿enia �redniej liczby osób na km2.

Rejony o obni¿onej gêsto�ci zaludnienia (od �12 do �2 osób na km2) zlokalizowane
s¹ g³ównie w czê�ci po³udniowej Dolnego �l¹ska i tworz¹ wyra�nie wyodrêbniaj¹ce siê
pasmo od gminy Stronie �l¹skie, przez K³odzko, Dzier¿oniów, Now¹ Rudê w kierunku
gmin Strzegom i Dobromierz. Dalej zjawisko to rozchodzi siê w kierunku pó³nocnym,
obejmuj¹c gminy Legnickie Pole, Krotoszyce i Mi³kowice zlokalizowane w rejonie
Legnicy oraz w kierunku zachodnim � w okolicy gminy Lubomierz. S¹ to obszary bory-
kaj¹ce siê z du¿ym bezrobociem i zarazem ma³¹ perspektyw¹ rozwoju dla ludzi m³odych.
Na pó³nocy województwa zjawisko to dotknê³o tylko gminê Milicz i Brzeg Dolny. W tej
grupie najwiêkszy udzia³ stanowi¹ gminy, w których obni¿enie gêsto�ci zaludnienia wy-
nosi³o od �5 do �2 osób na km2 (³¹cznie 38 gmin). Wskazane regiony charakteryzowa³y
siê w 2002 roku obni¿eniem aktywno�ci gospodarczej gmin i za³amaniem siê kondycji
finansowej, co znalaz³o odzwierciedlenie w ubytku gêsto�ci zaludnienia.

W gminach zlokalizowanych w czê�ci pó³nocnej i �rodkowo-wschodniej wojewódz-
twa dolno�l¹skiego zaznaczy³a siê wzrost gêsto�ci zaludnienia. Gminy te zlokalizowane
s¹ g³ównie w rejonie Wroc³awia, Lubina i Polkowic oraz Boles³awca. Najwiêkszy udzia³
stanowi¹ gminy ze wzrostem od 2 do 5 osób na km2 (19 gmin). Najwiêkszy wzrost
gêsto�ci zaludnienia, w porównaniu z rokiem 1988 nast¹pi³ w gminach: Czernica, D³ugo-
³êka, Jelcz-Laskowice, Oborniki �l¹skie, Wisznia Ma³a oraz Syców i Polkowice. Analiza
ujawni³a zwiêkszenie gêsto�ci zaludnienia w tych gminach nawet powy¿ej 9 osób na
1 km2. Gminy te charakteryzuj¹ siê dobr¹ sytuacj¹ ekonomiczn¹ (Polkowice), korzyst-
nym po³o¿eniem wzglêdem rynków pracy, co zachêca inwestorów oraz mieszkañców
Wroc³awia do osiedlenia siê na ich obszarze (D³ugo³êka, Jelcz-Laskowice, Oborniki �l¹-
skie, Wisznia Ma³a).

RUCHY MIGRACYJNE LUDNO�CI OBSZARÓW WIEJSKICH DOLNEGO
�L¥SKA

Za g³ówne przyczyny procesów migracyjnych ludno�ci na wsi i ze wsi nale¿y uznaæ
zró¿nicowanie siê obszarów na lepsze i gorsze pod wzglêdem stopnia rozwoju spo³eczno-
-gospodarczego [Urban 1989]. Procesy migracyjne mog¹ mieæ charakter pozytywny, gdy
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s¹ sterowane i kontrolowane pod wzglêdem ich tempa w czasie. Mog¹ te¿ mieæ charakter
negatywny, gdy przebieg tych zjawisk jest ¿ywio³owy. Na podstawie danych z Wojewódz-
kiego Urzêdu Statystycznego we Wroc³awiu, ustalono, ¿e w roku 2004 na ca³y obszar wo-
jewództwa dolno�l¹skiego nap³ynê³o 16 osób, licz¹c na ka¿de 1000 mieszkañców, a w tym
samym czasie odp³ynê³o 11,40�. Saldo migracji jest dodatnie i wynosi 4,60�.

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 uda³o siê
uzyskaæ podobnych danych, st¹d przeanalizowano migracje w ruchu wewnêtrznym i mi-
gracje w ruchu zewnêtrznym oraz salda migracji w ruchu wewnêtrznym. Dla zobrazowa-
nia nasilenia procesów migracyjnych na obszarach wiejskich Dolnego �l¹ska wybrano
wska�nik obrazuj¹cy saldo migracji. Tworz¹c kartogramy, obrazuj¹ce saldo migracji
w poszczególnych latach, zastosowano takie same kryteria wydzielenia rejonów. Przyjêto
przej�cie do kolejnej grupy gmin co 50 osób. W artykule zamieszczono kartogramy obra-
zuj¹ce saldo migracji na obszarach wiejskich województwa dolno�l¹skiego, osobno

Rys. 6. Saldo migracji w ruchu wewnêtrznym w 1988 roku w gminach wiejskich i miejsko-
-wiejskich województwa dolno�l¹skiego

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 kolejno�ci przeanalizowano saldo migracji
w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich zanotowane w 1988 roku. Wyniki analiz przed-
stawiono na rysunku 6.

Zobrazowanie wyników (rys. 6) wskazuje, ¿e w 1988 roku do najwiêkszej grupy
gmin zakwalifikowano te, w których zaobserwowano ujemne saldo migracji w ruchu we-
wnêtrznym. Rozk³ad liczbowy gmin przedstawia siê bardzo podobnie w poszczególnych
przedzia³ach obrazuj¹cych ujemne saldo migracji. W przyjêtym przedziale od 0 do �50
osób migruj¹cych z obszaru gminy znalaz³y siê 42 gminy, w przedziale od �100 do �50
osób odp³ywaj¹cy z obszaru gminy zakwalifikowano tak¿e 42 gminy, a w przedziale,
gdzie odp³yw wynosi powy¿ej �100 osób znalaz³o siê 39 gmin. Stanowi to odpowiednio
31,51%, 31,51% oraz 29,32% spo�ród badanych 133 gmin wiejskich i miejsko-wiej-
skich, ³¹cznie 92,34% analizowanych gmin. Gminy o ujemnym saldzie migracji zlokali-
zowane s¹ równomiernie na obszarze ca³ego Dolnego �l¹ska. Na podstawie analizy kar-
togramu mo¿na jedyni ustaliæ, ¿e wokó³ Wroc³awia i K³odzka odp³yw ten jest du¿o
mniejszy ni¿ odp³yw z obszaru gmin zlokalizowanych poza zasiêgiem wskazanych miast.
Analiza danych liczbowych ujawni³a ponadto, ¿e szczególnie rekordowy odp³yw ludno�ci
z obszarów wiejskich analizowanych gmin w 1988 roku nast¹pi³ w gminach: Lubin (�425),
Nowa Ruda (�240), Ole�nica (�236), Bogatynia (�231), Wiñsko (�227). Czê�æ wymie-
nionych gmin posiada status gmin wiejskich, z których ludno�æ migrowa³a do s¹siaduj¹-
cych (przyleg³ych) miast, takich jak: Lubin, Ole�nica, Nowa Ruda, gdzie funkcjonowa³y
zak³ady przemys³owe i w których wystêpowa³o du¿e zapotrzebowanie na si³ê robocz¹.

Dodatnie saldo migracji wystêpuje tylko w 10 analizowanych gminach, przy czym
w przedziale od 0 do 50 osób nap³ywaj¹cych na obszar gminy znalaz³o siê 7 rejonów,
a w przedziale powy¿ej 50 osób tylko 3 gminy: �wiêta Katarzyna, Czarny Bór i Je¿ów
Sudecki.

Kolejna analiza dotyczy³a nasilenia badanego zjawiska w 1996 roku. Dane liczbowe
wskazuj¹, ¿e odp³yw z obszarów analizowanych gmin jest nieco ni¿szy ni¿ w 1988 roku,
o wiele wiêcej gmin zakwalifikowa³o siê do grupy rejonów o dodatnim saldzie migracji.
Przestrzenny rozk³ad gmin obrazuj¹cy saldo migracji w 1996 roku obrazuje rysunek 7.

Analiza rozmieszczenia przestrzennego rejonów odzwierciedlaj¹cych saldo migracji
w ruchu wewnêtrznym ujawni³a, ¿e w 1996 roku zmniejszy³a siê liczba gmin o ujemnym
saldzie migracji do 93, jednak nadal zdecydowanie przewy¿sza liczb¹ gmin o sta³ym
i dodatnim saldzie migracji wewnêtrznej. Najwiêcej gmin zakwalifikowa³o siê do prze-
dzia³u obrazuj¹cego odp³ywy z terenu gminy od �50 do 0 osób, a¿ 75 gmin wiejskich
i miejsko-wiejskich (56,39% ogó³u badanych gmin). Gminy te po³o¿one równomiernie na
obszarze ca³ego województwa dolno�l¹skiego. W kolejnym przedziale obrazuj¹cym
ujemne saldo migracji (od �50 do �100) znalaz³o siê 12 gmin zlokalizowanych g³ównie
na obrze¿ach województwa i w jego czê�ci �rodkowej. W grupie gmin o saldzie migracji
obrazuj¹cym odp³yw z obszaru gminy ponad 100 osób znalaz³a siê tylko jedna gmina �
Strzegom (z odp³ywem �147 osób). Jest to gmina, w której, w owym czasie, mo¿na by³o
zaobserwowaæ zastój gospodarczy. Analizuj¹c rozk³ad przestrzenny gmin o ujemnym sal-
dzie migracji w ruchu wewnêtrznym, mo¿na zaobserwowaæ pewn¹ prawid³owo�æ �wiad-
cz¹c¹ o tym, ¿e gminy te wystêpuj¹ raczej z dala od du¿ych miast. Mieszkañcy przenosz¹
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siê zatem bli¿ej rynków pracy, opuszczaj¹c gminy po³o¿one peryferyjnie wzglêdem
du¿ych miast. Odwrotnie wygl¹da sytuacja w strefie miasta Wroc³awia, tu mieszkañcy
migruj¹ w strefê podmiejsk¹, poza Wroc³aw, maj¹c na uwadze ³atw¹ dostêpno�æ komuni-
kacyjn¹ do rynku pracy z jednej strony oraz uroki ¿ycia na wsi z drugiej. Wyra�nie po-
twierdza to obraz zró¿nicowania gmin pod wzglêdem salda migracji, gdzie wokó³ miasta
wystêpuj¹ g³ównie gminy o dodatnim saldzie migracji. £¹czna liczba gmin o dodatnim
saldzie migracji wynosi 36, co stanowi 27,06% ogó³u gmin wiejskich i miejsko-wiejskich
Dolnego �l¹ska. Tylko dwie gminy osi¹gnê³y dodatnie saldo migracji w przedziale powy-
¿ej 150 osób, s¹ to gminy Polkowice (saldo migracji 674) oraz Oborniki �l¹skie (saldo
migracji 163). Do jednorodnych rejonów zaliczono tak¿e te, w których saldo migracji
jest dodatnie i wynosi od 50 do 100 osób. W tej grupie gmin znalaz³y siê tylko trzy gmi-
ny: Bogatynia (saldo migracji 130 osób), �wiêta Katarzyna (62) oraz D³ugo³êka (53).

Kolejny etap prac to badanie salda migracji w gminach wiejskich i miejsko-wiejskich
w 2002 roku. Analiza danych liczbowych zestawionych w tabeli ujawni³a, ¿e w porówna-

Rys. 7. Saldo migracji w ruchu wewnêtrznym w 1996 roku w gminach wiejskich i miejsko-
-wiejskich województwa dolno�l¹skiego

Fig. 7. Balance of internal migration in 1996 in rural and town-rural communes of Lower-Silesia
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niu z rokiem 1988 i 1996 zwiêkszeniu uleg³a liczba gmin o dodatnim saldzie migracji.
Wyniki analiz przedstawiono na rysunku 8.

Ogólny ogl¹d kartogramu wskazuje, ¿e tak¿e w 2002 roku do najwiêkszej grupy gmin
zakwalifikowano te, w których zaobserwowano ujemne saldo migracji w ruchu we-
wnêtrznym. £¹czna liczba rejonów o ujemnym saldzie migracji wynosi 70 (52,63% gmin
wiejskich i miejsko-wiejskich). Zatem znacznie obni¿y³a siê 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.
Przyczyn¹ takich zachowañ mo¿e byæ po�rednio za³amanie gospodarcze regionu, które
zahamowa³o wyjazdy �za prac¹� do miast. Mieszkañcy pozostawali w rodzimych miej-
scowo�ciach, potêguj¹c bezrobocie.

Rozk³ad liczbowy przedzia³ów gmin obrazuj¹cych ujemne saldo migracji jest do�æ
zró¿nicowany. W przyjêtym przedziale od 0 do �50 osób odp³ywaj¹cych z obszaru gmi-
ny znalaz³y siê 64 rejony, w przedziale od �100 do �50 osób zakwalifikowano ju¿ tylko

Rys. 8. Saldo migracji w ruchu wewnêtrznym w 2002 roku w gminach wiejskich i miejsko-
-wiejskich województwa dolno�l¹skiego

Fig. 8. Balance of internal migration in 2002 in rural and town-rural communes of Lower-Silesia
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6 rejonów, a w przedziale, gdzie odp³yw wynosi powy¿ej �100 osób nie znalaz³ siê ju¿
¿aden z analizowanych rejonów. Stanowi to odpowiednio 48,12%, 4,51% oraz 0,00%
spo�ród badanych 133 gmin wiejskich i miejsko-wiejskich. Mo¿na stwierdziæ, ¿e wyra�-
nie zmniejszy³ siê odp³yw z terenu analizowanych gmin, czego wyrazem jest przej�cie
szeregu gmin z przedzia³ów o ujemnym saldzie migracji poni¿ej �50 osób do przedzia³u
od �50 do 0 osób. Gminy o ujemnym saldzie migracji zlokalizowane s¹ równomiernie na
obszarze ca³ego Dolnego �l¹ska z wy³¹czeniem rejonów znajduj¹cych siê w pobli¿u mia-
sta Wroc³awia. W 2002 roku ju¿ wyra�nie mo¿na stwierdziæ, ¿e wokó³ Wroc³awia wystê-
puj¹ gminy tylko o dodatnim saldzie migracji wewnêtrznej zwi¹zanym z przenoszeniem
siê mieszkañców Wroc³awia na obszary wiejskie, w celu poprawy jako�ci ¿ycia. W�ród
szczególnie atrakcyjnych gmin dla zamieszkania mo¿na wskazaæ gminê D³ugo³êka o sal-
dzie migracji w 2002 roku +288 osób, Kobierzyce (275), Czernica (231), Oborniki �l¹-
skie (163), K¹ty Wroc³awskie (133), �wiêta Katarzyna (140), Miêkinia (139), Ole�nica
(110). W strefie innych du¿ych miast zlokalizowanych na terenie województwa mo¿na
zauwa¿yæ podobne zjawisko, jednak na mniejsz¹ skalê.

Analiza danych liczbowych pozwala stwierdziæ, ¿e na przestrzeni badanych lat saldo
migracji na obszarach wiejskich ulega ci¹g³emu wzrostowi, szczególnie wyra�nie jest to
zarysowane w gminach wiejskich zlokalizowanych w strefie podmiejskiej du¿ych i �red-
nich miast Lubina i gminy wiejskiej Lubin (z -425 w 1988 roku, do -6 w 1996 i +214
w roku 2002); Boles³awca i gminy wiejskiej Boles³awiec (z -78 w 1988 roku do
+19 w 1996 i +131 w 2002 roku); Wroc³awia i gmin D³ugo³êka (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 �l¹skie (w 1988 roku � �-36�, w 1996 roku �
�+163� i w 2002 roku � �+163�); K¹ty Wroc³awskie (w 1988 roku � �-27�, w 1996 roku
� �+19�, w 2002 roku � �+133�).

