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Od Redakcji

Autorzy opracowan naukowych zamieszczonych w prezentowanym numerze koncen-
truja si¢ na réznych stanach zagospodarowania i uzytkowania przestrzeni.

W pierwszym artykule przedstawiono teoretyczne rozwazania nad podziatem prze-
strzeni ze wzgledu na jej odksztalcenie od stanu pierwotnego, a takze identyfikacji jej ak-
tualnego stanu. Po przeanalizowaniu dokumentacji technicznej i planistycznej autorzy za-
proponowali schemat przemian przestrzeni w czasie. Stanowi on podstawg przemy-
slanego 1 wlasciwego jej dlugotrwatego uzytkowania.

O wadze tego zagadnienia §wiadczy takze tres¢ drugiego opracowania, w ktorym
przedstawiono szeroki zakres badan, jakie nalezato przeprowadzi¢, aby lokalizacja po-
mnika Jana Zamojskiego w historycznej przestrzeni zatozenia patacowego w Zamosciu
byta optymalna w perspektywie przysztej rewitalizacji palacu i jego otoczenia.

Kolejny artykut dotyczy okreslenia zmian w organizacji rolniczej przestrzeni produk-
cyjnej w zwiazku z przeznaczeniem gruntow rolnych pod zalesienie.

Gospodarowanie nieruchomosciami jest takze trescia kolejnego opracowania. Przed-
stawia on warunki prawne nabywania nieruchomosci gruntowych przez cudzoziemcow
w Polsce w latach 1999-2005 oraz zakres tego zjawiska.

Kwartalnik zamyka dyskusja nad wybranymi problemami zwigzanymi z zastosowa-
niem metody regresji wielokrotnej w wycenie nieruchomosci.

Przewodniczaca Rady Naukowe;j
serii Administratio Locorum

Hag

prof. dr hab. Sabina Zrobek
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TEORETYCZNE ROZWAZANIA NAD IDENTYFIKACJA
MOZLIWYCH STANOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENI

Iwona Cieslak, Ryszard Cymerman

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Autorzy podejmuja probe usystematyzowania mozliwych stanéw zagospoda-
rowania przestrzeni. Sa to teoretyczne rozwazania nad podziatem przestrzeni ze wzglgdu
na jej odksztatcenie od stanu pierwotnego, a takze identyfikacji aktualnego stanu tej prze-
strzeni. Analizujac dokumentacj¢ techniczng i planistyczna, autorzy proponuja pewien
teoretyczny schemat przemian przestrzeni w czasie. Ustalenie stanu przestrzeni i stanu,
jaki nastgpuje po aktualnym, jest podstawa do przemyslanego i wlasciwego jej planowa-
nia, a takze zarzadzania nia, pomaga unikna¢ stanow catkowitej dewastacji i degradacji
oraz umozliwia dlugotrwale i o szerokim zasiggu podnoszenie jej wartosci.

Stowa kluczowe: gospodarka przestrzenna, zagospodarowanie i planowanie przestrzenne,
funkcja przestrzeni, stan przestrzeni

WSTEP

Gospodarowanie przestrzenia jest procesem, ktdry powinien zmierza¢ do optymalne-
go wykorzystania i maksymalnego podniesienia jej wartosci w kazdym mozliwym aspek-
cie. Zardbwno na etapie planowania, jak i zarzadzania przestrzenia pierwszym krokiem
(z oczywistych wzgledow) powinna by¢ identyfikacja stanu, w jakim aktualnie przestrzen
bedaca przedmiotem dziatan si¢ znajduje. Ma to ogromne znaczenia ze wzgledu zardwno
na praktyczne dzialania, jakie w tej przestrzeni mozna przeprowadzi¢, jak i na stan praw-
ny, ktory te dziatania moze ogranicza¢. Cze¢sto wlasnie na tym etapie napotyka si¢ na pro-
blemy zwiazane z jednoznaczna identyfikacja stanu przestrzeni. Autorzy probuja, na pod-
stawie mozliwych oraz aktualnych stanow przestrzeni jak rowniez istniejacych
opracowan planistycznych, a takze istniejacej dokumentacji technicznej, identyfikowaé
i nazywac stan przestrzeni oraz analizowac jego zmiang w czasie.

Adres do korespondencji — Corresponding author: dr inz. Iwona Cieslak, Katedra Planowania
i Zagospodarowania Przestrzennego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski
w Olsztynie, ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, tel. (+48 089) 5233473



6 L. Cieslak, R. Cymerman
ZROZNICOWANIE STANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENI

,»Pod pojeciem zagospodarowania przestrzennego nalezy rozumieé¢ ogdl wspotzalez-
nych obiektow i urzadzen powierzchniowych, liniowych i punktowych, rozmieszczonych
w przestrzeni, ktore tworzg istniejacy stan uzytkowania danego obszaru. Zagospodarowa-
nie przestrzenne jest wynikiem dziatan indywidualnych i zbiorowych w celu zaspokoje-
nia réznych potrzeb mieszkancow i innych uzytkownikéw tego obszaru” [Borsa 2004].

W znaczeniu planistycznym stan zagospodarowanie przestrzenne wynika z czynnoS$ci
planowanego rozmieszczenia na danym obszarze ludnosci, mieszkan, infrastruktury spo-
tecznej, technicznej i gospodarczej w celu racjonalnego uzytkowania tego obszaru,
z uwzglednieniem ochrony $rodowiska i jakosci zycia. W odniesieniu do zagospodarowania
miast realizacja wyznaczonych celow zajmuje si¢ urbanistyka, ktéra w ogdélnym rozumieniu
obejmuje ksztaltowaniem przestrzeni miasta. Ksztattowaniem obszaréw wiejskich zajmuje si¢
ruralistyka, cho¢ termin ten jest rzadko stosowany i niepoprawnie nazywany urbanistyka.

Poszczegolne formy zagospodarowania przestrzennego, stanowiace jego elementy,
klasyfikuje si¢ ze wzglgdu na sposdb uzytkowania terenu. Teoretycznie wyr6zni¢ mozna
nastgpujace formy zagospodarowania: zabudowa mieszkaniowa, przemystowa, sktadowa,
urzadzenia obstugi ludno$ci — infrastruktura spoleczna, infrastruktura techniczna, urza-
dzenia obstugi rolnictwa itp. Formy te petnig okreslone funkcje, a mianowicie: mieszka-
niowe, ustugowe, rolnicze, le$ne, przemystowe, transportowe, wypoczynkowe (turystycz-
ne), uzdrowiskowe, ochronne (ochrona $rodowiska przyrodniczego i kulturowego,
ochrona sanitarna itp.). Infrastrukturg spoteczna stanowi wyposazenie osadnictwa w za-
kresie socjalnej obstugi ludnosci: obiekty o$wiaty, zdrowia i opieki spotecznej, kultury,
sportu; a takze obstugi bytowej: obiekty handlu i zaopatrzenia, gastronomii i drob-
nych ustug. Infrastrukturg techniczna stanowi wyposazenie osadnictwa w: drogi i ulice,
sieci i urzadzenia zaopatrzenia w wodg, usuwania $ciekéw 1 odpadoéw, zaopatrzenia
w energi¢ i telekomunikacja.

Rozne funkcje poszczegdlnych fragmentow przestrzeni wskazuja na rézny sposob
uzytkowania tej przestrzeni, przy czym jako sposob uzytkowania terenu rozumieé nalezy
rodzaj dziatalnosci wykonywanej na okreslonym obszarze. To samo uzytkowanie moze
by¢ przypisane do terenu o réznym zasi¢gu przestrzennym i o réznym stopniu agregacji.
Okreslenia sposobu uzytkowania terenu dokonuje si¢ na podstawie funkcji przewazaja-
cej, a czgsto rowniez uzytkowanie okresla si¢ kilkoma funkcjami, ktoére petni teren, np.
tereny mieszkaniowo-uslugowe, przemystowo-sktadowe itp.

Do podstawowych elementow zagospodarowania terenu zaliczy¢ nalezy zabudowg.
Tworza jq istniejace 1 planowane budynki i budowle oraz ich zespotly bez wzgledu na prze-
znaczenie 1 uzytkowanie. Wyr6zni¢ mozemy nastgpujace strefy zabudowy: mieszkaniowa
jednorodzinna, wielorodzinng i mieszana, zagrodowa, przemystowa, magazynowo-sktado-
wa, ustugowa i letniskowa. Zabudowe tworza rowniez obiekty i urzadzenia uzytecznosci
publicznej (stuzace realizacji celow spotecznych) i ustug. Rozmieszczenie w przestrzeni
obiektow uzytecznos$ci publicznej i ustug powinno odpowiadaé¢ uktadowi sieci osadniczej
1 gestosci zaludnienia obszardw. Nalezy realizowac je tak, aby dazy¢ do wyréwnania i pod-
noszenia poziom zagospodarowania wszystkich obszaréw, ktdre maja tworzy¢ optymalne
warunki do zaspokajania réznorodnych potrzeb spotecznych [Borsa 2004].

Acta Sci. Pol.



Teoretyczne rozwazania nad identyfikacjq mozliwych stanow zagospodarowania... 7

Zagospodarowanie terenu jest procesem ciaglym w czasie i przestrzeni. Fazy zago-
spodarowania ulegaja ciaglej transformacji i przechodza w kolejne fazy. Jest to skutek
uplywu czasu i zwiazanej z nim zmiany preferencji, oczekiwan i celéw, jakie dany teren
ma spetnia¢ zdaniem jego uzytkownikow. Ocena zagospodarowania jest zwigzana z okre-
$leniem stanu, w ktorym aktualnie znajduje si¢ analizowana przez nas przestrzen. Ocena
taka moze by¢ podstawa do okreslenia przysztych zadan majacych podnies¢ i tym samym
przedhuzy¢ uzytecznos¢ przestrzeni.

Stan zagospodarowania jest efektem realizacji planowania przestrzennego. Zatem
pierwsza faza oceny stanu zagospodarowania terenu jest ocena jego stanu planistycznego.
Identyfikacja stanu planistycznego terenu sprowadza si¢ do analizy dokumentacji plani-
stycznej sporzadzonej, wiazacej i dotyczacej analizowanego terenu. Podstawowymi do-
kumentami planistycznymi sa:

— studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy;
— miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy;
— decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie ze stopniem wymagalno$ci tych aktow i skutkami, jakie pociagaja one za

soba mozemy wyrdzni€ trzy stany planistyczne przestrzeni (rys. 1).

studium uwarunkowan i kierunkéw

stan podstawowy zagospodarowania przestrzennego gminy
basic condition the study of conditionings and development

land directions

Y

—

studium uwarunkowan i kierunkoéw
zagospodarowania przestrzennego gminy +
- miejscowy plan zagospodarowania

stan pozadany »| przestrzennego
desirable condition the study of conditionings and development
land directions + local plan of development
land

I

—

studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy +
stan wymuszony decyzja o warunkach zabudowy

foveed condition »| izagospodarowania terenu

the study of conditionings and development
land directions + the decision about building
conditions and development land

I

Rys. 1. Mozliwe stany planistyczne przestrzeni
Fig. 1. Possible conditions of land management

Stan podstawowy jest zwiazany ze sporzadzeniem na analizowanym terenie studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Poniewaz jest to doku-
ment, ktory gminy musza sporzadza¢ obligatoryjnie i obejmuje caty jej teren, nalezy
przyjaé, ze wprowadza on na caltym obszarze gminy ustalenia podstawowe, ktore sa prze-
stanka, co do wykorzystania przestrzeni i funkcji, jakie powinna ona spetniac.

Stan pozadany wiaze si¢ ze sporzadzeniem na wycinku przestrzeni miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego gminy. Plan nie jest dokumentem obligatoryjnym

Administratio Locorum 6(4) 2007



8 L. Cieslak, R. Cymerman

i nie obejmuje zazwyczaj calego obszaru gminy. Jest za to aktem prawa miejscowego,
ktory moze by¢ podstawa do wydania decyzji dotyczacej pozwolenia na budowe. Nie
wymaga si¢ do tego dodatkowych opracowan. Istnienie obowiazujacego planu zagospo-
darowania przestrzennego jest zatem najbardziej pozadanym stanem planistycznym prze-
strzeni.