Na podstawie dostêpnych danych trudno wskazaæ na wp³yw przemian gospodarczych
w kraju i w regionie, na zmiany w notowanych saldach migracji w analizowanych latach
1988, 1996 i 2002. W rejonach, w których nast¹pi³ gwa³towny spadek produkcji, b¹d�
wrêcz rezygnacja z ca³ej ga³êzi przemys³u, mo¿na by spodziewaæ siê gwa³townego spadku
salda migracji, czego nie zauwa¿a siê w gminach by³ego województwa wa³brzyskiego. Pe-
wien ruch mo¿na zauwa¿yæ w gminnie Bogatynia, która w poszczególnych latach posiada³a
nastêpuj¹ce wska�niki salda migracji: 1988 � �-231�, 1996 � �+130�, 2002 � �-37�.

WNIOSKI

Analiza szeregu zjawisk demograficznych pozwoli³a na sformu³owanie nastêpuj¹cych
wniosków:

1. Badania ujawni³y, ¿e ogólna liczba ludno�ci gmin wiejskich i miejsko-wiejskich
w latach 1988�2002 utrzymuje siê na bardzo podobnym poziomie z tendencj¹ spadkow¹.
Uszczegó³owienie analizy o rok 1996 ujawni³o jednak, ¿e nie jest to proces ci¹g³y. Od
1988 do 1996 roku, nast¹pi³ gwa³towny wzrost liczby ludno�ci, zahamowany m.in. prze-
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mianami gospodarczymi kraju, które po�rednio wp³ynê³y na obni¿anie siê liczby ludno�ci
na analizowanym obszarze do 2002 roku.

2. Na obszarze Dolnego �l¹ska mo¿na zaobserwowaæ du¿e zró¿nicowanie przestrzen-
ne procesów przemieszczania siê ludno�ci, co w pewnym stopniu obrazuj¹ zmiany gêsto-
�ci zaludnienia gmin. W latach 1988�2002 nast¹pi³ spadek gêsto�ci zaludnienia g³ównie
w czê�ci po³udniowej Dolnego �l¹ska, w rejonie gmin: Stronie �l¹skie, K³odzko, Dzier-
¿oniów, Nowa Ruda, Strzegom, Dobromierz, Legnickie Pole, Krotoszyce i Mi³kowice
oraz gmin zlokalizowanych w rejonie Legnicy i Lubomierza. S¹ to obszary borykaj¹ce
siê z du¿ym problemem bezrobocia i zarazem o ma³ej perspektywie rozwoju.

3. W 1996 roku zanotowano du¿y wzrost liczby gêsto�ci zaludnienia w gminie Polko-
wice zwi¹zany z rozwojem Kombinatu Górniczo-Hutniczego Miedzi (KGHM) i zwiêk-
szonym wydobyciem miedzi, w gminie Jelcz-Laskowice � zwi¹zany z rozwojem przemys³u
samochodowego, w gminie K¹ty Wroc³awskie � wynikaj¹cy z przenoszenia siê miesz-
kañców Wroc³awia do strefy podmiejskiej. Wzrost ten odnotowano tak¿e w 2002 roku ze
zwiêkszon¹ si³¹ g³ównie w rejonie Wroc³awia, Lubina i Polkowic oraz Boles³awca. Jest
to zwi¹zane z utrzymuj¹c¹ siê tendencj¹ przenoszenie siê mieszkañców miast do strefy
podmiejskiej.

4. Na przestrzeni analizowanych lat saldo migracji na obszarach wiejskich ulega ci¹-
g³emu wzrostowi. Przyczyn¹ takich zachowañ mo¿e byæ po�rednio za³amanie gospodar-
cze regionu, które zahamowa³o wyjazdy �za prac¹� do miast (mieszkañcy pozostawali
w rodzimych miejscowo�ciach, potêguj¹c bezrobocie, na po³udniu regionu) oraz przeno-
szenie siê do strefy podmiejskiej atrakcyjnych gospodarczo miast.

5. Zwiêkszone saldo migracji szczególnie wyra�nie zarysowa³o siê w gminach wiej-
skich zlokalizowanych w strefie podmiejskiej du¿ych i �rednich miast. Zjawisko to jest
obserwowane ze szczególnym nasileniem w strefie podmiejskiej miasta Wroc³awia i do-
tyczy gmin: D³ugo³êka, Kobierzyce, Czernica, Oborniki �l¹skie, K¹ty Wroc³awskie. Po-
zosta³e rejony o sta³ej tendencji wzrostowej w saldzie migracji to miasto Lubin i gmina
wiejska Lubin, Boles³awiec i gmina wiejska Boles³awiec.
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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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PRÓBA OKRE�LENIA PRZYSZ£YCH ZMIAN
POWIERZCHNI I JAKO�CI U¯YTKÓW ROLNYCH

Ma³gorzata Akiñcza, Teresa Dzikowska
Akademia Rolnicza we Wroc³awiu

Streszczenie. Grunty rolne i le�ne dominuj¹ w strukturze u¿ytkowania ziemi. Zasoby ilo-
�ciowe i jako�ciowe gruntów rolnych maj¹ istotne znaczenie dla gospodarki ¿ywno�cio-
wej. Zmiany w przestrzeni, które wynikaj¹ z rozwoju spo³ecznego, gospodarczego i ekolo-
gicznego, odzwierciedlaj¹ siê w dynamice struktury u¿ytkowania gruntów. Analiz¹ objêto
u¿ytki rolne w województwie opolskim a niniejsza praca jest syntetycznym ujêciem uzy-
skanych wyników. Scharakteryzowano stan aktualny i perspektywy co do wielko�ci u¿yt-
ków rolnych, a tak¿e zidentyfikowano i scharakteryzowano procesy, które wp³ywaj¹ na
zmianê powierzchni i jako�ci gruntów rolnych. Sformu³owano trzy warianty prognozy ilo-
�ciowej u¿ytków rolnych w oparciu o nastêpuj¹ce hipotezy: tendencja zmian zgodna z do-
tychczasow¹ dynamik¹; zwiêkszenie tempa zalesiania gruntów rolnych przez rolników;
zwiêkszenie tempa zabudowy gruntów rolnych.

S³owa kluczowe: u¿ytki rolne, ilo�ciowe i jako�ciowe zmiany w powierzchni u¿ytków
rolnych, prognoza u¿ytków rolnych

U¯YTKI ROLNE A FUNKCJA ROLNICZA

Od kilkudziesiêciu ju¿ lat uwaga decydentów koncentruje siê na problematyce rozwo-
ju obszarów wiejskich. Pocz¹tkowo by³y to sprawy zwi¹zane z modernizacj¹ produkcji
rolniczej, a wiêc zwiêkszeniem wydajno�ci przez intensyfikacjê (chemizacjê i mechani-
zacjê) produkcji ro�linnej i zwierzêcej. Obecne naciski na kierunek prowadzonej dzia³al-
no�ci rolniczej s¹ efektem idei zrównowa¿onego rozwoju i ³adu przestrzennego odzwier-
ciedlaj¹cego siê przede wszystkim w wielofunkcyjno�ci obszarów wiejskich. Rolnictwo
jest wa¿nym elementem gospodarki przestrzennej. Celem dzia³añ rolnika jest produkcja
rolnicza z zachowaniem nienaruszonych zasobów �rodowiska przyrodniczego, ochron¹
tradycyjnego krajobrazu wiejskiego. Decyzje polityczne, prawne i administracyjne maj¹
na celu wspieranie produkcji rolnej tylko w takiej ilo�ci, na któr¹ istnieje popyt.

Polskie rolnictwo posiada bardzo trudne warunki glebowe. Grunty o najwy¿szym po-
tencjale produkcyjnym, zaliczane do I, II i III klasy bonitacyjnej, stanowi¹ zaledwie 26%
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u¿ytków rolnych. Gleby wytworzone z piasków, posiadaj¹ce ograniczon¹ przydatno�æ do
produkcji rolniczej, stanowi¹ ponad 56% gruntów rolnych. Dodatkow¹, niekorzystn¹ ce-
ch¹ gruntów rolniczych w Polsce jest ich du¿e zró¿nicowanie przestrzenne (mozaikowa-
to�æ) powoduj¹ce wystêpowanie w poszczególnych kompleksach uprawowych gleb zali-
czanych do ró¿nych klas bonitacyjnych.

W wolnym tempie, lecz stale, zmienia siê struktura zawodowa ludno�ci zamieszkuj¹-
cej obszary wiejskie. Dotychczas dominuj¹ce funkcje: rolnicza, le�na lub rybacka, coraz
czê�ciej zastêpowane s¹ innymi, pozarolniczymi, np. produkcyjn¹, us³ugow¹, mieszka-
niow¹. Wynikiem tych przemian jest zarówno poprawa poziomu ¿ycia ludno�ci,
jak i znaczne, niekorzystne dla rolnictwa, zmiany w strukturze u¿ytkowania gruntów,
wzrost stopnia degradacji i dewastacji gleb oraz zanieczyszczeñ wód i atmosfery. Rów-
nocze�nie jednak obszar dobrych gruntów rolnych jest ograniczony i nie mo¿na go do-
wolnie rozszerzaæ. Rozwój nowych funkcji powoduje obecnie zwiêkszone potrzeby
zmian sposobu u¿ytkowania gruntów rolnych, czyli wy³¹czania ich z produkcji rolniczej.
Proces ten w przysz³o�ci z pewno�ci¹ siê nasili. Konsekwencj¹ przekszta³cania gruntów
rolnych bêdzie konieczno�æ podjêcia przez w³adze administracyjne ró¿nych szczebli
dzia³añ zmierzaj¹cych do zapewnienia ludno�ci bezpieczeñstwa ¿ywno�ciowego i zara-
zem rozwoju zrównowa¿onego.

GOSPODAROWANIE U¯YTKAMI ROLNYMI

Tempo zmian zachodz¹cych we wszystkich dziedzinach ¿ycia cz³owieka ulega nad-
zwyczajnemu przyspieszeniu. Objawia siê to zarówno w nowoczesnej technice, jak
i w wyd³u¿eniu przeciêtnego trwania ¿ycia cz³owieka. Jako szczególny przyk³ad zawrotne-
go tempa rozwoju Brown [2003] wskazuje gwa³towny wzrost liczebno�ci ludno�ci �wiata.
Lecz nie tylko liczba ludzi wp³ywa na globalne niebezpieczeñstwa, do których zaliczono
m.in.: kurczenie siê powierzchni lasów, wyczerpywanie siê nieodnawialnych zasobów ener-
getycznych, obni¿anie siê poziomu wody gruntowej, erozjê gruntów ornych, nadmiern¹
eksploatacjê i chemizacjê u¿ytków rolnych oraz wiele innych, których nasilenie zwi¹zane
jest ze stopniem rozwoju gospodarczego pañstwa oraz przyrostem naturalnym, co okre-
�lono na podstawie badañ przeprowadzonych przez naukowców z Instytutu Polityki na
rzecz Ziemi. Wymienione zagro¿enia zwi¹zane s¹ bezpo�rednio z ilo�ciowymi i jako�cio-
wymi zasobami u¿ytków gruntowych. Wskutek prowadzenia ekspansywnej gospodarki
przestrzennej mamy do czynienia ze zmianami �rodowiskowymi i klimatycznymi nie tyl-
ko w skali globalnej, ale równie¿ w skali pañstw i poszczególnych regionów.

Czynnikiem, który najbardziej przyczynia siê do przekszta³cania ekosystemów jest
przede wszystkim rolnictwo [Mannion 2001, Kostuch i Lipski 2003], którego zasadniczym
celem jest wy¿ywienie stale rosn¹cej liczby ludno�ci. Kostuch i Lipski [2003] podkre�la-
j¹, ¿e agroekosystemy rolnicze s¹ najmniej odpowiednie dla �rodowiska przyrodniczego.
Mo¿na wiêc na tej podstawie przewidywaæ, ¿e przyjazne dla �rodowiska prowadzenie
produkcji rolniczej skompensuje negatywne zmiany, bêdzie stymulowaæ prawid³owe pro-
cesy, a przede wszystkim odpowiednio kszta³towaæ krajow¹ i regionaln¹ politykê prze-
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strzenn¹, aby przysz³o�æ oraz bezpieczeñstwo ¿ywno�ciowe nie by³y �ród³em niepokoju
w spo³eczeñstwie.

Zdecydowana wiêkszo�æ dzia³añ zwi¹zanych z prawid³ow¹ gospodark¹ przestrzenn¹
na obszarach wiejskich ma charakter prawny i administracyjny. Zalicza siê do nich akty
prawne, takie jak: Ustawa o ochronie i kszta³towaniu �rodowiska, Ustawa o ochronie
gruntów rolnych i le�nych oraz Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Zmiana przeznaczenia oraz sposobu zagospodarowania gruntów, a w szczególno�ci grun-
tów rolnych i le�nych, jest �ci�le kontrolowana.

PROGNOZA ZMIAN POWIERZCHNI I JAKO�CI U¯YTKÓW ROLNYCH
W WOJEWÓDZTWIE OPOLSKIM

Na wielko�æ powierzchni u¿ytków rolnych maj¹ wp³yw ró¿ne grupy czynników. Naj-
ogólniej mo¿na je podzieliæ na czynniki wewnêtrzne i zewnêtrzne. Czynniki wewnêtrzne,
wynikaj¹ce ze specyfiki regionu, mo¿na przedstawiæ za pomoc¹ danych opisuj¹cych:
strukturê u¿ytkowania gruntów w województwie; problem od³ogowania gruntów; tempo
zalesiania gruntów porolnych; granicê rolno-le�n¹; wy³¹czanie gruntów z produkcji rol-
nej; prowadzenie melioracji szczegó³owych; istniej¹ce i planowane inwestycje powoduj¹-
ce degradacjê lub dewastacjê rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Czynniki zewnêtrzne s¹
bardzo trudne do skwantyfikowania, gdy¿ inicjuj¹ lub stymuluj¹ wymienione procesy.
Mo¿na je przewidzieæ tylko wtedy, je�li w sposób systemowy bêd¹ rozpatrywane plany
oraz decyzje polityczne i gospodarcze. Te, które mog¹ mieæ istotny wp³yw na wielko�æ
powierzchni u¿ytków rolnych, wynikaj¹ obecnie z przyjêtych programów rozwoju sekto-
rowego (np. �Program zwiêkszania lesisto�ci kraju�) lub zwi¹zanych z cz³onkostwem
Polski w Unii Europejskiej (�Program rozwoju obszarów wiejskich� oraz �Sektorowy
program operacyjny�).

Traktuj¹c stan z 2002 roku jako stan wyj�ciowy do prognozowania zmian w ilo�ci i
jako�ci u¿ytków rolnych na terytorium badañ, zestawiono cztery grupy czynników wp³y-
waj¹cych na korzy�æ lub na niekorzy�æ na ilo�ciowe i jako�ciowe zasoby u¿ytków rol-
nych województwa opolskiego. Ogólny schemat okre�lenia przysz³ego stanu u¿ytków rol-
nych w roku 2020 przedstawiono na rysunku 1. Zmiany, które do tej pory wp³ywa³y na
obszar u¿ytków rolnych w województwie opolskim, zale¿a³y od powierzchni przeznaczo-
nej do wy³¹czenia z produkcji rolnej lub do zalesienia oraz wielko�ci gruntów zrekulty-
wowanych lub zagospodarowanych na cele rolnicze. Zmiany jako�ciowe wynikaj¹ z kul-
tury uprawy (chemizacja, mechanizacja, od³ogowanie gruntów), zachodz¹cych procesów
degradacji naturalnej (erozja wodna i wietrzna) oraz stosowanych zabiegów melioracyj-
nych [Prognoza u¿ytków rolnych województwa opolskiego 2003].

Badania przeprowadzono dwuetapowo. Pierwszy etap � inwentaryzacja obszaru to:
� Zebranie danych � dane statystyczne opisuj¹ce gminy wiejskie i miejsko-wiejskie wo-

jewództwa opolskiego w latach 1995�2002, dane z ewidencji gruntów i budynków,
dane z Urzêdu Wojewódzkiego w Opolu, wyniki ankiety przeprowadzonej w urzêdach
gmin.
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Rys. 1. Schemat metodyki opracowania prognozy u¿ytków rolnych dla województwa opolskiego
Fig. 1. Scheme of method of elaboration of agricultural land prognosis in Opole province
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� Analiza danych � zebrane informacje zosta³y pogrupowane wed³ug ich zwi¹zku z zaso-
bami gruntów rolnych, czyli zwiêkszenie lub zmniejszenie area³u oraz poprawa lub
pogorszenie jako�ci gruntów rolnych. Utworzono nastêpuj¹ce grupy danych: rekultywa-
cja na cele rolne, wy³¹czanie gruntów z produkcji, zalesianie, melioracje wodne, fito-
melioracje, nawo¿enie NPK, degradacja i dewastacja przemys³owa gleb, erozja wodna
i wietrzna, od³ogowanie gruntów, mechanizacja i chemizacja produkcji rolnej. Wymie-
nione grupy zosta³y scharakteryzowane w ujêciu statycznym i dynamicznym.

� Synteza � charakterystyka u¿ytków rolnych z wyodrêbnieniem dynamiki ilo�ciowej
i jako�ciowej oraz wskazanie tych procesów, których wp³yw na zmiany jest dominuj¹cy.
Drugi etap polega³ na sformu³owaniu trzech wariantów prognozy. Przyjêto wspólne dla

tych wariantów za³o¿enie, ¿e ostatnie dziesiêciolecie by³o okresem stabilnego rozwoju spo-
³eczno-gospodarczego. Zastosowano ilo�ciowe metody prognozowania z zakresu planowania
przestrzennego [Fürst i Scholles 2001]: metoda ekstrapolacji (prognoza I) i zmodyfikowana
metoda trendu (prognoza II i III). W celu dokonania interpretacji i porównania wyników
sformu³owanych prognoz wykorzystano wska�nik powierzchni gruntów rolnych w przeli-
czeniu na 1 mieszkañca (zgodnie z prognoz¹ demograficzn¹ opublikowan¹ w 2002 roku).

Rys. 2. Prognozy ilo�ciowe powierzchni u¿ytków rolnych w województwie opolskim
Fig. 2. The quantitative prognoses of agricultural land area in Opole province
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WYNIKI

Na podstawie przeprowadzonych rozwa¿añ i analiz sformu³owano trzy prognozy dla
ilo�ciowych zmian powierzchni u¿ytków rolnych oraz jedn¹ prognozê zmian jako�ciowych
w województwie opolskim. W oparciu o analizê danych z dziesiêciolecia poprzedzaj¹cego
rok 2002 okre�lono przewidywan¹ powierzchniê u¿ytków rolnych dla lat 2005, 2010, 2015
i 2020. D³u¿sza perspektywa nie zosta³a wziêta pod uwagê ze wzglêdu na to, ¿e badany
okres charakteryzowa³ siê licznymi dzia³aniami w gospodarowaniu przestrzeni¹, które by³y
obce dla okresu poprzedzaj¹cego badania (chodzi o rynkowe postrzeganie przestrzeni i jej
elementów). Prognoza liczby ludno�ci dla województwa opolskiego na okres do 2030 roku
zak³ada sta³y spadek liczby ludno�ci. Jest to przyczynek do ekstensyfikacji produkcji rolni-
czej w województwie wyra¿aj¹cy siê miêdzy innymi zwiêkszonym procesem zalesiania
gruntów rolnych oraz zmniejszeniem rekultywacji na cele rolne.

Prognoza I charakteryzuje siê pe³nym i wiernym odzwierciedleniem dotychczasowych
procesów. Zmiany w powierzchni u¿ytków rolnych spowodowane bêd¹ wy³¹czaniem
gruntów z produkcji, zalesianiem oraz rekultywacj¹. Zmiany jakie nast¹pi¹ w zwi¹zku
z trwa³¹ zmian¹ u¿ytkowania dopiero w 2020 roku osi¹gn¹ spadek o 0,42% w stosunku
do roku wyj�ciowego (rok 2002).

Podczas formu³owania prognozy II przyjêto za³o¿enie, które wynika z �Programu
rozwoju obszarów wiejskich�, którego jednym z dzia³añ jest zalesianie niskoproduk-
tywnych gruntów rolnych przez rolników indywidualnych. Za³o¿enia do prognozy II
opiera³y siê na: niezmienionej wielko�ci wy³¹czeñ gruntów z produkcji rolnej, zwiêkszo-
nej dwukrotnie wielko�ci powierzchni przeznaczonej pod zalesianie i zadrzewianie oraz
�ostro¿nemu� zmniejszeniu o 1/3 powierzchni rekultywowanej lub zagospodarowywanej
na cele rolne. W zwi¹zku z tym przewidywane jest zmniejszenie powierzchni u¿ytków
rolnych o oko³o 1,1% w stosunku do powierzchni z roku 2002.

W prognozie III wziêto pod uwagê, ¿e stale zachodz¹ce procesy urbanizacji oraz sub-
urbanizacji pozwalaj¹ przypuszczaæ, ¿e w najbli¿szej przysz³o�ci obszary s¹siaduj¹ce
z aglomeracjami miejskimi bêd¹ prze¿ywa³y rozwój funkcji mieszkalnych. Oznacza to
zwiêkszone przeznaczanie gruntów pod zabudowê nie tylko mieszkaniow¹, ale tak¿e pod
rozbudowê infrastruktury spo³ecznej i technicznej. Przy za³o¿eniu, ¿e wielko�æ po-
wierzchni rekultywowanej na cele rolne nie zmieni siê, wielko�æ dolesieñ i zadrzewieñ
bêdzie zwiêkszona dwukrotnie, a wy³¹czenia gruntów wzrosn¹ o 1/3, otrzymano wielko-
�ci podobne jak w prognozie II. W roku 2020 spadek powierzchni u¿ytków rolnych wy-
niesie 1,06% w stosunku do wielko�ci wyj�ciowej z 2002 roku.

Prognoza jako�ciowa jest wynikiem analizy procesów wp³ywaj¹cych na jako�æ u¿yt-
ków rolnych, a przede wszystkim dotycz¹cych stosowania zabiegów poprawiaj¹cych ja-
ko�æ gruntów. Na podstawie danych statystycznych z badanego okresu wyodrêbniono na-
stêpuj¹ce procesy, które maj¹ istotny wp³yw na produktywno�æ u¿ytków rolnych:
� podczas badanego okresu nie prowadzono ¿adnych zabiegów melioracyjnych (obejmu-

j¹cych zarówno melioracje wodne, przeciwerozyjne, jak i fitomelioracje);
� powierzchnia gruntów zdegradowanych lub zdewastowanych ulega zmniejszeniu wsku-

tek ich rekultywacji lub zagospodarowania;
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� od³ogowanie gruntów charakteryzuje siê niskim wska�nikiem i �rednio dla wojewódz-
twa wynosi 7%, z czego najwiêkszy odsetek powierzchni od³ogowanej wystêpuje
w ziemskim powiecie opolskim (prawie 10%).
W ostatnim dziesiêcioleciu ograniczone zosta³o oddzia³ywanie czynników powoduj¹-

cych pogarszanie jako�ci gruntów ornych i u¿ytków zielonych. Gleby uprawne Opolsz-
czyzny nie powinny wiêc podlegaæ w najbli¿szej przysz³o�ci degradacji.

WNIOSKI

1. Przyjêty schemat opracowania prognozy u¿ytków rolnych dla wybranego obszaru
uwzglêdnia procesy zwi¹zane ze zmianami ilo�ciowymi i jako�ciowymi gruntów. W¹tpli-
wo�ci pojawiaj¹ siê podczas przyjmowania za³o¿eñ do formu³owania prognozy. Wynikaj¹
one z nowych rozwi¹zañ legislacyjnych, m.in. tych, które zwi¹zane s¹ bezpo�rednio z
cz³onkostwem Polski w Unii Europejskiej.

2. Zasoby powierzchni u¿ytków rolnych w województwie opolskim s¹ bardzo wyso-
kie (prawie 53 ary na 1 mieszkañca). W przypadku spe³nienia prognozy demograficznej
opracowanej dla województwa, przy jednoczesnym ubytku u¿ytków rolnych, wska�nik
ten nie ulegnie zmianie i dla kolejnych prognoz (I, II i III) wyniesie 0,51 ha w przelicze-
niu na 1 mieszkañca.

3. Okres badawczy (lata 1995�2000) to czas szczególnie szybkiego rozwoju spo³ecz-
no-gospodarczego, nastêpuj¹cego po bardzo d³ugim czasie impasu. Tempo intensyfikacji
zagospodarowania terenów, wyra¿one w niniejszej pracy wielko�ci¹ i kierunkiem zmian
przestrzennych u¿ytków rolnych, powinno siê zmniejszaæ. W chwili, gdy rynek mieszka-
niowy i przemys³owy zostanie ju¿ nasycony obszarowo, a plany zalesieniowe zostan¹
zrealizowane, powierzchnia u¿ytków rolnych ustabilizuje siê. Wówczas istotne stan¹ siê
zmiany jako�ciowe gleb, które obecnie wystêpuj¹ punktowo i zwi¹zane s¹ z dzia³alno�ci¹
przemys³ow¹ (okolice Kêdzierzyna Ko�la).

PI�MIENNICTWO

Brown L.R., 2003. Gospodarka ekologiczna na miarê Ziemi. Ksi¹¿ka i Wiedza Warszawa, ss. 322.
Fürst D., Scholles F., 2001. Handbuch Theorien + Methoden der Raum- und Umweltplanung.

Hrsg. von Scholles F. Hannover, ss. 407.
Instytut Polityki na rzecz Ziemi. Earth Policy Institute <http://www.earth-policy.org>.
Kostuch R., Lipski Cz., 2003. Rolnictwo jako czynnik przekszta³caj¹cy ekosystemy. ZN AR

w Krakowie nr 404, In¿ynieria �rodowiska z. 24, 55-61.
Mannion A.M., 2001. Zmiany �rodowiska przyrodniczego i kulturowego. PWN Warszawa, ss. 450.
Prognoza u¿ytków rolnych województwa opolskiego. 2003. Urz¹d Marsza³kowski Województwa

Opolskiego.
Program rozwoju obszarów wiejskich. Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi 2003.
Program zwiêkszania lesisto�ci kraju. Ministerstwo �rodowiska 2003.
Rocznik statystyczny. Ochrona �rodowiska. 1993�2003. GUS Warszawa.



62 M. Akiñcza, T. Dzikowska

Acta Sci. Pol.

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 DOK£ADNO�CI OKRE�LENIA
JEDNOSTKOWEJ WARTO�CI NIERUCHOMO�CI METOD¥
KORYGOWANIA CENY �REDNIEJ

Edward Sawi³ow
Akademia Rolnicza we Wroc³awiu

Streszczenie. W pracy przedstawiono podstawowe zasady wyceny nieruchomo�ci metod¹
korygowania ceny �redniej. Przekszta³cono wzór na okre�lenie warto�ci nieruchomo�ci
metod¹ korygowania ceny �redniej do postaci liniowej funkcji wielu zmiennych. Przepro-
wadzono analizê dok³adno�ci tej metody w relacji do dok³adno�ci uzyskanej w modelu li-
niowej regresji wielu zmiennych. Uzyskane wyniki potwierdzaj¹ mniejsz¹ dok³adno�æ
okre�lenia warto�ci nieruchomo�ci metod¹ korygowania ceny �redniej, w stosunku do wy-
ników uzyskanych w modelu liniowej regresji wielu zmiennych.

S³owa kluczowe: nieruchomo�æ, model, cechy, wagi, warto�æ, dok³adno�æ

PODSTAWY METODYCZNE

W niniejszym artykule przedstawiono analizê dok³adno�ci okre�lania jednostkowej
warto�ci nieruchomo�ci metod¹ korygowania ceny �redniej. Do analizy wykorzystano
zmodyfikowan¹ formu³ê metody korygowania ceny �redniej. Wykazano ca³kowit¹ zgod-
no�æ postaci analitycznej metody korygowania ceny �redniej z postaci¹ funkcji liniowej
regresji wielu zmiennych.

W procedurze wyceny metod¹ korygowania ceny �redniej jedn¹ z pierwszych czyn-
no�ci jest opisanie i charakterystyka wycenianej nieruchomo�ci. Opis ten implikuje okre-
�lenie rynku lokalnego. Z rynku lokalnego wybieramy zbiór nieruchomo�ci podobnych
do wycenianej oraz ustalamy rodzaj oraz liczbê cech rynkowych wp³ywaj¹cych na po-
ziom cen. Cechy nieruchomo�ci maj¹ w³a�ciwo�ci jako�ciowe lub ilo�ciowe. Wszystkim
cechom nieruchomo�ci musz¹ byæ przypisane warto�ci liczbowe. Warto�ci te musz¹ byæ
podane w przyjêtych skalach pomiarowych. Zakres skali ocen atrybutów mo¿e byæ zró¿-
nicowany. Dla ka¿dej cechy przyjêta skala ocen musi byæ dodatnio skorelowana z cenami
nieruchomo�ci.
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Wprowad�my oznaczenia:
X = {xij, i = 1...n, j = 1...m} jest macierz¹ zmiennych opisuj¹cych cechy nieruchomo-

�ci, gdzie n jest liczb¹ nieruchomo�ci, m jest liczb¹ zmiennych, xij jest warto�ci¹ j-tej
zmiennej w i-tej nieruchomo�ci, a C = {ci, i = 1...n} jest wektorem cen jednostkowych
nieruchomo�ci.

Powy¿sze dane charakteryzuj¹ce lokalny rynek nieruchomo�ci stanowi¹ podstawê do
okre�lenia warto�ci nieruchomo�ci.

Wed³ug Standardów Zawodowych Rzeczoznawców Maj¹tkowych [2004], wzór na
okre�lenie warto�ci jednostkowej nieruchomo�ci, metod¹ korygowania ceny �redniej
mo¿na zapisaæ nastêpuj¹co:

1

,
m

�r j
j

W C k
=

= ⋅ ∑ (1)

gdzie:
C�r � �rednia arytmetyczne cen jednostkowych nieruchomo�ci w przyjêtej próbie,
kj � wspó³czynniki koryguj¹ce.