Stan wymuszony. Zachodzi wéwczas, gdy na analizowany przez nas terenie nie ma
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Do pelnego zagospodarowania
przestrzennego niezbgdna jest wowczas tzw. decyzja o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu. Ustawodawca niejako wymusza sporzadzenie i wydanie takiej decyzji,
ktora skutkuje wydaniem pozwolenia na budowg.

DOKUMENTACJA PLANISTYCZNA

Ustalenie stanu planistycznego przestrzeni warunkowane jest analiza istniejacych do-
kumentéw planistycznych. Zgodnie z art. 30 ust. 1 Ustawy z 27 marca 2003 roku o pla-
nowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [DzU 2003, nr 80, poz. 717 ze zm.] kazdy
ma prawo wgladu do studium lub planu miejscowego oraz otrzymania z nich wypisow
1 wyrysow. Poniewaz studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego jest dokumentem obligatoryjnym dla gmin, szczegblowe jego zapisy mozna przesle-
dzi¢ w siedzibach organéw uchwalajacych je. Zgodnie z art. 31 ust. 1 wojt, burmistrz
albo prezydent miasta prowadzi rejestr planéw miejscowych oraz wnioskow o ich spo-
rzadzenie lub zmiang, gromadzi materialy z nimi zwiazane oraz odpowiada za przecho-
wywanie ich oryginalow, w tym réwniez uchylonych i nieobowiazujacych. Uchwata rady
gminy w sprawie uchwalenia planu miejscowego podlega rdwniez publikacji na stronie
internetowej gminy (art. 29 ust. 2 Ustawy o planowaniu przestrzennym).

Zgodnie z art. 67 ust. 2 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wojt, burmistrz albo prezydent miasta prowadzi rejestr wydanych decyzji o ustaleniu wa-
runkow zabudowy. Minister wiasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej, okre§la w drodze rozporzadzenia wzor rejestréw decyzji. Wedhug roz-
porzadzenie Ministra Infrastruktury z 13 maja 2004 roku w sprawie wzoru rejestru decy-
zji o warunkach zabudowy oraz wzordw rejestrow decyzji o ustaleniu lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego [DzU 2004, nr 130, poz. 1385] rejestr taki powinien zawieraé
naste¢pujace dane:

— numer decyzji i datg jej wydania;

— rodzaj inwestycji;

— nazwg i adres wnioskodawcy;

— oznaczenie nieruchomosci (numer ewidencyjny dziatki);

— streszczenie ustalen decyzji;

— ewentualne wygasnigcie, stwierdzenie niewazno$ci lub zmiang decyzji;
— inne uwagi.

Acta Sci. Pol.



Teoretyczne rozwazania nad identyfikacjq mozliwych stanow zagospodarowania... 9
PARAMETRY I WSKAZNIKI URBANISTYCZNE

Stan przestrzeni planistycznej w ujgciu bardziej szczegétowym mozna analizowaé, po-
stugujac si¢ parametrami i wskaznikami urbanistycznymi, ktore ustala si¢ dla potrzeb umie-
jetnego rozmieszczenia obiektdw w procesach planowania przestrzennego. Sg to parametry
i wskazniki ustanawiane w dokumentach planistycznych, zgodnie z przepisami wydanymi
na podstawie art. 10 ust. 4, art. 16 ust. 2 i art. 40 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym [DzU 2003, nr 80, poz. 717]. Zgodnie z ta ustawa mierniki te nalezy poda-
wac¢ w planach zagospodarowania przestrzennego. Sa one wynikiem indywidualnych analiz
przeprowadzonych przez urbanistow i planistow zgodnie ze sztukg planowania przestrzen-
nego dla konkretnej gminy, ktorej plan dotyczy. Wskazniki te okreslaja ilo§ciowo poziom
zaspokojenia potrzeb w infrastrukturze spolecznej i technicznej. Warto$¢ tych wskaznikow
stanowi zazwyczaj stosunek dwoch wielkosci: jedna wyraza przedmiot danego wskaznika,
a druga stanowi jego odniesienie aplikacyjne, np. 500 miejsc postojowych na 2000 miesz-
kancoéw. Do parametréw i wskaznikoéw urbanistycznych ujmowanych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego zaliczy¢ mozna:

— wskaznik zabudowy, np. do 0,25;

— wskaznik intensywnos$ci zabudowy — stosunek powierzchni brutto budynku do po-
wierzchni dziatki, na ktorej jest on usytuowany, np. do 0,42;

— linie zabudowy, np. maksymalne, nieprzekraczalne jak na rysunku planu;

— powierzchnig biologicznie czynna, np. minimum 40% powierzchni dziatki budowlane;j
lub terenu objetego inwestycja.

Inne wskazniki i parametry czgsto stosowane w planowaniu przestrzennym oraz w ce-
lu opisu zagospodarowania przestrzennego to:

— powierzchnia brutto (calkowita) — suma powierzchni wszystkich kondygnacji mie-
rzona po obrysie muréw lacznie z balkonami, loggiami i tarasami, bez pustki schodow,
windy oraz podcieni i ramp;

— powierzchnia netto — powstaje przez odj¢cie od powierzchni brutto powierzchni bal-
konow, loggii, taraséw, poddaszy nieuzytkowych, powierzchni niezamknigtych parteru,
powierzchni dla samochodow, powierzchni podziemi, pomieszczen technicznych, jesli
nie sa w parterze;

— wskaznik zajecia terenu — stosunek powierzchni brutto budynku do powierzchni za-
budowy;

— wskaznik intensywnos$ci zabudowy — stosunek powierzchni brutto budynku do po-
wierzchni dziatki, na ktdrej jest on usytuowany;

— sklasyfikowane obiekty przemyslowe — fabryki, warsztaty, magazyny stanowiace
wiasno$¢ osob lub firm, mogace powodowaé zagrozenie lub ucigzliwos¢ dla sasiadow
ze wzgledu na zdrowie, bezpieczenstwo, higieng czy to dla rolnictwa, czy dla §rodowi-
ska naturalnego, czy dla dziedzictwa;

— miary usytuowania i wielko$ci — ustalone przez plan zagospodarowania przestrzenne-
go, podaja warunki lokalizacji budynku w stosunku do drog, granic i innych budyn-
kow. Wyrazone w stalej wielkosci w m, m2 lub w relacji do wysokosci zabudowy;

— powierzchnia zabudowy — powierzchnia budynku w poziomie terenu. Nie wlicza si¢
czescei budynku nad terenem ani tarasow otwartych i zadaszonych;

Administratio Locorum 6(4) 2007



10 L. Cieslak, R. Cymerman

— wysoko$¢ zabudowy — mierzona od poziomu terenu istniejacego przed realizacja pro-
jektu. Nie wlicza si¢ komindéw ani nadbudéwek technicznych.

Sa to wskazniki, ktore w wielu krajach europejskich nalezy zamieszcza¢ obligatoryjnie
w opracowaniach planistycznych. W Polsce definicji tych wskaznikéw szukaé mozna
w Normach ISO. Stosowanie wymienionych wskaznikow wspomaga¢ ma uporzadkowany
sposOb organizacji przestrzeni, uwzgledniajacy catoksztatt warunkéw i wymagan funkcjo-
nalnych, spoteczno-gospodarczych i §rodowiskowo-krajobrazowych, ktéry zmierzatby do
osiagnigcia tadu przestrzennego.

MOZLIWOSCI ZMIANY STANU PLANISTYCZNEGO PRZESTRZENI

Obecnie o mozliwosciach 1 warunkach zabudowy zawartych w planie miejscowym,
a w razie jego braku w decyzjach o warunkach zabudowy, jak rowniez o warunkach loka-
lizacji inwestycji celu publicznego decyduje gmina w oparciu o opinie urbanisty. Urbani-
$ci prowadza analizy istniejacego stanu zagospodarowania dotyczace rodzaju zabudowy,
charakteru terenu i mozliwosci realizacji inwestycji i na ich podstawie proponuja rozwia-
zania urbanistyczne, ktore wladze gminne zazwyczaj akceptuja przyjmujac plan zagospo-
darowania przestrzennego badz wydajac decyzje o warunkach zabudowy.

W przypadku braku planu miejscowego, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infra-
struktury w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospo-
darowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go [DzU 2003, nr 164, poz. 1588], wydaje si¢ decyzje¢ o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W decyzji takiej wladze gminy okre$laja warunki jakie musi
spelnia¢ nowa zabudowa, kierujac si¢ przy tym tzw. zasada dobrego sasiedztwa. Oznacza
to, ze procedura wydawania pozwolenia na budowe przy braku planu miejscowego doty-
czy¢ moze tylko inwestycji planowanych na obszarze, w ktorego sasiedztwie znajduje si¢
juz zabudowana dzialka gruntowa. Najprostszy przyktad takiej sytuacji ilustruje rysunek 2.

Sposdb zabudowy sasiedniej dziatki musi pozwala¢ na okre§lenic wymagan dla nowe;j
zabudowy na danej dzialce — w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaz-
nikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzysta-
nia terenu. Zasada dobrego sasiedztwa oznacza konieczno$¢ dostosowania nowej zabudo-
wy do zastanej w danym miejscu. W decyzji o warunkach zabudowy organy samorzadu
gminy, na podstawie analiz urbanisty, ustalaja szczegdétowe wymagania odnoS$nie:

— linii zabudowy (odleglosci budynku od drogi);

— wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialtki;

— szerokosci elewacji frontowej;

— wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki;

— geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu potaci dachowych).

Acta Sci. Pol.
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Rys. 2. Dziatka nr 60/11 bedaca przedmiotem decyzji okre$lajacej warunki zabudowy oraz ana-
lizowane dziatki sasiednie
Fig. 2. Plot no. 60/11 subject to a land use permit, and the adjacent plots analyzed in the study

Przyktadowa cz¢$¢ analityczna ww. analizy przedstawiono w tabeli 1.

Inne procedury stosuje si¢ w przypadku realizacji inwestycji celu publicznego. Wtedy
wydawana jest decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Szczegotowe
granice obszarow przestrzeni publicznej okresla si¢ w studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

W przypadku uchwalenia planu miejscowego oraz wydania decyzji o warunkach za-
budowy wladze samorzadowe kieruja si¢ zazwyczaj opinia urbanisty, ktory uwzglednia
uwarunkowania zgodnie z wczesniej opisanymi wymogami prawnymi. W duzej mierze
stan zagospodarowania terenu zalezy od jego kompetencji i wiedzy. Niebagatelne zna-
czenie dla stanu zagospodarowania ma dziatalno$¢ organdéw kontrolnych, zwtaszcza orga-
néw nadzoru budowlanego.
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14 L. Cieslak, R. Cymerman
PRAKTYCZNA REALIZACJA DECYZJI PLANISTYCZNYCH

Druga faza zagospodarowania przestrzennego to praktyczna realizacja decyzji plani-
stycznych. Faza ta obejmuje proces realnego wprowadzania danej funkcji na terenie pod-
legajacym opracowaniu, okres uzytkowania, a wigc wykorzystania funkcjonalnego tere-
nu, oraz etap, w ktorym teren ten traci na funkcjonalnos$ci i po ktéorym teoretycznie
powraca do etapu wyjsciowego — etapu ponownego planowania.

W takim rozumieniu tematu przestrzen, a w zasadzie funkcje, jakie przestrzen moze
pehié, nalezy podzieli¢ na dwie kategorie: funkcje pierwotne i wtorne.

Funkcje pierwotne to takie, ktore istnieja w przestrzenia samoistnie a takze te, ktore
nie wymagaja radykalnego przeksztalcania przestrzeni (np. funkcja rolna, lesna).