W pracy Sawi³owa [2005] wykazano, ¿e wzór (1) mo¿e mieæ inn¹ równowa¿n¹ postaæ:

min
1

( 1),
1

m
j

j
jj

c w
W c x

n=

∆ ⋅
= + ⋅ −

−∑ (2)

gdzie:
Dc = cmax � cmin,
cmin � jednostkowa cena minimalna,
cmax � jednostkowa cena maksymalna,
wj � waga j-tej cechy,
xj � warto�æ j-tej cechy,
nj � maksymalna warto�æ j-tej cechy.

Po wykonaniu prostych przekszta³ceñ wzoru (2) otrzymano nastêpuj¹ce równanie
okre�laj¹ce jednostkow¹ warto�æ nieruchomo�ci, metod¹ korygowania ceny �redniej,
w postaci funkcji liniowej wielu zmiennych:

1

,
m

o j j
j

W xα α
=

= + ⋅∑ (3)

Postaæ analityczna powy¿szego równania jest identyczna jak równanie funkcji linio-
wej regresji wielu zmiennych. Parametry równania (3) s¹ obliczone ze wzorów:

,
1
j

j
j

c w

n
α

∆ ⋅
=

− (4)
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0 min
1

m

j
j

cα α
=

= − ∑ (5)

W modelu liniowej regresji wielu zmiennych do estymacji parametrów równania (3),
stosuje siê najczê�ciej metodê najmniejszych kwadratów. Zastosowanie tej metody wy-
maga jednak spe³nienia za³o¿eñ podanych np. w pracy Welfe [1995]. Je�li te za³o¿enia s¹
spe³nione, to estymacjê parametrów metod¹ najmniejszych kwadratów mo¿na przeprowa-
dziæ wed³ug wzoru:

( )α −= T 1 TX X X C (6)

W metodzie najmniejszych kwadratów minimalizuje siê sumê kwadratów odchyleñ
rzeczywistych cen od ich estymowanych warto�ci. Inne estymatory, daj¹ wiêksze odchy-
lenia i w konsekwencji wiêkszy b³¹d szacunku.

Oczywiste jest, ¿e proponowana w metodzie korygowania ceny �redniej, estymacja
parametrów równania (3) nie minimalizuje sumy kwadratów reszt i tym samym dok³ad-
no�æ okre�lenia warto�ci nieruchomo�ci jest mniejsza ni¿ w metodzie najmniejszych kwa-
dratów.

Do uzasadnienia tej tezy przyjêto, jako miarê dok³adno�ci okre�lenia warto�ci nieru-
chomo�ci, b³¹d standardowy oceny w postaci zale¿no�ci:

2

1

ˆ( )

, ( 1) 0
( 1)

n

i i
i

o

c c

m n m
n m
=

−
= − + >

− +

∑
(7)

gdzie:

îc  � warto�æ i-tej nieruchomo�ci okre�lona na podstawie modelu.

Miara ta jest najczê�ciej stosowanym miernikiem dok³adno�ci dopasowania estymo-
wanych warto�ci do ich warto�ci rzeczywistych. Podawana jest jako miara dok³adno�ci
modelu liniowej regresji wielu zmiennych, we wszystkich pakietach statystycznych.
W metodzie korygowania ceny �redniej za³o¿ono, ¿e miêdzy ilo�ci¹ nieruchomo�ci i ilo-
�ci¹ cech zachodzi nierówno�æ n > m + 1.

WYNIKI BADAÑ EMPIRYCZNYCH

Przeprowadzono badania dwóch, wygenerowanych zbiorów zmiennych opisuj¹cych
lokalny rynek nieruchomo�ci. Pierwszy zbiór wygenerowano w taki sposób, aby miêdzy
zmiennymi wystêpowa³a �cis³a zale¿no�æ funkcyjna. W drugim zbiorze zmieniono niektóre
ceny nieruchomo�ci, co spowodowa³o, ¿e miêdzy zmiennymi nie wystêpuje ju¿ �cis³a
zale¿no�æ funkcyjna. W obu zbiorach okre�lono warto�ci nieruchomo�ci wed³ug wzoru (3),
którego postaæ analityczna jest identyczna zarówno dla metody korygowania ceny �redniej,



66 E. Sawi³ow

Acta Sci. Pol.

jak i dla metody liniowej regresji wielu zmiennych, co wykazane zosta³o w poprzednim
rozdziale. Do estymacji parametrów tego równania, wykorzystano wzory (4) i (5) dla me-
tody korygowania ceny �redniej oraz metodê najmniejszych kwadratów dla modelu
liniowej regresji wielu zmiennych. Obliczono i porównano b³êdy standardowe oszacowa-
nych warto�ci nieruchomo�ci dla obu wygenerowanych zbiorów. Przyjêta metodyka
badañ, pozwala na empiryczne potwierdzenie wcze�niej sformu³owanej tezy o wiêkszej
dok³adno�ci okre�lenia warto�ci nieruchomo�ci na podstawie modelu liniowej regresji
wielu zmiennych.

Za³o¿ono, ¿e warto�ci cech opisuj¹cych nieruchomo�ci, w wygenerowanych zbiorach,
mieszcz¹ siê w przedziale od 1 do 5. Przyjêcie takiego za³o¿enia nie powoduje zmniej-
szenia ogólno�ci otrzymanych wyników. Zbiór zmiennych opisuj¹cych nieruchomo�ci na
lokalnym rynku zamieszczono w tabeli 1.

Tabela 1. Lista cech nieruchomo�ci
Table 1. List of real property characteristics

hceceinezcanzO
scitsiretcarahcetoneD

yhceC
scitsiretcarahC

x1
eine¿o³oP

noitisoP

x2
ogennezrtsezrpainaworadopsogazeinalpwajcknuF

nalpesudevorpmI

x3
anzcinhcetarutkurtsarfnI
erutkurtsarfnilacinhceT

x4
ainaworadopsogaznatS

etatstnemeganaM

x5
ywodubazæ�onwysnetnI

gnidliubytisnetnI

x6
æ�onpêtsoD
ytilibisseccA

x7
owtzdeis¹S

doohruobhgieN

W tabeli 2 zamieszczono charakterystykê analizowanego rynku nieruchomo�ci. Do ana-
lizy wygenerowano zbiór {Ni, i = 1...12} nieruchomo�ci z lokalnego rynku, opisanych zbio-
rem {xj, j = 1...7} cech charakteryzuj¹cych nieruchomo�ci. W ostatnich dwóch kolumnach
podane zosta³y ceny jednostkowe nieruchomo�ci dla obu wariantów. Wygenerowane zbiory
danych wej�ciowych, spe³niaj¹ za³o¿enia wymagane przy estymacji parametrów modelu li-
niowej regresji wielu zmiennych, metod¹ najmniejszych kwadratów.

Na podstawie zamieszczonych w tabeli 2 warto�ci cech nie mo¿na ustaliæ ich wag,
wed³ug 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 nieruchomo�ci
Table 2. Value of real property characteristics

Tabela 3. Wagi cech nieruchomo�ci
Table 3. Weight of real property characteristics

x1 x2 x3 x4 x5 x6 x7

ItnairaW
ItnairaV

³z ×m 2�

IItnairaW
IItnairaV

³z ×m 2�

c c

N1 5 4 3 3 2 3 4 7.781 7.781

N2 2 3 2 3 3 4 3 7.861 7.871

N3 1 3 2 1 2 2 1 5.39 5.39

N4 2 1 4 3 2 2 4 6.631 6.631

N5 2 4 2 5 5 2 1 391 391

N6 3 5 2 4 3 3 2 4.091 4.002

N7 2 5 4 3 1 5 4 2.781 2.781

N8 4 3 2 3 3 4 3 7.381 7.381

N9 3 5 4 5 5 2 5 8.332 8.332

N 01 2 3 4 3 4 3 5 9.381 9.371

N 11 3 2 5 2 3 1 4 1.931 1.931

N 21 5 2 3 4 2 2 3 7.271 7.271

yhceC
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Dla danych zamieszczonych w tabeli 2 i tabeli 3, okre�lono warto�ci nieruchomo�ci
metod¹ korygowania ceny �redniej i na podstawie modelu liniowej regresji wielu zmien-
nych. Korzystaj¹c ze wzorów (4) i (5), ustalono parametry modelu warto�ci nieruchomo-
�ci metod¹ korygowania ceny �redniej. Dla wariantu I otrzymano model w postaci:

W = 58.425 + 3.059x1 + 5.885x2 + 3.104x3 + 12.452x4 + 3.934x5 + 3.182x6 + 3.349x7 (8)

Dla danych wariantu II otrzymano model w postaci:

W = 58.425 + 3.042x1 + 6.168x2 + 2.868x3 + 12.779x4 + 3.784x5 + 3.261x6 + 3.174x7 (9)

Podstawiaj¹c do powy¿szych wzorów warto�ci cech poszczególnych nieruchomo�ci,
zamieszczone w tabeli 2, okre�lono warto�ci tych nieruchomo�ci dla dwóch wariantów
danych. Wyniki obliczeñ zestawiono w tabeli 4.

Tabela 4. Oszacowane warto�ci nieruchomo�ci i ich odchylenia od warto�ci rzeczywistych, z³×m�2

Table 4. Estimation of real property value and their deviation from real value, z³×m�2

ItnairaW
ItnairaV

IItnairaW
IItnairaV

c c

N1 7.781 81.571 25.21 7.781 92.571 14.21

N2 7.861 76.061 30.8 7.871 00.161 07.71

N3 5.39 94.511 99.12- 5.39 57.511 52.22-

N4 6.631 72.841 76.11- 6.631 72.741 76.01-

N5 391 40.681 69.6 391 34.781 75.5

N6 4.091 13.181 90.9 4.002 27.281 86.71

N7 2.781 24.771 87.9 2.781 49.771 62.9

N8 7.381 97.661 19.61 7.381 80.761 26.61

N9 8.332 30.512 77.81 8.332 70.512 37.81

N 01 9.381 55.471 53.9 9.371 16.371 92.0

N 11 1.931 16.841 15.9- 1.931 90.741 99.7-

N 21 7.271 22.961 84.3 7.271 03.961 04.3

amuS
muS

� � 27.15 � � 57.06

B³¹d standardowy okre�lenia warto�ci nieruchomo�ci, obliczony ze wzoru (7) wynosi
dla wariantu I � 21.77 z³×m�2, dla wariantu II � 23.49 z³×m�2.

Identyczne wyniki okre�lenia warto�ci nieruchomo�ci otrzymano korzystaj¹c bezpo-
�rednio ze wzoru (2), co potwierdza poprawno�æ obliczeñ i równowa¿no�æ tych wzorów.
Analizuj¹c odchylenia warto�ci rzeczywistych i otrzymanych na podstawie modelu (3)

W = ĉ D = c � ĉ W = ĉ D = c � ĉ
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mo¿na zauwa¿yæ, ¿e suma odchyleñ nie jest równa zeru. Przy estymacji parametrów mo-
delu metod¹ najmniejszych kwadratów suma odchyleñ jest zawsze równa zeru.

W dalszej czê�ci artyku³u wykonane zostan¹ obliczenia parametrów ze wzoru (3) me-
tod¹ najmniejszych kwadratów. Korzystaj¹c z pakietu statystycznego Excel, przeprowa-
dzono dla tych samych danych, obliczenia parametrów liniowej regresji wielu zmiennych
metod¹ najmniejszych kwadratów. Dla danych wariantu I otrzymano nastêpuj¹cy model:

W = 7.5x1 + 7.3x2 + 3.4x3 + 14.5x4 + 8.9x5 + 10.1x6 + 4.8x7 + e (10)

Wspó³czynnik determinacji R2 przyjmuje maksymaln¹ warto�æ i wynosi 1.0, co
�wiadczy o tym, ¿e model wyja�nia 100% zmienno�ci cen nieruchomo�ci na rynku.
Wszystkie jego parametry s¹ istotne. Warto�æ statystyki F-Snedecora wynosi 1.2E-55, co
�wiadczy o istotno�ci modelu na poziomie ufno�ci 1.0. B³¹d standardowy modelu wynosi
6.6E-13. Te wyniki potwierdzaj¹ �cis³¹ funkcyjn¹ zale¿no�æ miêdzy warto�ciami cech
nieruchomo�ci a ich cenami.

Dla danych wariantu II otrzymano model:

W = 12.675 + 6.848x1 + 8.065x2 + 0.309x3 + 15.890x4 + 6.783x5 + 8.941x6 + 5.364x7 + e (11)

Wspó³czynnik determinacji R2 jest bardzo wysoki i wynosi 0.987, co �wiadczy
o tym, ¿e model wyja�nia 98.7% zmienno�ci cen nieruchomo�ci na rynku. W modelu po-
miniêto ocenê istotno�ci jego parametrów, podobnie jak w metodzie korygowania ceny
�redniej, w której z oczywistych powodów takiej oceny nie mo¿na przeprowadziæ. War-
to�æ statystyki F-Snedecora wynosi 0.00135, co �wiadczy o istotno�ci modelu na pozio-
mie ufno�ci 0.99865. B³¹d standardowy modelu w tym wariancie wynosi 6.85 z³×m�2.

W tabeli 5 zestawiono dok³adno�ci okre�lenia warto�ci nieruchomo�ci, metod¹ korygowa-
nia ceny �redniej (MKCS) oraz wed³ug modelu liniowej regresji wielu zmiennych (MLR).

Tabela 5. Wyniki obliczeñ, z³×m�2

Tabele 5. Calculation results, z³×m�2

ItnairaW
ItnairaV

ItnairaW I
IItnairaV

SCKM 77.12 94.32

RLM 0 58.6

Porównuj¹c dok³adno�ci uzyskane metod¹ korygowania ceny �redniej i na podstawie
modelu liniowej regresji wielu zmiennych, mo¿emy stwierdziæ, ¿e dla danych wariantu I
b³¹d standardowy modelu regresji liniowej wielu zmiennych jest równy zeru, natomiast
b³¹d standardowy dla metody korygowania ceny �redniej jest równy 21.77 z³×m�2.
W metodzie korygowania ceny �redniej wystêpuje tak du¿y b³¹d mimo ¿e miêdzy warto-
�ciami cech i cenami w wygenerowanym zbiorze testowym wystêpuje �cis³a zale¿no�æ
funkcyjna. Metoda ta nie pozwala na uzyskanie bezb³êdnego oszacowania warto�ci nieru-
chomo�ci nawet w przypadku �cis³ej zale¿no�ci funkcyjnej miêdzy zmiennymi.
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Dla wariantu II estymacja parametrów wzoru (3) metod¹ najmniejszych kwadratów,
daje ponad trzykrotnie wiêksz¹ dok³adno�æ okre�lenia warto�ci, w stosunku do metody
korygowania ceny �redniej.

Wynika st¹d, ¿e okre�lenie jednostkowej warto�ci nieruchomo�ci na podstawie zale¿-
no�ci (3) z parametrami uzyskanymi wed³ug wzorów (4) i (5) daje du¿o mniejsz¹ dok³ad-
no�æ oszacowania, ni¿ model z parametrami obliczonymi metod¹ najmniejszych kwadra-
tów. Z powy¿szego wynika, ¿e w ka¿dym przypadku metoda korygowania ceny �redniej
jest mniej dok³adna od metody regresji liniowej wielu zmiennych.

PODSUMOWANIE

Podany w standardach wzór na okre�lenie warto�ci metod¹ korygowania ceny �red-
niej ³atwo mo¿na przekszta³ciæ do postaci funkcji liniowej wielu zmiennych. W modelu
liniowej regresji wielu zmiennych estymacjê parametrów wykonuje siê najczê�ciej meto-
d¹ najmniejszych kwadratów, minimalizuj¹c sumê kwadratów odchyleñ warto�ci estymo-
wanych na podstawie modelu i warto�ci rzeczywistych. W metodzie korygowania ceny
�redniej parametry modelu szacuje siê wed³ug wzorów (4) i (5). Nie zapewnia to minima-
lizacji sumy kwadratów odchyleñ, czego konsekwencj¹ jest wiêkszy b³¹d przy okre�laniu
warto�ci nieruchomo�ci. Przeprowadzone, na wygenerowanych danych, badania potwier-
dzi³y tê tezê. Wzajemne relacje miêdzy b³êdami, w modelu korygowania ceny �redniej
i liniowej regresji wielu zmiennych, s¹ zró¿nicowane w zale¿no�ci od danych wej�cio-
wych. Minusem estymacji parametrów modelu liniowej regresji wielu zmiennych, metod¹
najmniejszych kwadratów, jest konieczno�æ spe³nienia przez dane wej�ciowe, za³o¿eñ
niezbêdnych do estymacji parametrów t¹ metod¹. W ka¿dym przypadku, je�li tylko spe³-
nione s¹ te za³o¿enia, b³¹d okre�lenia warto�ci nieruchomo�ci metod¹ korygowania ceny
�redniej bêdzie wiêkszy od b³êdu okre�lenia warto�ci metod¹ najmniejszych kwadratów.
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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.
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CHARAKTER PRAWNY I UMOWA LEASINGU
NIERUCHOMO�CI W BELGIJSKIM SYSTEMIE PRAWNYM

Ryszard �róbek1, Bogdan Statkiewicz2

1Uniwersytet Warmiñsko-Mazurski w Olsztynie
2Szko³a Wy¿sza im. Bogdana Jañskiego Wydzia³ Zamiejscowy w Elbl¹gu

Streszczenie. W pracy przedstawiono charakterystykê umowy leasingu nieruchomo�ci
w belgijskim systemie prawnym. Leasing nieruchomo�ci funkcjonuje w Belgii od 1969 roku
i wiele rozstrzygniêæ z tego zakresu mo¿na wprowadziæ do polskiego systemu prawnego.
Autorzy prezentuj¹ rozwi¹zania interesuj¹cego zagadnienia na gruncie prawa w Belgii
z uwagi na fakt, i¿ system cywilnego prawa w tym pañstwie, podobnie jak w naszym kra-
ju, wywodzi siê z Kodeksu Napoleona, natomiast w przeciwieñstwie do rzeczywisto�ci
polskiego systemu prawa cywilnego rozwija³ siê w sposób nieskrêpowany w realiach go-
spodarki wolnorynkowej i obecnie mo¿e stanowiæ je¿eli nie wzór to przynajmniej punkt
wyj�cia do podjêcia podobnych rozwi¹zañ na gruncie polskiego prawa cywilnego. Zapre-
zentowano wybrane cechy umowy leasingu nieruchomo�ci, okre�laj¹c szczególnie wza-
jemne zobowi¹zania. Istotnym elementem umowy jest te¿ czynsz. Zwrócono równie¿ uwa-
gê na ró¿ne rodzaje umów leasingu nieruchomo�ci. W szczególno�ci przedstawiono
leasing komunalny, który w polskich okoliczno�ciach wielu problemów zwi¹zanych niedo-
statkiem mieszkañ na rynku komunalnym mo¿e stanowiæ przek³ad ciekawych rozwi¹zañ
a nadto mieæ istotne znaczenie w gospodarowaniu nieruchomo�ciami komunalnymi.

S³owa kluczowe: nieruchomo�æ, leasing, umowa, czynsz, najem finansowy
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OKRE�LENIE POJÊCIA I CHARAKTER PRAWNY LEASINGU
NIERUCHOMO�CI

Leasing zosta³ wprowadzony do ustawodawstwa belgijskiego w 1969 roku (art. 159
pkt 10 dekretu królewskiego1 i art. 18 § 2 kodeksu podatkowego2) i zosta³ okre�lony po-
jêciem �najem finansowy� (finansieringshuur). Nale¿y wyra�nie zaznaczyæ, ¿e najem
z znaczeniu tradycyjnym w tamtym ustawodawstwie funkcjonuje w kodeksie cywilnym,
nale¿y go jednak wyra�nie odró¿niæ od najmu finansowego3. W niniejszej pracy autorzy
zamiennie u¿ywaj¹ okre�leñ: �najem finansowy nieruchomo�ci� lub �leasing nieruchomo-
�ci� jako pojêæ ekwiwalentnych. Dla porównania4 we Francji, przyjêto okre�lenie �kredyt
� najem� (ustawa z 2 lipca 1966 roku i uchwa³a z 28 wrze�nia 1967 roku)5.

Leasing na gruncie prawa belgijskiego nie posiada formalnej definicji. A. Vanwyck6

zaproponowa³ nastêpuj¹ce okre�lenie tego pojêcia: �operacja ta sk³ada siê z najmu, na
podstawie umowy zawartej na d³u¿szy okres czasu, który jest albo najmem prawa dzier-
¿awy wieczystej7, albo najmem nieruchomo�ci zabudowanej z przeznaczeniem na cele
komercyjne albo te¿ najmem gruntu z przeznaczeniem do zabudowy, przez spó³kê o cha-
rakterze finansowym, realizuj¹c¹ projekt z uwzglêdnieniem potrzeb inwestora. Po wyga-
�niêciu umowa mo¿e przyznaæ najemcy mo¿liwo�æ nabycia rzeczy wynajêtych albo po-
nownego wynajêcia na nowych zasadach�.

Inn¹ definicjê obejmuj¹c¹ nieruchomo�ci proponuje Aeby8: �Najem finansowy nieru-
chomo�ci jest umow¹ z³o¿on¹, sk³adaj¹c¹ siê w jednej czê�ci ze zobowi¹zania do zaku-
pu, lub do zarz¹dzania, lub te¿ do zbudowania nieruchomo�ci zgodnie z planami oraz
kosztorysem proponowanym przez u¿ytkownika (najemcê) tej nieruchomo�ci oraz do od-
dania do u¿ytku nieruchomo�ci na czas umowny, w drugiej czê�ci ze zobowi¹zania u¿yt-
kownika do uiszczania op³aty okre�lonej w zale¿no�ci od kapita³u zainwestowanego
przez finansuj¹cego�.

1 Rozporz¹dzenie królewskie nr 55 z 10 listopada 1967 roku, przyjête do wykonania na mocy
praw �w³adzy szczególnej� z 31 marca 1967 roku i organizuj¹ce status prawny przedsiêbiorstw
stosuj¹cych najem finansowy, reguluje leasing jedynie odno�ne do rzeczy (ruchomo�ci), wyposa-
¿enia w oparciu o racje, dla których prawodawca z 1967 roku nie poszerzy³ pola zastosowania
swoich dyspozycji o leasing nieruchomo�ci.

2 Kodeks podatkowy belgijski T.V.A.
3 Szczegó³owo na temat ró¿nic miêdzy najmem finansowym a najmem tradycyjnym na stronie

75 niniejszej pracy.
4 W Belgii czêsto przyjmuje siê za modelowe rozwi¹zania prawne przyjête we Francji.
5 J. Poczobut, 2000. Umowa leasingu w prawie krajowym i miêdzynarodowym. Warszawa, 125.
6 A. Vanwyck, 1970. Le leasing immobilier, Ann Fac.dr.Liege, 11 i 12.
7 Na temat dzier¿awy wieczystej w Belgii szerzej w tym¿e opracowaniu w rozdziale �Rodzaje

umów leasingu nieruchomo�ci (zakup nieruchomo�ci zabudowanej, zakup gruntu, wznoszenie bu-
dynku na gruncie u¿ytkownika, prawo dzier¿awy wieczystej, prawo powierzchni, in¿yniering, 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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Obowi¹zuj¹ce rozporz¹dzenie królewskie nr 55 z 10 listopada 1967 roku, okre�laj¹ce
status prawny przedsiêbiorstw leasingowych, stosuj¹cych najem finansowy9, odnosi siê
jedynie do rzeczy ruchomych i wyposa¿enia10. Ustawodawca nie poszerzy³ mo¿liwo�ci
zastosowania swoich dyspozycji o leasing nieruchomo�ci11. Wymieniony akt prawny re-
guluje leasing w sferze prawa cywilnego i handlowego. Znajduje tutaj równie¿ zastoso-
wanie zasada swobodnego kszta³towania umów12.

Z drugiej strony, w Kodeksie podatkowym13 z 1969 roku wyra�nie widoczne jest od-
wo³anie do najmu finansowego nieruchomo�ci (leasing nieruchomo�ci). Okre�la siê tam
kwestie dotycz¹ce podatku od warto�ci dodanej (T.V.A.)14 zwi¹zanego z transakcjami,
przedmiotem których s¹ nieruchomo�ci15.

Du¿ym walorem rozwoju leasingu na terenie Belgii s¹ regulacje w zakresie prawa pu-
blicznego. Pocz¹tkowo dotyczy³y one okre�lenia zasad ekspansji ekonomicznej i zosta³y
unormowane ustawami z 17 lipca 1959 roku oraz 30 grudnia 1970 roku. W ramach tych prze-
pisów Minister Spraw Wewnêtrznych okre�li³ w formie okólników z 9 lutego 1971 roku oraz
z 9 sierpnia 1972 roku, procedury najmu finansowego nieruchomo�ci w zakresie dotycz¹-
cym mienia pañstwowego oraz mienia nale¿¹cego do samorz¹dów lokalnych. Natomiast
14 lipca 1976 roku przyjêto ustawê reguluj¹c¹ materiê tworzenia pañstwowego rynku
pracy, towarów i us³ug, okre�laj¹c¹ stosowanie przez pañstwo oraz ka¿d¹ osobê publicz-
n¹ umowy leasingu w obrêbie rynku obejmowanego przez zakres ustawowy. Wydane na
tej podstawie rozporz¹dzenie z 24 grudnia 1976 roku okre�li³o przedsiêbiorstwom
warunki leasingu finansowego.

Zakres zastosowania umowy leasingowej

Dynamiczny rozwój techniki i technologii stawia przed przedsiêbiorcami wymogi
szybkiego dostosowywania siê do tych zmian. Samofinansowanie przedsiêbiorstw nie jest
zjawiskiem w³a�ciwym, bowiem posiadane �rodki finansowe powinny zasilaæ g³ówny
nurt dzia³alno�ci firm, przede wszystkim �rodki do produkcji powinny byæ czê�ci¹ kapi-

9 L. Vincent i P. Dehan, 1968. Le statut legal du leasing. J.T., 73-75.
10 I. Verougstraete, 1969. Le contrat de leasing. Rev.banque, 610-623.
11 A. 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 tworz¹cy podatek od warto�ci narzuco-
nej T.V.A., Rozporz¹dzenie pañstwowe nr 30 z 28 grudnia 1970 roku reguluj¹ce wykonanie Ko-
deksu i okólnik administracyjny nr 10 z 15 marca 1973 roku precyzuj¹cy 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 op³at od warto�ci narzuconej w prawie dotycz¹cym operacji nie-
ruchomo�ciami], Rev. Banque 5, 420.
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ta³u z zewn¹trz. Po�ród formu³ kredytów, które oferowane s¹ na rynku, leasing nierucho-
mo�ci rozwijaj¹cy siê od lat 60. posiada niezaprzeczalne cechy elastyczno�ci. Szerokie
wykorzystanie go w praktyce powoduje konieczno�æ stosowania ró¿nych form leasingu nie-
ruchomo�ci. Wieloletnia praktyka poci¹gnê³a za sob¹ roz³¹czenie leasingu nieruchomo�ci
od form dokumentów opiewaj¹cych i zwi¹zanych z warto�ci¹ nieruchomo�ci
(np. listy zastawne emitowane przez banki hipoteczne) lub �wiadectw nieruchomo�ci
(papierów warto�ciowych) emitowanych lub posiadanych przez przedsiêbiorstwa finansu-
j¹ce leasing16.

Cechy charakterystyczne umowy leasingu nieruchomo�ci

Bior¹c pod uwagê ekonomiczne przyczyny i cele leasingu, proces zawierania umowy
najmu finansowego jest odwrotny ni¿ w przypadku najmu tradycyjnego.

Przy zawarciu umowy najmu tradycyjnego inicjatywa zawarcia umowy wychodzi od
w³a�ciciela nieruchomo�ci, który, posiadaj¹c nieruchomo�æ, oferuje j¹ do wynajêcia, po-
szukuj¹c w ten sposób chêtnych do skorzystania z jego oferty. W leasingu przeciwnie, to
przysz³y najemca jest tym, który poszukuje finansuj¹cego, wystêpuj¹c z inicjatyw¹ za-
warcia stosownej umowy najmu finansowego, której przedmiotem bêdzie budowa obiek-
tu przystosowanego do jego potrzeb, z okre�leniem wysoko�ci op³at oraz ustaleniem ter-
minu, w którym nast¹pi umorzenie i sp³acenie ca³kowicie inwestycji. To przysz³y
najemca wskazuje jednocze�nie zbywcê nieruchomo�ci. Leasing w swojej najczê�ciej
stosowanej postaci, ³¹czy elementy najmu, pe³nomocnictwa dla leasingodawcy lub leasin-
gobiorcy do prowadzenia budowy, kredytu finansowego, subwencji publicznej, hipoteki
(je¿eli jest to dzier¿awa wieczysta, najemca leasingu mo¿e zabezpieczyæ swoje rzeczywi-
ste prawa) itd.

Na podstawie przepisów kodeksu podatkowego17 (art. 18 § 2) leasing nieruchomo�ci
powinien spe³niaæ nastêpuj¹ce kryteria:
� umowa powinna dotyczyæ nieruchomo�ci zabudowanych, które zosta³y wybudowane

lub nabyte przez przedsiêbiorstwo praktykuj¹ce najem finansowy, wed³ug szczegó³o-
wych wskazówek przysz³ego leasingobiorcy, aby by³y u¿ytkowane przez tego ostatnie-
go przy wykonywaniu swojej dzia³alno�ci przemys³owej lub handlowej;

� u¿ytkowanie gruntów i budynków powinno byæ ustalone z leasingobiorc¹ na mocy nie-
rozwi¹zywalnej umowy i bez prawa przeniesienia w³asno�ci na rzecz leasingobiorcy
w okresie trwania umowy;

� z wyga�niêciem tej umowy i z wykorzystaniem warto�ci koñcowej, strony mog¹ za-
strzec przeniesienie w³asno�ci nieruchomo�ci;

16 A. J. Charlier, 1971. Cahiers de conferences du Centre d�etudes 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 Kodeks podatkowy belgijski T.V.A.
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� suma do zap³aty przez leasingobiorcê w czasie trwania umowy i w chwili podniesienia
ewentualnej opcji przewidzianej w poprzednim punkcie powinna pozwoliæ leasingo-
dawcy na ca³kowite zamortyzowanie warto�ci przedmiotu leasingu;

� przedmiot umowy � nieruchomo�æ musi posiadaæ cechê tzw. zawodowego charakteru
czyli gospodarczego przeznaczenia18 dla leasingobiorcy.
W praktyce leasing nieruchomo�ci stanowi operacjê dziel¹c¹ siê na etapy19. Na po-

cz¹tek zostaje zawarta umowa leasingu, miêdzy finansuj¹cym a u¿ytkownikiem. Strony
okre�laj¹ w niej mo¿liwie wszystkie stany rzeczy (modalno�ci), które mog¹ zaj�æ w cza-
sie jej trwania: nabycie nieruchomo�ci przez spó³kê finansuj¹c¹, budowê obiektów, zobo-
wi¹zanie oddania do u¿ytku z dok³adnym terminem przekazania do u¿ywania, nale¿no�æ,
mo¿liwo�æ ewentualnego zakupu itp.