Funkcje wtorne to te, ktore do zaistnienia w przestrzeni wymagaja radykalnych prze-
ksztatcen, zazwyczaj z funkcji pierwotnej. Proces zagospodarowania przestrzeni zwiaza-
ny z wprowadzeniem takiej funkcji jest dtuzszy i bardziej ztozony niz w przypadku funk-
cji pierwotnych. Funkcje wtorne to np. mieszkaniowa, ustugowa itd. Wymagaja one
zazwyczaj wprowadzenie do przestrzeni obiektow budowlanych.

Oba typy funkcji r6znia si¢ nieznacznie przebiegiem i czasem trwania drugiej fazy
zagospodarowania przestrzennego, zwigzanej z wprowadzeniem tych funkcji na analizo-
wanym obszarze.

Najbardziej zlozony proces praktycznego wprowadzania decyzji planistycznych cha-
rakteryzuje wszystkie funkcje, ktére wymagaja powstania obiektow budowlanych. W pro-
cesie takim nalezy wyr6zni¢ parametrami i wskaznikami urbanistycznymi co najmnie;j
nastgpujace stany:

I — zerowy,

II — inwestycyjny,

III — petnej uzytecznosci,

IV - remontowo-modernizacyjny,
V — rozbidrkowy.

Druga fazy zagospodarowania rozpoczyna si¢ od stanu I — zerowego, ktorego zaist-
nienie zwigzane jest z wydaniem decyzji pozwolenia na budowe.

Stan inwestycyjny obejmuje czas powstawania budynku do momentu oddania go do uzytku.
Stan ten mozna podzieli¢ na kilka etapoéw zwiazanych ze stadium zaawansowania budowy:

— zerowy (wykonanie fundamentow),

— surowy otwarty (budynek bez tynkow, okien i drzwi),

— surowy zamknigty (budynek bez tynkéw z oknami i drzwiami),
— wykonczony.

Stan pelnej uzytecznosci zwiazany jest z wykorzystaniem i uzytkowaniem przestrze-
ni zgodnie z jej funkcja i przeznaczeniem. Stan ten przechodzi w remontowo-moderniza-
cyjny zwiazany z podniesieniem uzytecznosci przestrzeni badz dostosowaniem jej do po-
trzeb uzytkownikow, ktore zmieniaja si¢ wraz z uptywem czasu. Stan remon-
towo-modernizacyjny moze by¢ koncowym etapem procesu zagospodarowania przestrze-
ni, prowadzacym do zmiany funkcji przestrzeni. Ostatecznym zamknigciem tego procesu
jest jednak moment wydania pozwolenia na rozbidrke budynku i jego faktyczne zniknig-
cie z przestrzeni, a tym samym powro6t do etapu zerowego. Uproszczony schemat drugiej
fazy zagospodarowania przestrzeni przedstawia rysunek 3.
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©

@ czas — time
>

@

stan stan stan petnej stan remontowo- “stan
Zerowy inwestycyjny uzytecznosci -modernizacyjny rozbiorkowy
Zero investment all-out utility repair-renewal disassembling
condition condition condition condition condition

Rys. 3. Przebieg drugiej fazy zagospodarowania przestrzeni funkcja wtorna
Fig. 3. Second stage of land management according to the primary function

Przedstawiony schemat przebiegu drugiej fazy zagospodarowania przestrzeni jest schema-
tem uproszczonym. W praktyce proces ten jest bardziej ztozony. Stan remontowo-moderniza-
cyjny dzieli si¢ na wiele etapdw, ktore przywracajq przestrzen do stanu inwestycyjnego czgsto
zmieniajac zardwno poziom uzytecznosci jak i funkcjg przestrzeni oddalajac w czasie, a czg-
sto nawet uniemozliwiaja dojscie procesu do stanu rozbiérkowego. W rzeczywistosci ten etap
moze mie¢ rozny przebieg. Przyktad takiego procesu przedstawia rysunek 4.

A

m .

©

czas — time
stan remontowo-modernizacyjny stan rorzbi(')rkowy
repair-renewal condition disassembling
condition

P — petna uzyteczno$é¢ — full usefulness
RB - rozbudowa — development
RM - remont — renovation
M — modernizacja — modernization
Rys. 4. Przykltadowy przebieg stanu remontowo-modernizacyjnego zagospodarowania przestrze-
ni funkcja wtorng
Fig. 4. Example of the renovation and modernization condition of land management according
to the secondary function
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Funkcje pierwotne charakteryzuje duzo prostszy przebieg zagospodarowania prze-
strzeni. Moga w nim wystgpowac nast¢pujace stany:
I - inwestycyjny;
II — pelnej uzytecznosci;
III — degradacji,
IV — rekultywacji.

Funkcje pierwotne czgsto sa funkcjami stanu zerowego, pomijajac stan inwestycyjny
przestrzeni. Schemat przebiegu fazy zagospodarowania przestrzeni funkcja pierwotna jest
rowniez prostszy. Przedstawia go rysunek 5.

' czas — time
|-
Ll

I —stan inwestycyjny — investment condition

I — stan pelnej uzytecznosci — all-out utility condition
III — stan degradacji — degradation condition

IV — stan rekultywacji — recultivation condition

Rys. 5. Przyktadowy przebieg fazy zagospodarowania przestrzeni funkcja pierwotna
Fig. 5. Example of land management according to the primary function

Ustalenie stanu, w ktoérym znajduje si¢ przestrzen nastgpuje w drodze analizy tereno-
wej oraz analizy dokumentacji technicznej powstalej w procesie zagospodarowania. Wy-
wiad terenowy jest najpewniejsza i najdoktadniejsza metoda. Zapobiega biednej ocenie
dokumentacji wynikajacej z zaniechania wpiséw do dokumentacji badz bt¢dnej interpre-
tacji tych zapisow. Wywiad terenowy ma na celu ustalenie:

— aktualnego sposobu uzytkowania przestrzeni oraz zgodnosci tego uzytkowania z jej
formalnym przeznaczeniem;

— standardu przestrzeni w odniesieniu do norm, ktére przestrzen powinna spetniaé przy
jej okreslonej funkcji (np. poziom kultury rolnej, standard wykonczenia budynku, stan

drog itp.).
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DOKUMENTACJA TECHNICZNA ZWIAZANA Z REALIZACJA INWESTYCJI

Badanie dokumentacji ogranicza si¢ przede wszystkim do badania zgodno$ci wyko-
rzystania przestrzeni z zapisami planu oraz do badania dokumentacji technicznej powsta-
lej w trakcie powstawania oraz uzytkowania budynku. Prowadzenie tej dokumentacji na-
kazuje ustawa z 7 lipca 1994 roku Prawo Budowlane [DzU 2000, nr 106, poz. 1126].

Rodzaje dokumentacji technicznej, ktére moga by¢ pomocne przy ustaleniu stanu za-
gospodarowania przestrzeni (funkcja wtoérna) oraz miejsce jej przechowywania opisuje
tabela 2.

Tabela 2. Rodzaj dokumentacji technicznej umozliwiajacej ustalenie zagospodarowania prze-
strzeni funkcja wtdrna

Table 2. Technical specifications providing a basis for land management according to the
secondary function

Rodzaj dokumentacji Micjsce . Stan przestizeni @lewy Podstawa prawna
przechowywania do ustalenia
Pozwolenie na budowe inwestor ZeroOwWYy Prawo Budowlane
art. 82b
Dziennik budowy lub kierownik budowy — inwestycyjny Prawo Budowlane
rozbiorki — rozbidrkowy art. 42
Pozwolenie na inwestor lub pelnego uzytkowania Prawo Budowlane
uzytkowanie administrator art. 55
Ksiazka obiektu administrator a) pelnego uzytkowania; Prawo Budowlane
budowlanego b) remontowo-modernizacyjny:  art. 64
— remont
— modernizacja
— rozbudowa
Decyzja o rozbiorce organy administracji rozbidrkowy Prawo Budowlane
architektoniczno- art. 67
-budowlanej

Zgodnie z ustawa Prawo Budowlane organy administracji architektoniczno-budowla-
nej prowadza rejestr wnioskéw o pozwolenie na budowe i rejestr decyzji o pozwoleniu
na budowe. Rejestr ten wedlug Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 23 czerwca
2003 roku w sprawie wzorow rejestrow, wnioskow o pozwolenie na budowg oraz decyzji
o pozwoleniu na budowg [DzU 2003, nr 120, poz. 1129] powinien zawieraé:

— nazwg, adres (lokalizacje) i rodzaj obiektu;

— date wplywu;

— informacje o zlozeniu odwotania od tej decyzji (jezeli takie zostalo ztozone);

— informacjg o decyzji wydanej w trybie odwotawczym (jezeli taka zostata wydana);
— ewentualne inne uwagi.

Dziennik budowy jest przeznaczony do rejestracji, w formie wpisow, przebiegu ro-
bot budowlanych oraz wszystkich zdarzen i okolicznos$ci zachodzacych w toku ich wyko-
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nywania i majacych znaczenie przy ocenie technicznej prawidtowosci wykonywania bu-
dowy, rozbiorki lub montazu [DzU 2002, nr 108, poz. 953]. Wedtug art. 42 ustawy Pra-
wo Budowlane do prowadzenia dziennika zobowiazany jest kierownik budowy.

Zakonczenie budowy zazwyczaj skutkuje uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie
obiektu budowlanego. Po uzyskaniu takiego pozwolenia stan zagospodarowania okresla
si¢ zazwyczaj jako peiny.

Wedlug art. 64 ustawy Prawo Budowlane ,,wiasciciel lub zarzadca jest obowiazany
prowadzi¢ dla kazdego budynku oraz obiektu budowlanego niebedacego budynkiem, kto-
rego projekt jest objety obowiazkiem sprawdzenia, o ktorym mowa w art. 20 ust. 2,
ksiazke obiektu budowlanego stanowiaca dokument przeznaczony do zapiséw dotycza-
cych przeprowadzanych badan i kontroli stanu technicznego, remontéw i przebudowy,
w okresie uzytkowania obiektu budowlanego”. Szczegotowy opis formy prowadzenia tej
ksiazki zawiera Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 3 lipca 2003 roku w sprawie
ksiazki obiektu budowlanego [DzU, nr 120, poz. 1134 z 10 lipca 2003 roku].

Art. 67 ustawy Prawo Budowlane stanowi: ,,Jezeli nieuzytkowany lub niewykonczony
obiekt budowlany nie nadaje si¢ do remontu, odbudowy lub wykonczenia, wtasciwy organ
wydaje decyzj¢ nakazujaca wlascicielowi lub zarzadcy rozbiorke tego obiektu i uporzad-
kowanie terenu oraz okre$lajaca terminy przystapienia do tych robét i ich zakonczenia”.
Wiasciwymi organami do wydania takiej decyzji sa organy administracji architektoniczno-
-budowlanej. Organy takie prowadza rdwniez, najczesciej wraz z rejestrem decyzji pozwo-
len na budowg, rejestr decyzji pozwolenia na rozbiorke.

Pozwolenie na rozbiorkg i jej wykonanie konczy proces zagospodarowania przestrze-
ni i prowadzi do fazy wyjsciowej tego procesu — mozna zatem uznaé, ze rozpoczyna si¢
on na nowo.