Nadto zawiera siê drug¹ umowê dotycz¹c¹ u¿ywania nieruchomo�ci, korzystaj¹c
z formy umowy najmu zwyk³ego lub dzier¿awy wieczystej. Jest ona na ogó³ przedstawia-
na jako umowa niezale¿na, oddzielona od swojego kontekstu (umowy leasingu). Umowa
ta ma na celu umo¿liwienie korzystania z nieruchomo�ci.

Umowa leasingu nieruchomo�ci zawierana jest na czas okre�lony, na okres co naj-
mniej 9 lat. Jest ona wpisywana do rejestrów publicznych20 i w ten sposób podlega ujaw-
nieniu21. Strony zatem musz¹ siê liczyæ z tym, ¿e klauzule umowy bêd¹ upublicznione.
Praktyka wskazuje, ¿e strony umowy decyduj¹ siê na wpisanie do umowy leasingu tylko
tych klauzul, które s¹ obligatoryjne. Pozosta³e warunki leasingu przenoszone s¹ do umo-
wy najmu lub dzier¿awy wieczystej. Stanowi¹ one ucieczkê do form tradycyjnych, które
równie¿ w nale¿yty sposób zabezpieczaj¹ ochronê ich praw.

Przyrzeczenie najmu (promesa) zawarte jest w umowie leasingowej. Strony umowy
leasingu mog¹ wprowadzaæ do niej przyrzeczenie zawarcia umowy najmu. Przyrzeczenie
ma charakter synallagmatyczny (wzajemny). Doktryna belgijska22 wskazuje, ¿e promesa
najmu w umowie leasingu wynika ze stosowania przepisów kodeksu cywilnego23 na za-
sadzie analogii legis, z przepisów dotycz¹cych przyrzeczenia sprzeda¿y w umowie naj-
mu jako umowy nazwanej. W istocie stanowi zobowi¹zanie do zawarcia umowy najmu.

G³ównym przedmiotem umowy jest zobowi¹zanie leasingodawcy do nabycia terenu
i wybudowania obiektu, za� zapis dotycz¹cy przyrzeczenia najmu zabezpiecza prawa le-
asingobiorcy wobec drugiej strony umowy oraz ewentualnych roszczeñ osób trzecich.
Umowa najmu mo¿e przyznaæ u¿ytkownikowi mo¿liwo�æ zakupu nieruchomo�ci po up³y-
wie okresu najmu24, b¹d� mo¿e okre�liæ prawo do ponownego wynajêcia nieruchomo�ci
na nowych zasadach.

18 J. Poczobut, op. cit., 128.
19 L. Aeby, op. cit., 80.
20 Art. 1 i art. 2 belgijskiego prawa hipotecznego .
21 C. 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 nieruchomo�ci jako istotne powinny byæ ujête dwa, wzajemne,
zale¿ne od siebie zobowi¹zania:
� leasingobiorcy � do odebrania w najem nieruchomo�ci, któr¹ leasingodawca przygotu-

je do przekazania w celu u¿ytkowania,
� leasigodawcy � do zakupu terenu lub nabycia praw realnych i dokonania zabudowy

zgodnie z wymogami okre�lonymi przez odbiorcê.
Gdy zabudowa powstaje na terenie leasingodbiorcy, nale¿y nadto przyznaæ leasingo-

dawcy prawo do dysponowania terenem.
W sytuacji gdy na gruncie wznoszony jest obiekt, strony w umowie mog¹ przewi-

dzieæ przekazanie leasingobiorcy uprawnieñ do sprawowania zarz¹du polegaj¹cego na
nadzorowaniu procesu inwestycyjnego, dokonywaniu odbiorów na poszczególnych eta-
pach budowy oraz odbioru koñcowego, nadto do wype³niania i podpisywania dokumen-
tów w imieniu przedsiêbiorstwa leasingowego. Umowa niekiedy okre�la równie¿, ¿e
przekazuj¹c wszystko pod codzienny zarz¹d na budowie, przysz³y lokator powinien po-
zwoliæ interweniowaæ spó³ce leasingowej na ka¿dym etapie realizacji inwestycji.

Zobowi¹zanie do zbycia nieruchomo�ci po up³ywie okresu umowy nie stanowi regu³y
w umowach dotycz¹cych leasingu nieruchomo�ci.

Doktryna zawarta w prawie belgijskim ocenia, ¿e opcja zakupu nie jest zasadniczym
elementem25 najmu finansowego nieruchomo�ci (leasingu), lecz stanowi z pewno�ci¹
jego samodzieln¹ czê�æ o innym charakterze. Analizuj¹c leasing nieruchomo�ci, jego
szczególny wizerunek, mo¿na stwierdziæ, ¿e funkcjonuje on samodzielnie bez konieczno-
�ci ustanowienia tej opcji. Zatem regulacje prawne, praktyka oraz doktryna, nie narzucaj¹
konieczno�ci opcji zakupu.

Finansuj¹cemu, z zakoñczeniem okresu umowy nie przys³uguje roszczenie o zap³atê
warto�ci nieruchomo�ci. Nie wyklucza to, zaoferowania u¿ytkownikowi mo¿liwo�ci na-
bycia nieruchomo�ci po zakoñczeniu umowy lub mo¿liwo�ci jej dalszego u¿ywania. Nie
jest to jednak obowi¹zek finansuj¹cego.

Z drugiej natomiast strony, po zakoñczeniu umowy, u¿ytkownik nie jest zobowi¹zany
do nabycia przedmiotu leasingu lub dalszego u¿ywania rzeczy, zw³aszcza, ¿e prawa fi-
nansuj¹cego na przedmiocie leasingu mog¹ byæ równie¿ limitowane prawami osób trze-
cich, gdy zwi¹zane s¹ z prawem powierzchni, dzier¿awy wieczystej, najmem lub przez
koncesjê26 (sytuacje, w których finansuj¹cy nie jest w³a�cicielem gruntu).

Tak¿e w tym samym kierunku zmierza³ wyrok s¹du cywilnego z Anvers, z 21 czerwca
1977 roku27, który oceniaj¹c istniej¹c¹ umowê ustali³, ¿e nie ma do czynienia z umow¹
najmu komercyjnego28, jak dowodzi³a jedna ze stron, ale z umow¹ leasingow¹. Zgodnie
ze stanem prawnym, doktryn¹ oraz orzecznictwem umowa najmu finansowego powinna

25 L. Vincent i P. Dehan, op. cit., 73. Komentuj¹c najem finansowy rzeczy ruchomych, auto-
rzy ocenili, ¿e u¿ytkownik powinien mieæ mo¿liwo�æ, pod koniec u¿ytkowania, zwrócenia rzeczy,
nabycia lub ponownego wynajêcia.

26 O tych prawach w dalszej czê�ci niniejszej pracy.
27 Zob. Rechts. Weekbl. 1978-1979, 128; Rec.Enr. 1979, 223.
28 Na temat najmu komercyjnego po�wiêcony bêdzie jedna z dalszych czê�ci niniejszej pracy.
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posiadaæ nastêpuj¹ce cechy: sk³adaæ siê z jednej strony ze zobowi¹zañ inwestora lub od-
stêpuj¹cego nieruchomo�æ do sprzeda¿y lub zabudowy wed³ug planów i dyrektyw eks-
ploatuj¹cego oraz do oddania do u¿ytku tego mienia na okres umowny, z drugiej strony
w zobowi¹zaniu odstêpuj¹cemu zap³aty obliczonej w zale¿no�ci od zainwestowanego ka-
pita³u. Elementy te znalaz³y siê w spornej umowie. S¹d oceni³, ¿e ta zawiera w³a�nie za-
sadnicze cechy umowy leasingowej, bez przywo³ywania opcji zakupu.

W pi�miennictwie29 belgijskim mo¿na znale�æ te¿ odwo³anie do praktyki w USA,
gdzie leasing od dawna jest na wysokim stopniu rozwoju. Tamtejsza praktyka fiskalna
i ksiêgowa wskazuje sprzeda¿ na raty (conditional sale) jako efekt ka¿dej umowy leasin-
gowej, pod warunkiem, ¿e ta zawieraæ bêdzie zobowi¹zanie sprzeda¿y nieruchomo�ci lo-
katorowi, po cenie ni¿szej od warto�ci rynkowej (fair market value) okre�lanej jako war-
to�æ koñcowa.

Czynsz, nale¿no�æ dodana i nale¿no�æ ostateczna

W umowach leasingu nieruchomo�ci czynsz leasingowy rozumie siê jako:
� amortyzacjê kapita³u inwestycyjnego, do której wlicza siê: koszt przedsiêwziêcia

finansowego, honoraria, odszkodowania za uszkodzenia itp.;
� koszty zwi¹zane z nabyciem terenu � warto�æ nieruchomo�ci;
� koszty realizacji inwestycji � warto�æ budowy;
� wynagrodzenie dla spó³ki leasingowej.

Nale¿no�æ dodana wi¹¿e siê z przewidywaniem ponoszenia dodatkowych kosztów
zwi¹zanych z realizacj¹ inwestycji. Mo¿e ona zostaæ wprowadzona do umowy podczas
realizacji budowy oraz zagospodarowywania. Jest ona generalnie zmienna i jej warto�æ
mo¿e wzrosn¹æ do czasu objêcia u¿ytkowania.

Nale¿no�æ ostateczna przyjmuje charakter czynszu w chwili objêcia u¿ytkowania
przez leasingobiorcê. W zale¿no�ci od ró¿nych okoliczno�ci uznanych przez strony i ma-
j¹cych wp³yw na warto�æ nieruchomo�ci, jest czêsto indeksowana przez odniesienie b¹d�
do odpowiedniego wska�nika dla prowadzonej budowy, na przyk³ad w aglomeracji,
gdzie nieruchomo�æ siê znajduje, b¹d� do wska�nika warto�ci zu¿ycia nieruchomo�ci,
b¹d� do obrotu pieniê¿nego leasingobiorcy. Nale¿no�æ ta ma charakter powinno�ci.

STRONY UMOWY I ZAKRES �WIADCZEÑ (OBOWI¥ZKI
LEASINGODAWCY, OBOWI¥ZKI LEASINGOBIORCY)

Leasingodawca

Rozporz¹dzenia królewskiego30 nr 55 z 10 listopada 1967 roku ustalaj¹cego regulamin
leasingu w zakresie rzeczy ruchomych nie mo¿na zastosowaæ do leasingu nieruchomo�ci.

29 A. Vanwyck, 1970. Hommes et techniques, �Le credit � bail immobilier�, 1012, 1041, 1014.
30 Rozporz¹dzenie królewskie nr 55 z 10 listopada 1967 roku, 1.
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Na gruncie prawa belgijskiego � kodeks podatkowy31 z 1969 roku wymaga siê by
przedsiêbiorstwa leasingowe uzyskiwa³y zezwolenie Ministra ds. Ekonomicznych na pro-
wadzenie swojej dzia³alno�ci. Wymóg ten obejmuje wszystkie przedsiêbiorstwa bez
wzglêdu na rodzaj stosowanego leasingu (ruchomo�ci czy nieruchomo�ci). W zezwoleniu
minister mo¿e na³o¿yæ na podmiot stosuj¹cy leasing nieruchomo�ci, obowi¹zek stosowa-
nia wymienionego rozporz¹dzenia królewskiego.

Nale¿y stwierdziæ, ¿e podmiotami najczê�ciej zajmuj¹cymi siê zawodowo leasingiem
nieruchomo�ci s¹: banki, kasy hipoteczne, spó³ki ubezpieczaj¹ce32.

W sytuacji gdy przedmiotem leasingu jest nieruchomo�æ, na której realizowana jest
inwestycja, dawca leasingu op³aca faktury, czyli ponosi koszty zwi¹zane z jej wdro¿e-
niem. Mo¿e on na podstawie umowy (pe³nomocnictwa do zarz¹dzania) przekazaæ obo-
wi¹zki zwi¹zane zarówno z nadzorem inwestycji oraz odbiorem poszczególnych etapów,
jak i z koñcowym odbiorem leasingobiorcy, bowiem to tamten bêdzie ostatecznie u¿yt-
kownikiem obiektu, bêdzie sp³aca³ w ratach leasingowych warto�æ inwestycji, a nadto
bêdzie podnosi³ ewentualne roszczenia z tytu³u gwarancji jako�ci rzeczy. Leasingodawca
ma obowi¹zek wydania nieruchomo�ci, po zakoñczeniu inwestycji, leasingobiorcy. Je¿eli
umowa zawiera opcjê sprzeda¿y, to z up³ywem terminu umowy, musi on dokonaæ osta-
tecznego rozliczenia i przenie�æ w³asno�æ na leasingobiorcê.

Z gwarancji u¿ytkowania niezak³óconego wynika, ¿e przedsiêbiorstwo leasingowe
powinno zagwarantowaæ u¿ytkownikowi ochronê wobec osób trzecich33, podnosz¹cych
ewentualne roszczenia wobec praw do leasingowanej nieruchomo�ci.

Rola przedsiêbiorstwa leasingowego bêdzie w zasadzie (z zastrze¿eniem warunku
okre�lonego w umowie, która w ka¿dym osobnym przypadku ustala wzajemne obowi¹z-
ki) polega³a mniej na dzia³aniu, a bardziej na zezwoleniu na dzia³anie34.

Leasingobiorca

Osoba u¿ytkownika ma tu wiêksze znaczenie ni¿ w zwyczajowo przyjêtej umowie
najmu, bowiem determinuje zakres zobowi¹zañ spó³ki leasingowej. Dotyczy to przysto-
sowania inwestycji do specjalnych a nawet indywidualnych potrzeb u¿ytkownika. Istnieje
hipotetyczna, ale realna, trudno�æ w znalezieniu nastêpcy prawnego leasingobiorcy. Za-
tem do umowy wprowadza siê obowi¹zek uiszczenia kaucji zabezpieczaj¹cej zobowi¹za-
nia, które zawar³ dotychczasowy u¿ytkownik, do momentu znalezienia nastêpcy35, w sy-
tuacji gdy up³ywa termin umowy i nieruchomo�æ podlega zwrotowi. Niektórzy autorzy
wnioskowali z tego, ¿e umowa posiada charakter intuitu personam, który odró¿nia j¹ od
zwyk³ej 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, odnosz¹cy siê do najmu w zarysie ogólnym.
34 L. Aeby, op. cit., nr 34, 70.
35 L. Aeby, op. cit., nr 23, 123.
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Podstawowym obowi¹zkiem leasingobiorcy jest regularne uiszczanie czynszu. Wyso-
ko�æ czynszu powinna odpowiadaæ sumie: wysoko�ci amortyzacji, kosztów zawarcia
umowy oraz wynagrodzenia przedsiêbiorstwa leasingowego. Kolejnym jego obowi¹z-
kiem jest utrzymanie rzeczy w stanie zapewniaj¹cym gospodarcz¹ u¿ywalno�æ rzeczy,
a zatem równie¿ obowi¹zek napraw. Dalej, na u¿ytkowniku bêdzie ci¹¿y³ obowi¹zek
ubezpieczenia nieruchomo�ci, równie¿ od skutków dzia³ania si³y wy¿szej oraz uiszczanie
op³at i podatków zwi¹zanych z gruntami. W sytuacji gdy przedmiotem leasingu jest nie-
ruchomo�æ, na której realizowana jest inwestycja, leasingobiorca na podstawie umowy
(pe³nomocnictwa do zarz¹dzania), bierze czynny udzia³ w procesie realizacji inwestycji.
Mo¿e on nadzorowaæ jej wykonanie, dokonywaæ odbiorów robót na poszczególnych eta-
pach oraz odbieraæ prace koñcowe. Takie obowi¹zki musz¹ wynikaæ z umowy leasingu.
Leasingobiorca jako przysz³y u¿ytkownik obiektu jest zainteresowany, by prace budowla-
ne by³y zrealizowane na najwy¿szym poziomie.