PODSUMOWANIE

Analiza stanu zagospodarowania przestrzennego jest integralna cz¢scia gospodarowa-
nia przestrzenia, opartego na zasadzie tadu przestrzennego utozsamianego z funkcjonal-
nym, logicznym, czytelnym i jasnym stanem tej przestrzeni zharmonizowanym z przyro-
da. Skonkretyzowanie mozliwych standw, w jakich moze si¢ znajdowaé przestrzen
planistyczna oraz wskazanie elementéw 1 instrumentéw pozwalajacych nazwaé te stany
moga stanowi¢ wazny element analiz przestrzennych umozliwiajacych planiscie okresle-
nie przysztych mozliwych stanow przestrzeni, a takze wskazanie tych fragmentow tej
przestrzeni, ktore ulegly degradacji oraz stracity swoja uzyteczno$¢ i w zwiazku z tym
nalezy je modernizowac.
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DETERMINATION OF THE POSSIBLE STATES OF LAND MANAGEMENT
— A THEORETICAL ANALYSIS

Abstract. An attempt was made to systemize the possible conditions of land management.
The paper presents theoretical considerations regarding space division in view of its
transformation, taking the original condition as a reference point, followed by the
identification of the current state of the analyzed space. Based on technical specifications
and planning documentation, a theoretical scheme for spatial transformations in time was
proposed. The determination of the present and future conditions of space provides a basis
for rational and sustainable land use planning, management and development. It also helps
to prevent land devastation and degradation as well as permits a long-term and large-scale
improvement in the value of space.

Key words: spatial economy, land management, state of space, state of land management
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POMNIK JANA ZAMOJSKIEGO* W HISTORYCZNEJ
PRZESTRZENI ZALOZENIA PALACOWEGO W ZAMOSCIU

Wojciech Przegon

Akademia Rolnicza w Krakowie

Streszczenie. Wiasciwa lokalizacja obiektow punktowych w przestrzeni o szczegdlnych
walorach krajobrazowych i warto$ciach historycznych jest sprawdzianem profesjonalizmu
zawodowego dla odpowiednich stuzb architektonicznych, konserwatorskich i planistycz-
nych. W przypadku wyboru miejsca dla monumentalnego pomnika konnego Jana Zamoj-
skiego przed bylym patacem Zamojskich w Zamosciu nie przeprowadzono podstawowych
studiéw historycznych i krajobrazowych. W pracy przedstawiono mozliwie szeroki zakres
badan, jakie nalezato przeprowadzi¢, aby lokalizacja rzezby byta optymalna w perspekty-
wie przysztej rewitalizacji patacu i jego otoczenia.

Stowa kluczowe: zatozenie patacowe w Zamosciu, pomnik Jana Zamojskiego, gospo-
darowanie przestrzenia, badania historyczne i krajobrazowo-architektoniczne przestrzeni

WPROWADZENIE

Urbanisci, architekci, planisci i geodeci swoje projekty realizuja w przestrzeni. Jako
prawidlowe, profesjonalne dzialanie w tym zakresie, przyjmuje si¢ nastepujacy tok poste-
powania.

Najpierw dokonuje si¢ wszechstronnej analizy warunkow i cech przestrzeni, w ktorej
ma powsta¢ inwestycja. Nastgpny etap to realizacja projektu. Autor projektu oraz gre-
mium decyzyjne akceptujace projekt, sa obowiazani przewidzie¢ skutki gospodarcze
i krajobrazowe inwestycji.

* Pisownia nazwiska zgodnie z uchwata Komisji Kultury Jezyka Komitetu Jgzykoznwastwa PAN
z 1961 roku: ,Nazwiska postaci historycznych, ktore wkroczyly na widowni¢ dziejowa przed rokiem
1800, pisze sie zgodnie z dzisiejsza pisownia (np. [...] Jan Zamojski, hetman i kanclerz z XVI w.) [...]”
[zob. M. Banko, M. Krajewska, Stownik wyrazéw ktopotliwych, Warszawa 2002].

Adres do korespondencji — Corresponding author: Wojciech Przegon, Katedra Geodezyjnego
Urzadzania Terenéw Wiejskich, Akademia Rolnicza w Krakowie, ul. Balicka 253A,
30-149 Krakoéw, e-mail: w.przegon@interia.pl
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Nie wspominam tu o celowo$ci budowy. Inwestycja musi by¢ uzasadniona meryto-
rycznie oraz powinna posiada¢ okreslone walory estetyczne, ktore nalezy zaliczy¢ do
czynnikow réwnowaznych z funkcjonalnoscia obiektu.

W historycznych i wspolczesnych przestrzeniach miast i wsi ciagle powstaja nowe in-
westycje o charakterze powierzchniowym, liniowym i punktowym. Wydawac by si¢ mo-
glo, ze budowle typu powierzchniowego, zle prowadzone, najbardziej szpeca krajobraz.
Jest to prawda, czego potwierdzeniem sa budowane w Polsce réznego rodzaju centra
handlowe, zespalajace wielokubaturowe obiekty czy tez obiekty pojedyncze o powierzch-
niach siggajacych setek metrow kwadratowych.

Jednak rowniez obiekty punktowe, zle wkomponowane w strukturg przestrzeni miej-
skiej moga wywotac szereg negatywnych skutkoéw. Szczegdlnie widoczne jest to w prze-
strzeniach otwartych lub zamknigtych o wybitnych walorach krajobrazu historycznego.

W 2005 roku przed patacem Zamojskich w Zamosciu, odstonigto pomnik zatozyciela
miasta Jana Zamojskiego, w czterechsetlecie jego $mierci (1605-2005). Sam pomnik na-
lezy zaliczy¢ do udanych dziet rzezbiarza Mariana Koniecznego, jednak wybor miejsca
lokalizacji jest przypadkowy. Na pewno nie jest wynikiem studiow historycznych i analiz
urbanistyczno-architektonicznych. Jest natomiast klasycznym przyktadem sytuacji, kiedy
to w catym procesie inwestycyjnym pominigto pierwszy i trzeci etap postgpowania opisa-
nego wczesniej. Stanowi to wielka strate dla historycznej przestrzeni zalozenia patacowe-
go oraz calego Starego Miasta.

KANCLERZ I HETMAN WIELKI KORONNY JAN ZAMOJSKI

Jan Zamojski urodzit si¢ 19 marca 1542 roku w Skokdwce. Jego ojciec Stanistaw byt
kasztelanem chetlmskim, a matka Anna pochodzita z rodu Herbutow. Zamojski studiowat
na uniwersytecie w Sorbonie, Strasburgu i Padwie. W tym ostatnim zostat rektorem stu-
dentéw prawa. Napisat rozprawe O senacie rzymskim ksiegi dwie. Po powrocie do Polski
pracowat w kancelarii krolewskiej, gdzie porzadkowat Archiwum Panstwowe.

W tym czasie byl juz starosta belskim. To on przekonat szlacht¢ do wyboru na krola
polskiego Stefana Batorego (1575), ktory stat si¢ jego protektorem. Batoremu zawdzig-
czal zaszczyty panstwowe: kanclerza (1578) i hetmana (1581).

Zamojski byt znakomitym strategiem. W 1575 roku zwycigsko walczyt z Tatarami.
Wojska polskie pod jego dowodztwem walczyty z Rusinami, zdobywajac migdzy innymi
Potock 1 Wielkie Luki. W bitwie pod Byczyna w 1588 roku wziat do niewoli arcyksigcia
austriackiego Maksymiliana. W latach 1601-1602 prowadzil zwycigska wyprawe prze-
ciwko Szwedom.

Jan Zamojski mial wybitne zdolnosci do gromadzenia majatku. Pomnazat go dzigki
nadaniom krélewskim (13 starostw), z ktorych dochody przeznaczat na zakup wiasnych
dobr. W 1589 roku za zgoda Sejmu zatozyt ordynacj¢ dla swoich débr, zapewniajaca ich
niepodzielno$¢ i dziedziczenie przez najstarszego potomka meskiego. Lacznie czerpat
zyski z majatkéw o powierzchni 18 tys. km2, co odpowiada obszarowi wspotczesnej Bel-
gii. Jeszcze w 1938 roku Ordynacja Zamojska byta najwigkszym majatkiem ziemskim
w Polsce (1910 km?).
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Jan Zamojski bardzo madrze inwestowal. W ciagu 17 lat zbudowat Zamos¢ (akt erek-
cyjny z 10 kwietnia 1580 roku), powierzajac to zadanie wloskiemu architektowi i budow-
niczemu Bernardo Morando. Miasto powstatlo na surowym korzeniu (in cruda radice).
Obok funkcji rezydencjonalnej miato petni¢ funkcje gospodarczo-administracyjne dla or-
dynacji, handlowe, naukowo-kulturalne oraz militarne. Za zycia fundatora zbudowano:
Akademig Zamojska (1594), kolegiate (1600), patac, fortyfikacje bastionowe, arsenat, ra-
tusz oraz wzorcowe kamienice.

Jan Zamojski obok Zygmunta Augusta i biskupa Tomickiego, byt najwigkszym i naj-
wszechstronniejszym z mecenaséw epoki renesansu. Przy swoim dworze skupial znanych
humanistow, pisarzy i uczonych z Szymonem Szymonowiczem na czele, jako wycho-
wawca jedynego syna Zamojskiego — Tomasza i profesorem Akademii.

Utrzymywat kontakty z Janem Kochanowskim, ktoéry dedykowal mu Odprawe postow
greckich. Przyjaznit si¢ z wybitnymi postaciami dwczesnej Rzeczypospolitej: uczonymi,
pisarzami, prawnikami i dyplomatami oraz z artystami wtoskimi: D. Tintoretto, S. Gucci,
G. Lauro. Z mecenatu Jana Zamojskiego korzystali takze europejscy humanisci pocho-
dzacy z: Helmstedtu, Lipska, Heidelbergu, Lejdy, Rygi, Bolonii, Werony, Wenecji itd.

Najwickszym dzielem potwierdzajacym wielki szacunek Jana Zamojskiego do nauki
i kultury, byta utworzona w 1594 roku Akademia Zamojska, trzecia wyzsza uczelnia
w owczesnej Rzeczypospolitej po Uniwersytecie Jagiellonskim i Uniwersytecie Wilen-
skim. Z okazji otwarcia tej szkoty obywatelskiej Zamojski wydatl Odezwe do Polakow ze
znanymi stowami: ,, Ty bgdziesz ukochanej mej Ojczyzny podpora”.

Do czasow wspodtczesnych zachowaly si¢ przekazy opisujace wyglad, przymioty cha-
rakteru i styl bycia Jana Zamojskiego. Bonifazio Vanozzi, sekretarz legata papieskiego
kardynata Henryka Gaetano, ktory w 1596 roku poznat Jana Zamojskiego (wowczas
54-letniego) tak pisal; ,,wzrost jego wyzszy niz mierny, posta¢ pigkna i rzeska, twarz ru-
miana, wesola, przy tym bardzo powazna [...] maz roztropny, rozwazny i biegle postugu-
jacy sig 5-6 jezykami [...] umial sobie jednac ludzi, ale tez bywat porywczym i przy-
krym [...] byt bezwzgledny, gdy szto o powigkszanie dobr [...] wspdtczesnych przerastat
rozlegtoscia horyzontow, wiedza, instynktem panstwowym [...] byt gorliwym katolikiem
(w mtodosci kalwinem) i cieszyt si¢ opinia »Wielkiego Toleranta« [...] dbal o zdrowie
i przestrzegal wstrzemigzliwosci od pici biatej, przeciw ktorej, jak sam przyznat, raz
w mlodosci wykroczyt [...] Ubiera si¢ z ruska: ptaszcz czyli ferezja ze szkartatu, dluga
po kostki, zupan mial z adamaszku karmazynowego. Ten ubior odmienia, co do materii
podtug pory roku. Buty nosi podkute po polsku, zawsze z szabla przy boku, a ndz turecki
za pasem, Kanclerz Zamoyski zyt bardzo okazale — prawie po krolewsku, Utrzymywat
gwardi¢ nadworna i kapelg ztozona z muzykow i §piewakow, ktora zawsze grata w czasie
positkow. Byt bardzo go$cinny, lubit dobra kuchnig, a w piwnicy miat najprzedniejsze
wina”. Profesor S. Grzybowski pisat, ze ,,Jan Zamoyski w przeciwienstwie do innych éw-
czesnych gospodarzy, nigdy nikogo nie zmuszat do pijafistwa a i sam nie pit”!.

Jan Zamojski zmart 3 czerwca 1605 roku o godzinie 4.00 po potudniu wskutek apo-
pleksji.