NIERUCHOMO�Æ JAKO PRZEDMIOT UMOWY LEASINGU

Przedmiotem umowy jest nieruchomo�æ. Pi�miennictwo belgijskie podkre�la, ¿e le-
asingobiorca powinien u¿ywaæ nieruchomo�ci wy³¹cznie w celu zawodowym36, tj. nieru-
chomo�æ musi posiadaæ gospodarcze przeznaczenie. Nieruchomo�ci o innym przeznacze-
niu s¹ z leasingu wykluczone37. Z praktyki wynika, ¿e przedmiotem �wiadczenia mo¿e
byæ tak¿e prawo � dzier¿awa wieczysta, prawo powierzchni.

Formy leasingu mog¹ byæ swobodnie stosowane do maj¹tków nieruchomych ka¿dego
rodzaju. Wynikaj¹ one bardziej z praktyki ani¿eli z przepisów. Chocia¿ belgijski kodeks
mieszkaniowy w art. 33 odwo³uje siê do formu³y leasingu ustanawianego na rzecz gminy,
to nale¿y podkre�liæ, ¿e instytucja tzw. kredytu komunalnego znajduje szerokie zastoso-
wanie w leasingu przez gminy. Samorz¹dy zaspokajaj¹ przez stosowanie tej formy po-
trzeby mieszkaniowe swoich mieszkañców.

Przedmiotem umowy leasingu mog¹ byæ:
� grunty z prawem zabudowy,
� budynki,
� prawo dzier¿awy wieczystej,
� prawo powierzchni,
� tzw. in¿yniering � czyli budowa �pod klucz�,
� obiekty komunalne � budynki z lokalami mieszkalnymi na najem lub na sprzeda¿.

Doktryna podkre�la, ¿e leasing posiada cechê elastyczno�ci, zatem wymienione mo¿-
liwo�ci nie stanowi¹ zamkniêtej listy.

36 J. Poczobut, op. cit., 128.
37 L. Aeby, op. cit., nr 24, 73.
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Rodzaje umów leasingu nieruchomo�ci (zakup nieruchomo�ci zabudowanej, zakup
gruntu, wznoszenie budynku na gruncie u¿ytkownika, prawo dzier¿awy wieczystej,
prawo powierzchni, in¿yniering, leasing komunalny, sale and lease-back)

Zakup nieruchomo�ci zbudowanej przez spó³kê leasingow¹
Przysz³y u¿ytkownik (leasingobiorca) mo¿e byæ zainteresowany korzystaniem z ju¿

istniej¹cego obiektu � budynku, wówczas tre�æ umowy bêdzie zobowi¹zywa³a przedsiê-
biorcê leasingowego do zakupu tej nieruchomo�ci i przekazania jej korzystaj¹cemu w le-
asing na zasadach ogólnie obowi¹zuj¹cych oraz okre�lonych w umowie.

Zakup terenu pod zabudowê przez spó³kê leasingow¹
Je¿eli przysz³y u¿ytkownik jest zainteresowany wzniesieniem budynku na wskazanym

terenie i uzgodnionym ze spó³k¹ leasingow¹ wówczas, przedsiêbiorstwo zobowi¹zuje siê
do nabycia terenu (gruntu) oraz wybudowania obiektu. Zatem leasigodawca zobowi¹zany
zostanie do przeprowadzenia ca³ego procesu inwestycyjnego. Obci¹¿y go obowi¹zek eta-
pu projektowania architektury, budowy, zagospodarowania terenu, uzgodnieñ wymaga-
nych przepisami prawa przestrzennego itp. Nale¿y zaznaczyæ, ¿e spó³ka leasingowa czê-
sto udziela pe³nomocnictwa przysz³emu u¿ytkownikowi do dzia³ania w jego imieniu,
sama natomiast ogranicza siê do realizacji faktur. Przy czym zastrzega sobie prawo inter-
wencji na ka¿dym etapie realizacji inwestycji.

W jednym i drugim przypadku, wspó³praca miêdzy stronami, odró¿nia operacjê
leasingu od klasycznej umowy najmu.

Leasing nieruchomo�ci w oparciu o prawo powierzchni (superficies) � wznoszenie
budynku na gruncie u¿ytkownika
Przysz³y u¿ytkownik oferuje stanowi¹cy jego w³asno�æ grunt do zabudowy budyn-

kiem, którego wzniesieniem jest zainteresowany. Wówczas przekazuje prawo do terenu
spó³ce leasingowej. Strony korzystaj¹ z dostêpnych, w ramach norm prawa belgijskiego,
praw rzeczowych: prawa powierzchni lub dzier¿awy wieczystej. Czas trwania umowy
równy jest co najmniej terminowi obowi¹zywania umowy leasingu. Staj¹ siê one czê�ci¹
umowy leasingu. W dalszej kolejno�ci na gruncie realizuje siê proces inwestycyjny zmie-
rzaj¹cy do wybudowania obiektu i przekazania go korzystaj¹cemu.

Do umowy wprowadza siê klauzule przyznaj¹ce korzystaj¹cemu prawo w³asno�ci do
budynków wzniesionych na jego gruncie po up³ywie terminu umowy, przy za³o¿eniu, ¿e
zwróci on finansuj¹cemu koszty budowy w ratach leasingowych oraz koszty warto�ci
koñcowej. Zwraca siê uwagê na fakt, ¿e zapis o przeniesieniu w³asno�ci na korzystaj¹ce-
go powinien mieæ charakter bezwarunkowy, ¿eby nie istnia³a mo¿liwo�æ wp³ywania na
u¿ytkownika.

Leasing nieruchomo�ci na zasadzie prawa dzier¿awy wieczystej (emphyteusis) �
tzw. najem emfyteotyczny
Dotyczy to sytuacji, gdy przedsiêbiorstwo leasingowe nie bêdzie dysponowa³o w³a-

sno�ci¹ gruntu. Grunt mo¿e byæ na przyk³ad w³asno�ci¹ gminy, pañstwa b¹d� osoby
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fizycznej, która nie bêdzie zainteresowana przeniesieniem w³asno�ci gruntu na spó³kê le-
asingow¹ ale oddaniem go w innej formie. Strony w tej sytuacji bêd¹ mog³y przyj¹æ do
umowy, okre�lone w prawie belgijskim, prawo rzeczowe do gruntu, jakim jest dzier¿awa
wieczysta38. Umowa leasingowa zostanie zaopatrzona w opcjê, której przedmiotem bê-
dzie prawo leasingodawcy do dzier¿awy wieczystej, przez ca³y okres jej obowi¹zywania.
Praktyka oraz art. 1, pkt 3 Rozporz¹dzenia nr 30 z 28 grudnia 1970 roku reguluj¹cego
egzekucjê z art. 18 § 2 T.V.A.39 wskazuje, ¿e po wyga�niêciu kontraktu leasingobiorca
powinien mieæ mo¿liwo�æ nabycia praw realnych przynale¿nych dawcy leasingu do mie-
nia stanowi¹cego przedmiot umowy.

Istotnym elementem umowy leasingu bêdzie powstanie obowi¹zku uiszczania op³at
zwi¹zanych z ustanowieniem prawa dzier¿awy wieczystej. Op³ata o której mowa staje siê
czê�ci¹ sk³adow¹ raty leasingowej realizowanej do r¹k leasingodawcy za� ten czyni za-
do�æ obowi¹zkowi dokonywania op³at zwi¹zanych z prawem dzier¿awy wieczystej wo-
bec w³a�ciciela gruntu.

Strony umowy musz¹ zachowaæ ostro¿no�æ co do zawierania umów leasingu nieru-
chomo�ci z wykorzystaniem prawa do gruntu. Powinny wiêc zadbaæ o przekazanie od-
biorcy realnego prawa do u¿ytkowania oraz do skonstruowania umowy bliskiej archety-
powi prawnemu dla unikniêcia sytuacji, w której w ewentualnym sporze, s¹d uzna³by jej
pozorno�æ stoj¹c wobec najmu komercyjnego40.

Nie oznacza to, oczywi�cie, ¿e ka¿da klauzula umowy najmu opartego na dzier¿awie
wieczystej nie bêdzie mog³a oddalaæ siê od najmu opisanego przez normê prawn¹41.

Leasing na zasadzie najmu komercyjnego
W praktyce belgijskiej najrzadziej zawiera siê umowy leasingu nieruchomo�ci

w oparciu o tzw. najem komercyjny. Mianowicie, grunt na którym zostanie wzniesiony
obiekt, zostaje oddany na zasadzie umowy najmu komercyjnego. Jest to szczególny ro-
dzaj najmu ustalony na potrzeby obrotu handlowego. W³a�ciwo�ci¹ ustawow¹ umowy
najmu komercyjnego jest to, ¿e zawierana jest na czas okre�lony 9 lat z mo¿liwo�ci¹ co
trzyletniej rewizji czynszu oraz z mo¿liwo�ci¹ trzykrotnego jej przed³u¿ania42. W przeci-
wieñstwie do dzier¿awy wieczystej i prawa powierzchni posiada ona charakter obligacyj-
ny, nadto z mocy ustawy najemca posiada prawo wcze�niejszego rozwi¹zania umowy.

38 Dzier¿awa wieczysta w systemie prawa belgijskiego jest prawem rzeczowym zwi¹zanym
z gruntem, opartym na konstrukcji emfiteuzy (prawo rzymskie), w którym w³a�ciciel gruntu (pañ-
stwo, samorz¹d, osoba fizyczna albo osoba prawna) oddaj¹ grunt dzier¿awcy z prawem do jego
zabudowy. Jest prawem rzeczowym, na którym mo¿na ustanowiæ hipotekê, zawieranym na d³ugi
czas, praktyka belgijska wskazuje na okresy co najmniej 10, 15, 20, 30, 50 i wiêcej lat.

39 Kodeks podatkowy z 3 lipca 1969 roku art. 18 § 2 tworz¹cy podatek od warto�ci narzuco-
nej T.V.A.; Rozporz¹dzenie pañstwowe nr 30 z 28 grudnia 1970 roku reguluj¹ce wykonanie Ko-
deksu i okólnik administracyjny nr 10 z 15 marca 1973 roku precyzuj¹cy dwa ostatnie teksty.

40 Co do wyroku S¹du z Anwers napisano na stronie 80.
41 L. Aeby, op. cit., nr 36, 29.
42 Rechts. Weekbl., 1965-1966, 344.
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Leasing nieruchomo�ci jako umowa o in¿yniering
Mieniem oddanym do dyspozycji u¿ytkownika mo¿e byæ tak¿e zak³ad przemys³owy

�pod klucz� sfinansowany przez spó³kê leasingow¹. In¿yniering jest rodzajem leasingu
inwestycyjnego.

Operacja leasingu ³¹czy siê w tym wypadku z umow¹ in¿ynieringu, czyli umow¹ dziê-
ki której firma wyspecjalizowana realizuje budowê i zagospodarowanie w ujednoliceniu
z profilem produkcji, ¿eby dostarczyæ �klucz do rêki� oraz obiekt w stanie gotowym do
funkcjonowania.

Zawiera siê dwie umowy: leasingu i in¿ynieringu. Wymagaj¹ one niezwykle precyzyj-
nego uporz¹dkowania wielu zasadniczych i szczegó³owych problemów, jak chocia¿by:
odpowiedzialno�ci, jako�ci, gwarancji, wydajno�ci itp43. Warto podkre�liæ, ¿e wystêpuje
tutaj wielo�æ podmiotów: zbywca lub w³a�ciciel nieruchomo�ci przekazuj¹cy przedsiê-
biorstwu leasingowemu prawa do nieruchomo�ci, spó³ka leasingowa, spó³ka in¿ynieringu
oraz u¿ytkownik. Zatem wszystkie problemy powinny byæ wcze�niej przewidziane i dro-
biazgowo okre�lone w umowie. Nadto zwróciæ nale¿y uwagê na rozwi¹zanie kwestii wy-
nikaj¹ce z problematyki ponownego wynajêcia lub ze sprzeda¿y przy �ci�le okre�lonej
ju¿ specyfice.

Sprawdzenie i badanie problemów, które stawia kombinacja tych dwóch operacji wy-
maga szczegó³owego opracowania.

U¿ycie tej formy zapocz¹tkowano we Francji dla laboratoriów zajmuj¹cych siê bada-
niami naukowymi, jest ona równie¿ praktykowana w USA.

Leasing komunalny
Minister Spraw Wewnêtrznych 9 lutego 1971 roku wyda³ okólnik zatytu³owany �Mie-

nie gmin � operacje zwane leasingiem nieruchomo�ci�44, w którym okre�li³ ogólne zasa-
dy umów leasingu nieruchomo�ci zawieranych przez gminy.

W sytuacji gdy gmina realizuj¹c potrzeby mieszkaniowe swoich mieszkañców, zamie-
rza wybudowaæ budynek mieszkalny, powierza jego wykonanie spó³ce finansuj¹cej wy³o-
nionej w drodze przetargu. Gmina, dzia³aj¹c z upowa¿nienia rady gminy w formie
uchwa³y, zawiera ze spó³k¹ leasingow¹ umowê pod nazw¹ leasing nieruchomo�ci. Gmina
jest z regu³y w³a�cicielk¹ gruntu, na którym wznoszony jest budynek. W zwi¹zku z tym
strony ustalaj¹ prawo dzier¿awy wieczystej lub prawo powierzchni przyznawane przed-
siêbiorstwu finansuj¹cemu. Prawo to ustanawia siê na okres 30 lat. Przy czym czynsz
z tytu³u tego prawa ustalany jest w wysoko�ci symbolicznej na przyk³ad 1 euro rocznie.

43 A. Vanwyck, op. cit., 18.
44 O walorach rozwi¹zañ leasingu w prawie publicznym Belgii napisano na str. 74 niniejszego

opracowania, pocz¹tkowo dotyczy³y one okre�lenia zasad ekspansji ekonomicznej, zosta³y unor-
mowane ustawami z 17 lipca 1959 roku oraz 30 grudnia 1970 roku. W tych ramach, Minister
Spraw Wewnêtrznych okre�li³ w formie okólników 9 lutego 1971 roku oraz z 9 sierpnia 1972
roku, procedury najmu finansowego nieruchomo�ci, w zakresie dotycz¹cym mienia pañstwowego
oraz nale¿¹cego do samorz¹dów lokalnych.
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Spó³ka finansuj¹ca zobowi¹zuje siê do wybudowania, w okre�lonych przez gminê ce-
lach, budynków mieszkalnych wed³ug projektów zatwierdzonych przez gminê. Po zakoñ-
czeniu inwestycji spó³ka przekazuje w najem finansowy budynki na rzecz gminy. Gmina
natomiast zobowi¹zana zostaje do p³acenia spó³ce leasingowej rocznego czynszu, które-
go ³¹czna wysoko�æ na koniec procesu sp³at bêdzie równa warto�ci budynków obejmuj¹-
cej: warto�æ robót budowlanych, udzia³ów gminy oraz obci¹¿eñ dodatkowych. Wymie-
nione raty leasingowe gmina realizuje z wp³ywów pochodz¹cych z wp³at od lokatorów.