I Cytaty pochodza z biogramu Jana Zamojskiego zamieszczonego w Encyklopedii miasta Zamoscia
A. Kedziory z 2000 r., s. 455-457 oraz artykulu K. Czubary, Legenda Zamoyskiego — zamieszczonego
w Tygodniku Zamojskim z 1 czerwca 2005 roku, s. 17.
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IDEA BUDOWY POMNIKA JANA ZAMOJSKIEGO

Przedstawiony w wielkim skrocie biogram Jana Zamojskiego dowodzi, ze ten wybit-
ny Polak i Europejczyk, cztowiek renesansu, powinien mie¢ pomnik. Od dawna wiedzieli
o tym mieszkancy Zamoscia — miasta, ktore dzigki swojemu fundatorowi tak realistycznie
urzeczywistnito ,,marzenia architektéw — humanistow o miescie idealnym, pigknym
w planie jak ornament geometryczny, o ograniczonej niemal antropomorficznej struktu-
rze, wewngtrznie powiazanym perspektywami ulic zamknigtych logicznie usytuowanymi
wazniejszymi gmachami publicznymi”Z.

Dlatego tez w 1929 roku zawiazat si¢ pierwszy Obywatelski Komitet Budowy Pomni-
ka. Od tego czasu debatowano, kto ma wykonywaé projekt i jak gromadzié §rodki?.

W 1935 roku kamienne popiersie* Jana Zamojskiego wyrzezbit Jakub Juszezyk>. Z komi-
tetem pomystu nie konsultowal, gdyz rzezbg wykonat na zamowienie zamojskiego legionisty
i pilsudczyka Stefana Milera. Popiersie Zamojskiego ustawiono 13 maja 1935 roku na terenie
zalozonego z inicjatywy Milera ogrodu zoologicznego (sic!). W czasie okupacji, popiersie
ukryt 1 przechowat profesor Miler. Po wojnie zostato ustawione przed dawnym patacem ordy-
natéw. Stato tam do 2005 roku, w ktérym zastapione zostato przez okazaty odlany w brazie
pomnik konny hetmana. Skromne popiersie trafito do Muzeum Zamojskiego.

W latach 80. XX w. idea nalezytego uhonorowania Jana Zamojskiego odzyta w kregu
zamojskich przewodnikow wycieczek. W 1986 roku powotano Spoteczny Komitet Budo-
wy Pomnika, z ambitnym planem odstonigcia go w 1992 roku w czterechset pigcdziesiata
rocznicg urodzin Jana Zamojskiego. Inicjatywa ta nie powiodta si¢ z powodu braku od-
powiednich funduszy. Udalo si¢ jednak wybraé¢ wykonawce. Opracowanie projektu po-
mnika powierzono profesorowi Marianowi Koniecznemu, bytemu rektorowi Akademii
Sztuk Pigknych w Krakowie®.

W wyborach w 2002 roku prezydentem Zamoscia zostat potomek hetmana (z drugiej
linii) Marcin Zamoyski. Juz w kampanii wyborczej obiecal, ze dotozy staran, aby sprawe
pomnika doprowadzi¢ do konca. W roku nastgpnym trud zbierania pieniedzy przejeta

2 W. Przegon, Zamo$é¢ Swiatowym Dziedzictwem Kultury, Akapit, Krakow 1995, s. 12.

3 A. Jaworski, A Jan na to patrzy, Tygodnik Zamojski z 4 czerwca 2003 roku, s. 11; Sobota z Het-
manem. Final obchodéw Roku Zamoscia — uroczystosci odstonigcia pomnika Jana Zamoyskiego, Kroni-
ka Tygodnia z 20 wrzesnia 2005 roku, s. 20-21.

4 Wysoko$é cokotu 140 cm, wysokos$¢ popiersia 60 cm. Piotr Kondraciuk tak charakteryzuje prace
Juszezyka: ,,Sama rzezba, wykonana w gruboziarnistym wapieniu jozefowskim, a przez to blokowa i ma-
to finezyjna moze — na pierwszy rzut oka — sprawiaé wrazenie stabej artystycznie. Material narzuca
bowiem arty$cie swoje ograniczenia formalne, z ktéorymi ten musi si¢ liczy¢. Stad dzieta wykonane
w materiale o grubej i sypkiej strukturze zawsze beda uchodzi¢ za cigzkie, toporne i stabsze od marmu-
row 1 brazow [...] Podobnie nalezy patrze¢ tez na Juszczykowe popiersie Zamoyskiego, ktére pomimo
swej blokowosci i pewnej surowosci formy, jest poprawne w catej swej strukturze”. P. Kondraciuk, Jakub
Juszezyk — rzezbiarz trochg zapomniany, Zamojski Kwartalnik Kulturalny 2007, nr 2(91), 43, tam tez
zdjecia popiersia.

5 Sylwetke Jakuba Jaszczuka przedstawia Piotr Kondraciuk w Zamojskim Kwartalniku Kulturalnym,
patrz: P. Kondraciuk, op. cit., s. 39-43.

6 Prof. Marian Konieczny, rzezbiarz z ,naturalistycznej” szkoty Xawerego Dunikowskiego. Jest au-
torem migdzy innymi: warszawskiej Nike, Marii Curie-Sktodowskiej przed UMCS w Lublinie, Wtodzi-
mierza Ilicza Lenina w Nowej Hucie (pomnik w latach 90. XX w. zostal kupiony przez szwedzkiego
kolekcjonera), Jana Matejki w Warszawie, emira Abdelkadera w Algierze (pomnik konny).
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Fundacja Mirando na rzecz Zamo$cia, Zamojszczyzny i Roztocza. Uznano, ze pomnik
stanie w 2005 roku w czterechsetlecie $mierci kanclerza. Tym razem terminu udato si¢
dotrzymaé. 25 czerwca 2005 roku przed dawnym palacem Zamojskich (obecnie sadu)
stanat pomnik z brazu o wysokosci 6,13 m wazacy okoto 5 ton. Pomnik stoi na zelbeto-
wym cokole obtozonym piaskowcem. Wysokos¢ catej budowli to 11,5 m (fot. 1). Auto-
rem projektu jest prof. Marian Konieczny, a wedlug sygnatury na rzezbie rowniez jego
syn Filip. Odlewu monumentu dokonano w Gliwicach.

Fot. 1. Pomnik Jana Zamojskiego dluta Mariana Koniecznego. Przed pomnikiem autor artyku-
hu. Fot. M. Przegon, 7 lipca 2007 roku

Photo 1. The monument of Jan Zamojski by Marian Konieczny. Author of an article in front of
the monument. Photo M. Przegon, 7 July 2007

Uroczyste odstonigcie pomnika nastapito 17 wrzesnia 2005 roku’. Mieszkancy Zamo-
$cia oraz turysci licznie odwiedzajacy miasto przyznaja, ze hetman na koniu robi impo-
nujace wrazenie. Sama rzezbg nalezy zaliczy¢ do najlepszych prac profesora Konieczne-
go. Ale wlasnie tu pojawia si¢ problem. Czy nie mozna bylo monumentu lepiej
wkomponowac w przedpatacowa przestrzen. Ani architekt miejski, ani wtadze miasta od-
powiedzialni za wyznaczenie miejsca pod pomnik nie wykazali si¢ wyobraznia i odpo-

7 Przebieg uroczystosci zrelacjonowano w reportazu zamieszczonym w Kronice Tygodnia z 20 wrze-
$nia 2005 roku, s. 20-21, zatytulowanym: ,,Sobota z Hetmanem. Final obchodéw Roku Zamoscia —
uroczysto$¢ odstonigcia pomnika Jana Zamoyskiego”.
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wiednimi kompetencjami w tak waznej sprawie. Dlaczego? Na to pytanie postaram si¢
odpowiedzie¢ w dalszej czg$ci artykutu.

UKLAD SPRZEZONY — ZESPOLONY PALACU, MIASTA I FORTYFIKACJI
ZAMOSCIA

Zagadnienie sprzgzenia planu miasta z narysem fortyfikacji, jako wyniku potaczenia
dwoch figur geometrycznych byly tematem badan autoréw ,, Twierdzy Zamo$¢”S, a na-
stepnie znalazly kontynuacje w pracach Jerzego Szablowskiego, Jerzego Milobedzkiego
i Wojciecha Kalinowskiego”. Rozwazaniom na temat kolejnosci projektowania miasta
i fortyfikacji poswigcone byty opracowania Teresy Zarebskiej i Jerzego Kowalczyka!?.

Natomiast Wiktor Zin uwazal, ze plan miasta stanowit udany kompromis mig¢dzy teo-
retycznymi projektami zawartymi w traktatach wloskich a topografia terenu. Podstawowa
zasada to osiowe sprz¢zenie miasta i rezydencji magnackiej w ramach jednego wielo-
funkcyjnego organizmu ujgtego wspolnym bastionowym systemem obronnym rozplano-
wanym wedtug Scistych regut geometrii. Nieregularno$¢ zrealizowanego narysu fortyfika-
cji oraz zatamanie osi podluznej sa skutkiem dopasowania teoretycznego schematu do
konfiguracji terenu!!.

Problem skrgcenia osi miasta w stosunku do osi patacu jest bardzo ekscytujacy. Cie-
kawa interpretacj¢ tego zagadnienia przedstawit Adam Klimek!2. Analizujac ksztatt ob-
rysu murdéw obronnych, uktadu wewngtrznego miasta i zamku stwierdzit, ze zespot urba-
nistyczny Zamoscia nie byl wynikiem z gory zalozonego planu lecz narastal w miarg
zyczen Zamojskiego.

Rysunek la przedstawia probe zgeometryzowania planu zespotu patacu i miasta. Ry-
sunek 1b obrazuje pierwotne zamierzenie budowlane Zamojskiego. Zamek zostat ujgty
w prostokatny uktad muréw obronnych z bastionami i bramami. Rysunek 1c przedstawia
zamyst dofaczenia do realizowanego zamku, miasta. Rysunek 1d przedstawia koncepcje
ustawienia kurtyny od strony potudniowej w przedluzeniu istniejacej juz kurtyny zamku.
Przez potaczenie dwu bastionéw, zamkowego i miejskiego, powstat sptaszczony bastion
numer 2. Poniewaz zamek mial stanowi¢ optyczny akcent gtdéwnej osi miasta, zaszta ko-
nieczno$¢ skrecenia obu osi tak, aby si¢ pokryly. Na rycinie le widzimy, ze zamek od-
chylono od linii réwnolegtej do kurtyny 3—4, przesuwajac go w kierunku zachodnim.
Jednocze$nie skrgcono o$ miasta w kierunku zamku, przesuwajac rdwnoczesnie caty
uktad ulic miasta ku potudniowi i w kierunku zamku. Kurtyny 4-5 i 5-6 skierowano ku

8 S. Herbst, J. Zachwatowicz, Twierdza Zamo$¢, Warszawa 1936.

9 J. Szablowski, Domniemana rola Sabbionety w sztuce polskiej okresu manieryzmu, Zesz. Nauk.
UlJ. Prace z Historii Sztuki 1962, z. 1, s. 105-134; J.A. Mitobedzki, Ze studiow nad urbanistyka Zamo-
$cia, Biuletyn Historii Sztuki 1953. R. XV, s. 68-87; W. Kalinowski, Zarys historii budowy miast
w Polsce do potowy XIX w., Torun 1966.

10T, Zargbska, Zamo$¢ miasto idealne i jego realizacja, [w:] Zamos¢ miasto idealne, pod red. J. Ko-
walczyka, Lublin 1980, s. 7-77; T. Zargbska, Zagadnienie sprzg¢zenia koncepcji miasta i jego bastiono-
wych fortyfikacji, [w:] Problematyka konserwatorska fortyfikacji nowozytnych (dalej jako: Konserwator-
ska Teka Zamojska), Warszawa — Zamos$¢ 1983, s. 13-26; J. Kowalczyk, Bramy Zamoscia z czaséw
hetmanskich, [w:] Konserwatorska Teka Zamojska, Warszawa — Zamos¢ 1983, s. 44-62.

11w, Zin, Zabytki urbanistyki i architektury w Polsce: odbudowa i konserwacja, Warszawa 1986.
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Rys. 1. Fazy zespalania si¢ fortyfikacji twierdzy z ukladem wewngtrznym miasta i zamku
wedtug Adama Klimka. 1-7 numeracja bastionéw [Przegon 1995]

Fig. 1. Phase of uniting citadels fortifications with inside structure of the city and the palace
by Adam Klimek. 1-7 numeration of bastions [Przegon 1995]
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sobie, wytwarzajac nowa formg bastionu 5, ktéry powstat z dwu bastioné6w. Przesunigto
bastion 7 ku potudniowi, przez co wydhluzyta si¢ kurtyna 6-7, a skrécita kurtyna 7-1.

Niniejsze rozwazania Klimka dotycza wzajemnego uktadu zamek—miasto z lat 1578—1580.
Ale juz w 1581 roku Zamojski spisat z Morandem umowg na budowe patacu przedniego,
czyli wielkiego i dwu kamienic za patacem. Patac powstat wigc z zamku przez dobudowa-
nie od potudnia czgsci o tej samej glebokosci co zrealizowany zamek. Wydtuzenie budynku
spowodowalo konieczno§¢ zmiany osi miasta. Wykonano to przez skrecenie osi na ostatnim
jej odcinku, to jest migdzy Rynkiem Wielkim a placem przed patacem. Patac otoczony wia-
snym prostokatnym ukfadem obronnym z bastejami w narozach ukonczono okoto 1586 roku.
Ostatecznie uzyskano formg nieregularnego siedmiokata calosci zalozenia urbanistycznego,
deformacjg uktadu miasta w stosunku do narysu muréw obronnych twierdzy (rys. 1f).

Plan miasta musial by¢ przez Moranda opracowywany graficznie. Nie byl jednak dzie-
lem statycznym. Dynamizm zatozen i wielo§¢ biezacych korekt wynikata z konfi-
guracji terenu oraz koncepcji rozwoju miasta i rezydencji, ktére proponowat Zamojski.
Zgrany tandem, fundator—architekt, wykonat prac¢ godna zatozen miasta idealnego
tak, ze przesunigcie osi miasta w stosunku do $rodka patacu o 4 metry w kierunku pétnoc-
nym jest niezauwazalne. Kompozycja przestrzenna miasta i rezydencji otoczonych fortyfi-
kacjami jest klasycznym przyktadem uktadu urbanistycznego sprzezonego — zespolonego.

Rysunek 2 przedstawia fragment aktualnej mapy sytuacyjnej Zamoscia w skali
1:1500. Linig przerywana narysowano o$§ miasta, ktora pokrywa si¢ z osia ulicy Grodz-
kiej, natomiast linia ciagta o$ patacu. Linig kropkowang zaznaczono historycznie uksztat-
towana granic¢ honorowego dziedzinca przed patacem. Wrysowano takze miejsce posa-
dowienia pomnika. Widzimy, ze monument nie pokrywa si¢ z zadna z osi, a takze zostal
wysunigty przed granicg przedpalacowego placu. Sytuacje t¢ wida¢ takze na fotografii 2.
Zdjecie wykonano, stojac na osi ulicy Grodzkiej czyli osi miasta.

Fot. 2.  Pomnik Jana Zamojskiego na tle bylego patacu Zamojskich. Fot. W. Przegon, 7 lipca
2007 roku

Photo 2. Monument of Jan Zamojski at the background of Zamojskis palace. Photo W. Przegon,
7 July 2007
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Rys. 2.

Miejsce lokalizacji pomnika Jana Zamojskiego w przedpatacowej przestrzeni. Fragment
mapy sytuacyjnej w skali 1:1500. Pomierzy? i opisal W. Przegon
Fig. 2.

Place of location of the monument of Jan Zamojski in the front of the palace. Fragment
of the situation map in scale 1:1500. Measured and described W. Przgon
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WALORY HISTORYCZNE I KRAJOBRAZOWE ZALOZENIA
PALACOWO-OGRODOWEGO W ZAMOSCIU

Przystapienie Polski do Unii Europejskiej 1 maja 2004 roku stworzyto mozliwosci po-
zyskiwania z funduszy strukturalnych dofinansowania do réznych inwestycji. Europejski
Fundusz Rozwoju Regionalnego (EFRR) wspdtfinansuje przedsigwzigcia zwiazane migdzy
innymi z rewitalizacja, konserwacja, renowacja, modernizacja i adaptacja historycznych
i zabytkowych obiektow wraz z ich otoczeniem. Dlatego tez jednym z gtéwnych celow Za-
moscia stato si¢ pozyskanie dofinansowania na rewitalizacj¢ Starego Miasta, uznanego za
pomnik historii i wpisanego na Liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO.

Prace rewitalizacyjne, ktore rozpoczgly si¢ w grudniu 2005 roku potrwaja do potowy
2008 roku. Laczna kwota dofinansowania pozyskanego z EFRR to ponad 18,5 min zl, nato-
miast z budzetu panstwa 400 tys. zt. W planie inwestycji umieszczono remont ponad 60 kamie-
nic wraz z dziedzincami, Domu Centralnego, remont elewacji ratusza z oficyna, wymiang na-
wierzchni Rynku Wielkiego oraz przebudowe i modernizacj¢ wszystkich ulic Starego Miasta.

Niestety, zatozony program rewitalizacyjny nie objat: catosci zatozenia patacowego,
gmachu Akademii Zamojskiej, monumentalnego kosciota Franciszkanow i fortyfikacji.
Nalezy sadzi¢, ze obiekty te zostana wiaczone do kolejnego projektu, obecnie przygoto-
wywanego, a obejmujacego lata 2008-2013. Zatem dawna rezydencja Zamojskich bedzie
dopiero wtedy rewitalizowana. Dlatego nalezato odpowiednio wcze$niej dokona¢ wyboru
lokalizacji monumentalnego pomnika Jana Zamojskiego, gdyz uktad patac—pomnik powi-
nien tak samo precyzyjnie funkcjonowaé w krajobrazie, jak palac—miasto—fortyfikacje.
Tamta strukture przestrzenna budowano na przetomie XVI i XVII w. Byta ona bardzo
skomplikowana, co udowodniono w poprzednim punkcie artykutu. Ale to dzigki niej Za-
mos$¢ nazywany jest miastem idealnym.

Sadzg, ze obecnie autorzy projektu rewitalizacji patacu i jego ogrodéw beda mieli utrud-
nione zadanie w stworzeniu wlasciwej kompozycji krajobrazowej. A przeciez mozna byto
uniknac¢ tych trudnosci. Wystarczylo zapoznac si¢ z bogatym zbiorem materiatéw ikonogra-
ficznych, kartograficznych i fotograficznych, aby poznaé¢ stan zagospodarowania zatozenia
patacowego w roznych okresach. W porzadku chronologicznym nalezatoby wymienic:

1. Fortyfikacje bastionowe patacu Jana Zamojskiego z okresu lokacji miasta w 1580 roku!3.

2. Perspektywiczny plan Zamoscia z okoto 1605 roku Miedzioryt w dziele ,,Urbium
praccipuarum mundi teatrum quantum” G. Brauna i F. Hoghenberga'4.

3. Plan de la Forteresse de Zamos¢, sprzed 1694 roku Miedzioryt w dziele De Jonsaca,

,Histoire de Stanislas Jablonowski”!3.

4. Plan Zamoscia z 1704 roku!®.

12 A, Klimek, Jak powstal Zamo$é?, [w:] Konserwatorska Teka Zamojska, Zamo$é 1987, s. 1-8;
A. Klimek, Rezydencja Jana Zamoyskiego w Zamosciu, Kwartalnik Architektury i Urbanistyki 1980,
t. XXV, z. 2, 5. 107-114.

13 Patrz: B.M. Pawlicki, Kamienice mieszczanskie Zamos$cia. Problemy ochrony. Prace naukowe
Katedry Historii Architektury i Konserwacji Zabytkéw PK, Zamo$¢ 1999, s. 18.

14 patrz: W. Przegon, Zamo$é Swiatowym Dziedzictwem..., rys. 6.

IS5 patrz: B.M. Pawlicki, op. cit., s. 40.

16 Patrz: A. Czotowski, Plan i widok Zamoscia z r. 1704, [w:] Szymon Szymonowicz i jego czasy,
pod red. S. Lempickiego, Zamos$¢ 1929, s. 194-199.
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5. Plan Zamoscia F. Buzogany z 1772 roku ze zbioréw A. Czotowskiego!”.

6. Plan Zamoscia z 1785 roku, skala 1:7400, rkp., podpisany: ,,Gerlich M. Jo. De-
richs... Carl Colorado Infant Anno 1785” w Archiwum Wojskowym w Wiedniu,
sygn. GIK 15918,

7. Stan patacu w Zamosciu okoto 1800 roku przed zamierzong przebudowa, elewacja
frontowal?.

8. Plan patacu w Zamos$ciu z 1801 roku. Plan wykonat Hotub, geometra, skala 1:500,
zaznaczono bastiony 3 i 4, uktad zabudowy rezydencji oraz ogrody2’.

9. Patac po remoncie i cze$ciowej przebudowie w 1802 roku?!.

10. Palac w Zamosciu, lata 70. XIX w. Fot. K. Strzelecki?2.

11. Wejicie do ogrodu Andrianowskiego. Fot. nn, z pocz. XX wieku?3.

12. Aleja w ogrodzie Andrianowskim przed I wojna $wiatowa. Pocztowka firmy Prototy-
pie Scherer, Nabholtz and co., Moscou wykonana z fotografii J. Strzyzowskiego?*.

13. Palac w Zamosciu. Fot. E. Falkowski okoto 1950 roku?3.

14. Zamos¢ z lotu ptaka. Fot. z 2003 roku?®.

Opisu zmian przestrzennych w budowlach i ogrodach rezydencji Zamojskich, w opar-
ciu o analiz¢ wymienionych materialdw ikonograficznych i kartograficznych, a takze inne
opracowania naukowe?’ dokonat W. Przegon w pracy z 2000 roku28.

Generalnie nalezy stwierdzi¢, ze w latach 1580-1821, centralny plac przedpatacowy
pozbawiony byt roslinnosci. Ogrody znajdowaly si¢ po pétnocnej i potudniowej stronie
skrzydet patacu. Nawet znakomici francuscy architekci: C. Percie, P.F.L. Fontanie i A. Du-
four, ktorzy w 1803 roku opracowali projekt zalozen patacowo-ogrodowych, nie przewidy-
wali parteréw kwiatowych czy uktadéw zieleni wysokiej przed frontem patacu.

Istotny rozdzial w ksztattowaniu zieleni miasta przypadt na okres okupacji rosyjskiej
i modernizacji twierdzy Zamo$¢. W latach 40. XIX w. przed palacem, na dawnym dzie-
dzincu honorowym i placu musztry, powstat ogrod spacerowy, ktory byt takze miejscem

17 Patrz: S. Herbst, J. Zachwatowicz, op. cit.

18 patrz: B.M. Pawlicki, op. cit., s. 40.

19 Patrz: W. Tatarkiewicz, Turniej klasykow w Zamosciu, Warszawa 1937.

20 Patrz: W. Przegon, Zielen ciagéw komunikacyjnych Zamoscia, Krakow 1998, rys. 11.

21 Patrz: W. Tatarkiewicz, op. cit.

22 W zbiorach Muzeum Zamojskiego w Zamosciu.

23 W zbiorach Muzeum Zamojskiego w Zamosciu.

24 W zbiorach Muzeum Zamojskiego w Zamosciu.

25 W zbiorach Muzeum Zamojskiego w Zamosciu.

26 W zbiorach autora.

27 G. Ciotek, Ogrody polskie. Wznowienie przygotowat i uzupelniajace rozdzialy napisat Janusz
Bogdanowski, Warszawa 1978; J. Kowalczyk, Architektura Zamoscia w okresie rokoka, [w:] Zamos$é
miasto idealne, pod red. J. Kowalczyka, Lublin 1980, s. 121-141; M. Pieszko, Tysiaclecie panstwa pol-
skiego, w: Dokumenty osobowe Michata Pieszki w Dziale Archiwalii Muzeum Okrggowego w Zamosciu,
teczka nr 28, maszynopis z 22 lipca 1958 roku, s. 1-18.