Wraz z dat¹ up³ywu terminu umowy dzier¿awy wieczystej lub prawa powierzchni na
gminê przechodzi prawo w³asno�ci budynków, bez op³acania jakichkolwiek nale¿no�ci
przez gminê. Zgodnie z dyrektywami Ministra Spraw Wewnêtrznych jest obojêtne czy
gmina powinna korzystaæ z uprawnienia do nadzorowania robót budowlanych na obiek-
cie, czy te¿ je przekazaæ na rzecz spó³ki finansuj¹cej.

W celu finansowania inwestycji komunalnych zosta³ ustanowiony Belgijski Kredyt
Komunalny, który dzia³a w formie spó³ki prawa handlowego. Faktycznie ta instytucja wy-
stêpuje wobec gmin jako spó³ka leasingowa. Jest to instytucja której pañstwo udziela pre-
ferencyjnego kredytu w celu finansowania budowy obiektów komunalnych. Mieszkania
buduje siê w celu najmu lub sprzeda¿y. Umowy wynajmu mieszkañ zostaj¹ zawierane
miêdzy gmin¹ a lokatorami. Mieszkania mog¹ byæ tak¿e przeznaczone na sprzeda¿. Gmi-
na nabywa je od Kredytu Komunalnego w miarê jak znajduje chêtnych nabywców.
Dochód ze sprzeda¿y jest przeznaczany na sp³aty nale¿no�ci gminy wzglêdem Kredytu
Komunalnego. Niemniej jednak gmina zobowi¹zuje siê wykupiæ z Kredytu Komunalnego
mieszkania, które nie by³yby sprzedane w terminie 3 lat pocz¹wszy od dnia zakoñczenia
prac. Nabywcy mog¹ korzystaæ przy wykupie mieszkañ z przyznania premii, pod warun-
kiem spe³niania okre�lonych kryteriów45.

Leasing komunalny mo¿e funkcjonowaæ w Belgii jako atrakcyjna forma zagospodaro-
wywania nieruchomo�ci, równie¿ jako dobra forma realizacji powinno�ci gminy wobec jej
mieszkañców w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych dziêki interwencji publicz-
nej jak¹ jest udzielenie preferencyjnych kredytów spó³ce Belgijski Kredyt Komunalny.

Sale and lease-back
Ten rodzaj leasingu nieruchomo�ci jest bardzo rozpowszechniony w �wiecie, jest

równie¿ stosowany w praktyce leasingu w Belgii. Przeznaczony jest dla przedsiêbiorstw
przemys³owych lub handlowych chc¹cych zwiêkszyæ aktywa finansowe lub poprawiæ
swoj¹ p³ynno�æ finansow¹. Zatem przedsiêbiorstwo jako dotychczasowy w³a�ciciel zby-
wa na rzecz spó³ki leasingowej swoj¹ nieruchomo�æ i jednocze�nie bierze j¹ w leasing,
korzystaj¹c z niej w dalszym ci¹gu. Jak pisze A. Vanwyck46: transakcja ta jest wykonalna
je�li zostanie rozwa¿ona dwojako w ujêciu prawa rejestrowego. W pierwszym wypadku
w chwili sprzeda¿y zak³adu przemys³owego, w drugim � przy wyborze opcji wyga�niêcia

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, je¿eli przedsiêbiorstwo ma zamiar ponownie staæ siê w³a�cicielem swojego zak³a-
du przemys³owego. Doktryna belgijska47 zastanawia siê, czy wolno domagaæ siê, aby ist-
nia³a mo¿liwo�æ po³¹czenia operacji �lease-back� w jeden mechanizm z opcj¹ zakupu
nieruchomo�ci, tak by unikn¹æ podwójnej wyceny przedsiêbiorstwa. Odpowied� zdaje siê
byæ twierdz¹ca, przy czym proponuje siê umowê sprzeda¿y przedsiêbiorstwa zaopatrzyæ
w warunek anulowania umowy, i je�li sprzedawca korzysta z opcji zakupu nieruchomo�æ
wraca do w³a�ciciela nie na mocy przeniesienia w³asno�ci, ale przez realizacjê klauzuli
anuluj¹cej (wyra�nie zawartej w umowie sprzeda¿y). Wówczas obowi¹zuje jednokrotna
wycena nieruchomo�ci natomiast fiskus pobiera jeden raz op³aty za przeniesienie prawa
w³asno�ci.

Jednak¿e obowi¹zuj¹ce ramy prawne sprzeda¿y z prawem odkupu znajduj¹ czê�cio-
wo zastosowanie w operacji �lease-back�:
� kodeks cywilny okre�la termin wykupu maksymalnie na 5 lat48. Termin ten jest zbyt

krótki na operacjê leasingu nieruchomo�ci, w której mo¿liwo�æ zakupu nie bêdzie
w danym wypadku wykorzystana inaczej jak z wyga�niêciem najmu w d³ugim terminie
lub jak najwcze�niej w okresie koñcowym;

� ten¿e belgijski kodeks cywilny okre�la, ¿e w sprzeda¿y z prawem odkupu, w chwili
zwrotu nieruchomo�ci sprzedawcy przez wykonanie prawa odkupu, warto�æ bêdzie
jednakowa jak dla tego, kto p³aci³ w chwili sprzeda¿y. W zamian, w operacji �lease-
-back�, cena sprzeda¿y okre�lona w mo¿liwo�ci odkupu odpowiada warto�ci koñcowej
wynajêtej nieruchomo�ci. Operacja �lease-back� nie mo¿e byæ w ¿adnym wypadku
to¿sama ze sprzeda¿¹ z mo¿liwo�ci¹ wykupu.
Niezale¿nie od analizowanych trudno�ci, ró¿nica miêdzy leasingiem tradycyjnym

a operacj¹ �lease-back� polega na tym, ¿e w wypadku operacji �lease-back� zachodzi
spieniê¿enie poprzedniego kapita³u w cenie wynajmu. Terminy s¹ jednak¿e te same: od-
najduje siê tu równie¿ wynajmuj¹cego � firmê finansuj¹c¹ i lokatora � przedsiêbiorstwo
przemys³owe. Umowa najmu finansowego zawi¹zana miêdzy nimi bêdzie podobna w obu
wypadkach49.

CZAS OBOWI¥ZYWANIA I ZAKOÑCZENIE UMOWY

Umowy leasingu nieruchomo�ci zawiera siê na czas okre�lony. Czas ten wynika za-
równo z praktyki leasingu ogólnie przyjêtej na podstawie zasady swobody zawierania
umów, jak te¿ z ustaw dotycz¹cych niektórych rodzajów umów leasingu.

Ogólnie przyjmuje siê, ¿e umowy leasingu nieruchomo�ci zawiera siê na okres od 15
do 40 lat, który pokrywa siê z okresem gospodarczej u¿ywalno�ci nieruchomo�ci. Mo¿e
on byæ przez strony modyfikowany � wyd³u¿any lub skracany w zale¿no�ci od okolicz-
no�ci towarzysz¹cych realizacji umowy.

48 Art. 1660 belgijskiego kodeksu cywilnego.
49 J. Verougstraete, op. cit., 121.
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Je¿eli mamy do czynienia z leasingiem opartym na prawie dzier¿awy wieczystej, pra-
wie powierzchni, najmu komercyjnego to wówczas z przepisów ustawy bêd¹ wynika³y
okresy, które zostan¹ przyjête przez strony umowy w zale¿no�ci od ustalonej opcji
leasingu. W zale¿no�ci od podstawy prawnej mamy do czynienia z nastêpuj¹cymi obo-
wi¹zuj¹cymi okresami trwania umów leasingu:
� leasing oparty na prawie dzier¿awy wieczystej: 27�99 lat,
� leasing oparty na prawie powierzchni: 50 lat,
� leasing oparty na umowie najmu komercyjnego: 9 lat z mo¿liwo�ci¹ trzykrotnego

wznowienia umowy.

PODSUMOWANIE

Podej�cie legislacyjne oraz szczegó³owe rozwi¹zania leasingu nieruchomo�ci w Belgii
inspirowane s¹ przyjêt¹ koncepcj¹ normatywn¹ leasingu i sposobem jej realizacji we
Francji50.

W Belgii najem finansowy znalaz³ regulacjê prawn¹ w kilku ga³êziach prawa. Stano-
wi¹ je m.in. prawo: cywilne, handlowe, podatkowe, administracyjne, hipoteczne, komu-
nalne. Brak jednolitego aktu prawnego normuj¹cego tak wa¿n¹ instytucjê prawa jak¹ jest
niew¹tpliwie leasing funkcjonuj¹cy od kilkudziesiêciu lat w praktyce wydaje siê okolicz-
no�ci¹ utrudniaj¹c¹ obrót gospodarczy. Przy czym analiza rynku gospodarczego tego
pañstwa sk³ania do stwierdzenia, ¿e tak przyjêta forma prawna wci¹¿ cieszy siê nies³ab-
n¹cym zainteresowaniem przedsiêbiorców, a nawet odnotowuje siê jego wzrost. Niemniej
jednak nie brakuje równie¿ g³osów krytyki podnosz¹cych sprawê braku jednolitej regula-
cji prawnej. Krytyka wskazuje jednocze�nie na rozwi¹zania francuskie jako modelowe.
Wprowadzenie jednolitej regulacji tej instytucji porz¹dkowa³oby ten obszar gospodarczy.
W Polsce ustaw¹ z 27 lipca 2000 roku (DzU nr 74, poz. 857) nowelizuj¹c¹ Kodeks cy-
wilny wprowadzono umowê leasingu do katalogu umów nazwanych. Zatem instytucja
prawa stosowana z bardzo du¿¹ dynamik¹ przez polskich przedsiêbiorców od czasu prze-
mian ustrojowych w 1989 roku doczeka³a siê ustawowej regulacji.

Coraz wiêksze znaczenie leasingu, bardzo du¿a powtarzalno�æ zawieranych umów le-
asingu, niezwykle bogate orzecznictwo s¹dów w tej materii stwarza³o konieczno�æ wy-
ra�nego okre�lenia tej umowy w prawie. Ustawodawca sytuuj¹c leasing w grupie umów
reguluj¹cych u¿ywanie rzeczy, wyra�nie go odró¿ni³ od takich umów, jak: najem, dzier-
¿awa, kredyt, sprzeda¿ na raty. Jak wykazali�my brak takiej regulacji wyra�nie odczuwal-
ny jest w Belgii zarówno w doktrynie, jak i w praktyce. Przyjêta w polskim Kodeksie cy-
wilnym definicja umowy (art. 7091 Kodeksu cywilnego) okre�la wy³¹cznie leasing jako
�finansowany�51. Przyjêto wiêc formê podobn¹ jak w Belgii choæ wzorcem przy�wieca-
j¹cym autorom zmian by³a regulacja z Konwencji UNIDROIT z 1988 roku52. Nale¿y

50 J. Poczobut, 1996. Umowa leasingu w prawie krajowym i miêdzynarodowym. Warszawa, 128.
51 Z. Radwañski, J. Panowicz-Lipska, 2004. Zobowi¹zania � czê�æ szczegó³owa. Warszawa, 138.
52 J. Poczobut, op. cit., 20.
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jednak zaznaczyæ, ¿e unormowania polskie obejmuj¹ umowê leasingu rzeczy sensu largo.
Przepisy nie odnosz¹ siê wprost do leasingu nieruchomo�ci. Zatem podobnie jak w Belgii,
tak równie¿ w Polsce nale¿y posi³kowaæ siê dostêpnymi przepisami. Przede wszystkim
znajd¹ tu zastosowanie regulacje kodeksowe w zakresie leasingu, przepisy ogólne z za-
kresu zobowi¹zañ, jak równie¿ z czê�ci ogólnej Kodeksu cywilnego. Nie bez znaczenia
bêdzie równie¿ orzecznictwo oraz bogata praktyka stosowana przez przedsiêbiorstwa
leasingowe specjalizuj¹ce siê w leasingu nieruchomo�ci.

W ocenie autorów na uwagê zas³uguj¹ nastêpuj¹ce rozwi¹zania legislacyjne w prawo-
dawstwie Belgii:
� Przedsiêbiorstwo trudni¹ce siê zawodowo leasingiem musi uzyskaæ zgodê na prowa-

dzenie swojej dzia³alno�ci od Ministra ds. Ekonomicznych. Takie rozwi¹zanie zdaje
siê eliminowaæ z rynku instytucje przypadkowe, nieprofesjonalne, czy te¿ nie daj¹ce
nale¿ytej rêkojmi swojej dzia³alno�ci.

� Prawo hipoteczne Belgii przewiduje obowi¹zek ujawniania umów leasingu nierucho-
mo�ci w rejestrach. Daje to mo¿liwo�æ wgl¹du do tych umów, poddanie ich tre�ci kon-
troli publicznej, pozwala stwierdzaæ stan prawny nieruchomo�ci, która w takim przy-
padku jest obci¹¿ona prawem obligacyjnym na rzecz osoby trzeciej, przy czym
zaznaczyæ nale¿y, i¿ leasing nieruchomo�ci jako prawo przenosi miêdzy stronami
znaczne warto�ci finansowe.
Przedstawione rozwi¹zania mog¹ stanowiæ bazê do refleksji nad formu³owaniem po-

stulatów co do zakresu zmian w polskim kodeksie cywilnym, w szczególno�ci w odnie-
sieniu do leasingu nieruchomo�ci i byæ mo¿e znajd¹ u nas zastosowanie. Zw³aszcza doty-
czy to formy umowy � czy tylko pisemna pod rygorem niewa¿no�ci? Czy te¿ mo¿e
zajdzie konieczno�æ stosowania formy aktu notarialnego? Je¿eli tak, to jakie bêd¹ tego
koszty? Czy nie spowoduje to stopniowego wyhamowywania tej prorozwojowej gospo-
darczo instytucji prawa? Czy wprowadziæ obowi¹zek rejestracji umowy i ujawnienia jej
tre�ci? Czy zastosowaæ nowe rejestry publiczne? Je¿eli tak, to czy nie wyst¹pi¹ trudno�ci
z ustanowieniem kolejnego, obejmuj¹cego nieruchomo�ci rejestru w naszym pañstwie?
Byæ mo¿e rozs¹dniejszy jest pomys³ korzystania z dobrze sprawdzonej instytucji ksiêgi
wieczystej? Wreszcie sprawa zapewnienia profesjonalnej obs³ugi umowy ze strony le-
asingodawcy jest zwi¹zana z kolejnymi pytaniami. Byæ mo¿e obecnie trudno dostrzec
potrzebê takich zmian bowiem w 95% leasing nieruchomo�ci w naszym kraju kontrolo-
wany jest przez banki. Fakt zatrudniania wysoce profesjonalnej kadry w bankach powo-
duje obecnie brak konieczno�ci legislacyjnego zapewniania profesjonalnej obs³ugi tego
typu umów. W nieodleg³ym czasie taka konieczno�æ mo¿e siê jednak pojawiæ w zwi¹zku
z coraz czêstszym wystêpowaniem tzw. brokerów leasingowych � po�redników miêdzy
finansuj¹cymi transakcjê leasingu bankami a korzystaj¹cymi 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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