28 W. Przegon, Uzytkowanie ziemi otoczenia palacu Zamoyskich w Zamosciu, [w:] Materiaty
V konferencji naukowej na temat ,,Ros$linno$¢ miast historycznych — ogrody i parki o strukturalnym
znaczeniu dla uktadow urbanistycznych”, Kalwaria Zebrzydowska 6 listopada 1998 r., Wyd. Instytut
Architektury Krajobrazu Politechniki Krakowskiej, Krakow 2000, s. 55-64.
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zabaw i festynow ludowych. W 1872 roku $wigtowano w nim dwusetna rocznicg urodzin
cara Piotra I, ktéry mial pono¢ odwiedzi¢ twierdze w 1698 roku??.

W 1884 roku przed patacem zostal urzadzony przez wojsko z inicjatywy i staraniem
gen. Andrianowa park — ogréd typu angielskiego. Stat si¢ on reprezentacyjnym miejscem
tzw. spotkan na powietrzu. Na cze$¢ jego tworcy nazwano go ogrodem Andrianowskim.
Do ogrodu wchodzilo si¢ za biletami, przez dekoracyjna drewniang bramg¢ ustawiona
w 1890 roku. Snycerskie jej wykonanie nawiazywato do stylu szwajcarskiego i cech ro-
syjskiej architektury ludowej. Ogrod Andrianowski byt ,,gesto poprzecinany alejkami
o kolistych uktadach [...] Na klombach staly formy rzezbiarskie a wérod drzew altanki”3?.

Upadek ogrodu Andrianowskiego przypada na lata 1919-1926, kiedy to wytyczono
i urzadzono park miejski wedtug projektu inz. Waleriana Kronenberga. W 1929 roku te-
ren przed patacem Zamojskich zostat urzadzony na nowo, réwniez wedhlug projektu Kro-
nenberga. Wigkszos$¢ drzew wycigto i wytyczono parter kwiatowy, ktory otwierat szeroka
perspektywe na osi patacu. W gtownym budynku patacowym siedzibg znalazt Sad Okre-
gowy w Zamosciu. W 1930 roku plac spacerowy przed bylym patacem otrzymat miano
Romualda Jaskiewicza, jednego z najbardziej powazanych obywateli miasta, ktory swym
autorytetem wspierat kazda spoteczna i kulturalna inicjatywe w owym czasie3!.

W 1940 roku Niemcy rozebrali zelazny parkan otaczajacy patac.

Do czerwca 2004 roku na omawianym terenie rosto 40 drzew, w tym kilka pomniko-
wych kasztanowcow i klonow, rzadka lipa srebrzysta i brzoza omszana32. W czerwcu te-
goz roku wycigto kilkanascie okazoéw drzew, przygotowujac miejsce pod pomnik.

Tak jak w ciagu wiekow (XVI-XX) nastgpowaly zmiany w zagospodarowaniu oto-
czenia patacu, tak i on sam ulegat wielokrotnym przebudowom. Pierwotny patac renesan-
sowy kanclerza Zamojskiego wzniesiony zostal razem z miastem i juz w 1581 roku byt
skonczony. Umieszczony zostal wewnatrz twierdzy, w tym samym obwodzie fortyfikacyj-
nym co miasto, otoczony duza ilo$cia wolnej przestrzeni na dziedzince i ogrody. Byt to
jednoskrzydtowy zameczek, dwutraktowy i dwupigtrowy, zwienczony attyka jak inne
domy Zamoscia. Kolejni ordynaci, ktérzy chcieli i mogli mie¢ siedziby w stylu epoki,
w ktorej zyli, dokonywali pewnych korekt architektonicznych, ale przede wszystkim do-
tyczyly one zwigkszenia funkcjonalnoséci wngtrza patacowego.

,Dopiero w latach 1744/5, za Tomasza, VII ordynata, przeksztatlcony zostat w nowo-
czesny obszerny palac. Rozebrano otaczajacy go mur obwodowy, natomiast wzniesiono
po bokach symetryczne pawilony i oficyny, ktére na miejscu dawnego zamknigtego dzie-
dzinca wytworzyly otwarta cour dhonneur (rys. 3). Stare mury dawnego zameczku, stano-
wiace teraz srodkowy korpus gmachu, otrzymaty styl nowej epoki, styl barokowy w jego
ostatniej rokokowej postaci i saskiej odmianie [...] Palac w Zamosciu z mansardowym
dachem i facjata, z rokokowymi rzezbami zdobiacymi fasad¢ i bram¢ wjazdowa, wygla-
dat tak, jak wigkszo$¢ osiemnastowiecznych palacow warszawskich i jak dzi§ jeszcze
wyglada patac w Klemensowie. [...] byt on raczej typowy i efektywny, niz artystyczny

29 B. Sroczyfiska, Zamojskie skwery, ogrody i parki w XIX i XX wieku, [w:] Konserwatorska Teka
Zamojska, Warszawa — Zamo$¢ 1986, s. 32-46.

30 A. Kedziora, Zamo$¢ w starej pocztowce, Panstwowa Stuzba Ochrony zabytkow, Zamosé 1992, s. 15.

31 A. Kedziora, Encyklopedia miasta..., s. 10, 261.

32 W 1987 roku za pomnikowy uznano klon pospolity (rozdwojony, wys. ok. 30 m) i grusze polna
(obwdd 3,1 m) rosnace przed patacem — A. Kedziora, Encyklopedia miasta..., s. 261.
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i wytwornej roboty”33 (rys. 4). Kolejna przebudowe patacu planowat Stanistaw Kostka
Zamojski**. ,,W 1802 r. do zaprojektowania nowego czy odnowionego patacu w Zamo-
$ciu powotat nie jednego, lecz kilku architektow. Wytworzyt sig przez to jedyny tego ro-
dzaju w Polsce turniej architektow — klasykoéw™33. Do konkursu stangli trzej architekci
polscy: Jakub Hempel, Piotr Aiguer i Henryk Ittar oraz trzyosobowy zespot architektow
francuskich: C. Percie, P.F.L. Fontanie i A. Dufour3®. Wszyscy oni opracowali projekty
przebudowy, a nawet wregez budowy nowego patacu.
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Rys. 3. Plan patacu w Zamosciu z 1801 roku [Tatarkiewicz 1937]
Fig. 3. Plan of the palace in Zamos$¢ 1801 [Tatarkiewicz 1937]

33 W. Tatarkiewicz, op. cit., s. 288, 289.

34 Stanistaw Kostka Zamojski (1775-1856), XII ordynat (1801-1831), syn Andrzeja, prezes Rzadu
Tymczasowego Galicji, a nastgpnie Senatu Krolestwa Polskiego, cztonek honorowy Towarzystwa Przyja-
ciot Nauk, tworca biblioteki ordynackiej. W 1831 roku zrzekt si¢ ordynacji na rzecz syna Konstantego.

35 W. Tatarkiewicz, op. cit., s. 290.

36 percie Charles, ur. 22 sierpnia 1764 roku w Paryzu, zm. 5 wrzesnia 1838 roku w Paryzu. Fonta-
nie Pierre Francis Leonard, ur. 20 wrzesnia 1762 roku w Pontoise, zm. 10 pazdziernika 1853 roku w Pa-
ryzu. Byli oni wowczas pierwszymi architektami $wiata, tworcami stylu cesarstwa, jedynymi wykonaw-
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Jednak warunki polityczne pokrzyzowaty Stanistawowi Kostce Zamojskiemu plany
budowy nowej rezydencji w Zamosciu. W 1821 roku musiat zamieni¢ Zamos¢ z rzadem
Kroélestwa Polskiego na inne dobra. Od tego czasu okupacyjne wladze rosyjskie przebu-
dowywaty budowle Zamoscia, przysposabiajac miasto do roli gtéwnej twierdzy Krole-
stwa Kongresowego. Wtedy to, patac otrzymat prosty wystroj architektoniczny, ktory po-
siada do dzi$ (fot. 2).

Rys. 4.  Widok patacu zamojskiego po przebudowie w potowie XVIII wieku. Rysunek wykonano
w 1802 roku [Tatarkiewicz 1937]

Fig. 4. View of the zamoyskis palace after the reconstruction in the middle of XVIII century.
Tlustration was made in 1802 [Tatarkiewicz 1937]

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze udowodnili$my istnienie bogatych przekazow zro-
dlowych réznego typu, ktore opisuja i przedstawiaja graficznie zmieniajace si¢ w czasie
otoczenie rezydencji Zamojskich w Zamosciu, a takze wystrdj architektoniczny samego
patacu.

Sadzg, ze jezeli dojdzie do prac rewitalizacyjnych catego zatozenia patacowo-ogrodo-
wego, to powinno odtworzy¢ si¢ jego wyglad z przetomu XVIII i XIX w., czyli tak jak
widaé to na rysunkach 3 i 4.

Stworzenie rezydencji wedtug projektu architektow francuskich bytoby czyms innym
niz powr6ét do ostatniego wzoru, czyli tradycji miejsca. W t¢ mozliwie jak najwierniej
odtworzona sceneri¢ powinien by¢ precyzyjnie wkomponowany nowy element punktowy,
jakim jest konny pomnik zalozyciela miasta. Obecnie bedzie to bardzo trudne, gdyz spie-
szac si¢ z realizacja pomnika, zapomniano przeprowadzi¢ wlasciwe i konieczne badania
historyczno-architektoniczno-krajobrazowe, o ktorych de facto caty czas traktuje niniej-
sza praca.

cami zamierzen artystycznych Napoleona. Przede wszystkim dekorowali i meblowali takie rezydencje,
jak: Tuilerie, Chambord, Fontainebleau, ST. Cloud, Compiegne, Wersal, prowadzili prace wykonczeniowe
w patacu w Malmaisou i pracowali w Luwrze. Ich projekty zatozen patacowo-ogrodowych dla Zamoscia
7 1803 roku oraz dla Krzeszowic z 1819 roku nie zostaly zrealizowane. Dufour Aleksander (1760-1835)
byt kierownikiem robot w Fontainebleau i Wersalu. Prawdopodobnie opracowat szczegoty w projekcie za-
mojskim.
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PODSUMOWANIE

Przeséledzenie procesu budowy zatozenia patacowo-ogrodowego na terenie dawnej
siedziby rodowej Zamojskich, procesu rozplanowania i budowy calego miasta od pod-
staw na tzw. surowym korzeniu a takze budowy fortyfikacji opasujacych ten uktad rezy-
dencjonalno-municypalny dowodzi, jak wielkim profesjonalizmem odznaczat si¢ archi-
tekt i budowniczy Bernardo Morando oraz jak wielki zmyst organizacyjny posiadat
fundator miasta Jan Zamojski. Stworzenie takiego organizmu, ktory zachwyca do dzi$
swoim uktadem przestrzennym, architektura budowli a nawet detalami architektonicz-
nymi mowi o wielkim wyczuciu przestrzennym, krajobrazowym i estetycznym Polaka
i Wiocha.

Operujac jezykiem wspotczesnej nauki, mozna powiedzie¢, ze wszyscy tworcy miasta
arkad byli specjalistami z zakresu gospodarki przestrzennej i planowania przestrzennego.
Nie tylko powotali do zycia miejska strukturg¢ spoleczno-gospodarcza (wielonarodowo-
sciowa), ale tez wszystko precyzyjnie zostato powiazane i1 osadzone w terenie. Dlatego,
szanujac tradycj¢ miejsca oraz wartosci krajobrazu kulturowego Zamos$cia, musimy pa-
migtaé, ze wszystkie nowe inwestycje, czy to typu powierzchniowego, czy to typu linio-
wego oraz budowle punktowe musza by¢ idealnie wpasowane w strukture przestrzenng
miasta. Nie mozna tam lokowa¢ dominant negatywnych.

Jan Zamojski, wodz, polityk, mecenas kultury, sztuki i nauki, znakomity gospodarz
i organizator zastuzyl, aby w Zamosciu stanat jego pomnik. Nalezy wyrazi¢ zadowolenie,
ze po wieloletnich staraniach idea pomnika zostata zrealizowana w 2005 roku, w Roku
Zamoscia — obchodzonym w czterechsetlecie $mierci wielkiego kanclerza i hetmana. Mo-
numentalny pomnik konny Jana Zamojskiego, dtuta Mariana Koniecznego, jest dzielem
bardzo udanym i bezwzglednie stanowi przyktad pozytywnej dominanty.

Niestety, jak wykazano w niniejszej pracy, wybor miejsca jego lokalizacji zostal do-
konany przypadkowo, bez jakichkolwiek logicznych przestanek. Wida¢, ze ani stuzby ar-
chitektoniczne, ani stuzby konserwatorskie, ani wtadze miejskie nie uczynity nic w tym
zakresie. By¢ moze jest to wniosek zbyt daleko idacy, ale nie byto osoby, ktoéra docenita-
by warto$¢ przestrzeni wokotl patacu. Nikt nie przewidzial, ze cale zalozenie patacowo-
-ogrodowe w Zamosciu bgdzie rewitalizowane i wtedy pomnik Zamojskiego powinien
by¢ integralnym sktadnikiem tej przestrzeni.

Jak wida¢ na rysunku 2 i fotografii 3 monument nie stoi ani na osi palacu, ani na osi
miasta. Dodatkowo ,,wyrzucono” go przed dziedziniec honorowy, ktorego zasigg prze-
strzenny wida¢ na rysunkach 2, 3 1 4.

W niniejszej pracy, starano si¢ takze udowodnié, ze przywrdcenie zatozenia pataco-
wo-ogrodowego, tylko w formie widocznej na rysunku 3 i 4 ma sens. Znajduje to gi¢bo-
kie uzasadnienie w materiatach zrédtowych. Niektore z nich zostaly przytoczone.

Trzeba réwniez zastanowi¢ sig, jakie funkcje po odbudowie powinien petni¢ sam pa-
tac. Wydaje sig, ze najodpowiedniejsze bylyby dwie: muzealno-galeryjna (wystawienni-
cza) oraz konferencyjno-koncertowa. W zwiazku z tym istotny bylby uktad komunikacji
przed patacem. Pod tym kontem réwniez nalezalo rozwazaé wybor miejsca pod pomnik.
Na przyktad wcale nie musialby by¢ centralng dominanta placu, gdyby w jego przestrzen
wprowadzono element wodny w postaci fontanny lub uktadu fontann. Nalezy pamigtac,

Administratio Locorum 6(4) 2007



36 W. Przegon

ze w zrodlowych materialach znajduje si¢ informacja, iz projektantem takiej fontanny
mial by¢ sam Santi Gucci.

Na koniec mozna postawi¢ pytanie, czy warto bylo prowadzi¢ niniejsze rozwazania
i analizy materiatow opisowych, ikonograficznych i kartograficznych nad problemem
w gruncie rzeczy tak bltahym, gdzie powinien stana¢ pomnik: czy na osi miasta, czy na
osi patacu oraz dlaczego postawiono go za wyeksponowanymi reliktami bram ogrodzenia
patacowego a nie w centrum honorowego dziedzinca? Ot6z z naukowego punktu widze-
nia odpowiedz moze by¢ tylko jedna, warto bylo. Kazda przestrzen: miejska czy wiejska,
historyczna czy wspotczesna, otwarta czy zamknigta, o wybitnych walorach krajobrazo-
wych czy zaniedbana jest cenna z punktu widzenia gospodarki przestrzennej, planowania
przestrzennego i architektury krajobrazu. Dlatego przy prowadzeniu réznych inwestycji
zawsze nalezy zadawaé pytanie, czy tworzone przez cztowieka dzieta wzbogaca i popra-
wia walory krajobrazu czy tez zdewastuja go. Wielka szkoda, ze w opisanym przypadku
lokalizacji pomnika Jana Zamojskiego, nie stawiano takich pytan na etapie projektu.
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A MONUMENT TO JAN ZAMOJSKI IN THE HISTORICAL SPACE OF THE
PALACE ASSUMPTION IN ZAMOSC

Abstract. Proper location of point objects in space of particular scenery qualities and
historical values is a criterion of professionalism of appropriate architecture, conservatory
and planning bodies. In case of selection a place for monumental horse monument to Jan
Zamojski in front of the Zamojski palace in Zamo$¢ no basic historical and landscape
studies were carried-out. The present work presents a possible broad scope of research
which should have been accomplished to obtain optimal location of the sculpture keeping
in mind the future revitalization of the palace and its surroundings.

Key words: palace assumption in Zamo$¢, a monument to Jan Zamojski, historical and
landscape studies of the space, spatial planning
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PROBA OKRESLENIA ZMIAN W ORGANIZACJI
ROLNICZEJ PRZESTRZENI PRODUKCYJNEJ
W ZWIAZKU Z PRZEZNACZENIEM GRUNTOW
ROLNYCH POD ZALESIENIE

Teresa Dzikowska

Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

Streszczenie. Rolnicza przestrzen produkcyjna petni funkcje warsztatu pracy rolnika.
Wprowadzanie zmian w tym warsztacie powoduje zmiany ekonomicznego funkcjonowa-
nia gospodarstw rolnych, czyli zmiany w wielko$ci ponoszonych kosztow i naktadow na
proces produkcji. W niniejszej pracy podjeto probe zidentyfikowania wskaznikow opisuja-
cych przewidywane przestrzenne i gospodarcze skutki zaplanowania przebiegu granicy
rolno-lesnej. Dokonano réwniez oceny przewidywanych skutkow wdrozenia granicy rol-
no-lesnej, czego rezultatem jest zmiana organizacji przestrzeni na mniej optymalna.

W pracy zastosowana zostata metoda Nogi do oceny efektow prac scaleniowych. Celem
analiz jest wykazanie, ze jest ona przydatna do oceny zmian struktur wlasnosciowych
w gospodarstwach rolnych 1 wstgpnej oceny potrzeb scaleniowych. Zaproponowane zmia-
ny w tej metodzie maja na celu wykorzystanie jej do kwalifikowania obszaru do scalenia
lub wymiany gruntow.

Stowa kluczowe: scalenie gruntdéw, zalesienie gruntdw rolnych, ksztatt gospodarstwa
rolnego

WSTEP

Zalesianie gruntow, w tym réwniez gruntow rolnych o niskiej jakosci bonitacyjnej,
jest jednym z dziatan stuzacych powigkszaniu zasobow lesnych w Polsce. W ustawie
o lasach jest napisane (art. 14), ze do zalesienia moga by¢ przeznaczone nieuzytki, grunty
rolne nieprzydatne do produkcji rolnej i grunty rolne nieuzytkowane rolniczo oraz inne
grunty nadajace si¢ do zalesienia, a w szczego6lnos$ci:

— grunty potozone przy zrodliskach rzek lub potokow, na wododziatach, wzdtuz brzegow
rzek oraz na obrzezach jezior i zbiornikow wodnych;

Adres do korespondencji — Corresponding author: Teresa Dzikowska, Uniwersytet Przyrodniczy
we Wroctawiu, Katedra Planowania i Urzadzania Terenéw Wiejskich, ul. Grunwaldzka 53,
50-357 Wroctaw, e-mail: t dzikow@ozi.ar.wroc.pl
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— lotne piaski i wydmy piaszczyste;

— strome stoki, zbocza, urwiska i zapadliska;

— haldy i tereny po wyeksploatowanym piasku, zwirze, torfie i glinie.

Polityka przestrzenna w tym przedmiocie zostata okreslona w Krajowym programie
zwigkszania lesistosci. Ujecie ogolnopolskie pozwolilo na sprecyzowanie priorytetowych
obszaréw zalesieniowych (okreslenie ich skali oraz sposobu). Aby dokona¢ zmiany
w uzytkowaniu gruntdw w prawie miejscowym, zgodnie z ustawa o lasach oraz o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, nalezy zapisaé transformacj¢ uzytku grunto-
wego w tresci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub w decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Wstapienie Polski do Unii Europejskiej
otworzylo mozliwo$¢ dofinansowania zalesiania prywatnych gruntow rolnych ze §rodkow
strukturalnych Europejskiego Funduszu Rolnego Rozwoju Obszarow Wiejskich. Skala
wykorzystania srodkéw przeznaczonych na ten cel zalezata znaczaco od rodzaju wyzna-
czonych gruntdéw rolnych do zalesienia (granica rolno-le$na), dlatego dopuszczono moz-
liwos¢ realizacji tego dziatania w przypadku braku miejscowego planu i jednocze$nie
braku zapisow sprzecznych z le§nym sposobem zagospodarowania w studium uwarunko-
wan 1 kierunkdéw zagospodarowania w gminie. Aktualnie przyjety Program rozwoju ob-
szaréw wiejskich 2007-2013 dopuszcza rowniez dzialania na takich gruntach, ktore prze-
znaczono pod zalesienie w specjalnie przygotowanym opracowaniu granicy rolno-le$ne;j,
o ile zostal on przyjety uchwata Rady Gminy.

Zasady przeznaczania gruntéw pod zalesienie, czyli formutowania granicy rolno-le-
$nej zostaty okreslone w Wytycznych w sprawie ustalenia granicy rolno-lesnej [2003]:

— ,,Wielko$¢ konturu przeznaczonego pod zalesienie nie powinna by¢ mniejsza niz 3 ha”.

— W skitad projektowanego ,.kompleksu lesnego powinny wchodzi¢ §rodpolne lasy, grun-
ty lesne, oraz uzytki rolne klasy Rz-VI i R-VI oraz R-V, jeéli nie daja one mozliwosci
prowadzenia na nich efektywnej gospodarki rolnej, pastwiska klas Ps-VIz i Ps-VI, po-
tozone na terenach o niskim poziomie wody gruntowej w sasiedztwie istniejacych
kompleksow lesnych [...] nieuzytki nadajace si¢ do zalesienia”.

— Grunty zdrenowane powinny by¢ wylaczone z zalesien.

— Grunty rolne wyzszych klas bonitacyjnych moga by¢ przeznaczone pod zalesienie tyl-
ko w sytuacjach wyjatkowych, jesli stanowia enklawg lub potenklawe albo stanowia
wazny element przedsigwzig¢ ekologicznych.

— Grunty przeznaczone pod zalesienie musza stanowic¢ spojna cato$¢ z przyjgtymi weze-
$niej programami sieci obszaré6w chronionych.

Priorytetowym celem w ksztattowaniu granicy rolno-lesnej jest zwigkszenie lesisto$ci
kraju oraz ksztaltowanie srodowiska przyrodniczego. Elementem drugoplanowym sa
skutki gospodarcze i przestrzenne, ktore nastapia po realizacji inwestycji. Nie mozna za-
pomnie¢ o tym, ze w przestrzeni tej oprocz lesnika i ekologa dzialaja rowniez inni ,,0d-
biorcy” srodowiska i krajobrazu wiejskiego (turysci, osoby wedrujace, wypoczywajace
itp.), a przede wszystkim mieszka i pracuje w niej rolnik. Projekty studialne, bedace inte-
gralna czgScia opracowania granicy rolno-le$nej, powinny zawiera¢ analizy dotycza-
ce okreslenia skutkéw ekonomicznych i przestrzennych w gospodarstwach rolnych,
a w przypadku znaczacego pogorszenia ksztattu geometrycznego gospodarstw rolnych,
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nalezy zdecydowaé o przeprowadzeniu post¢powania scaleniowego dla danego obszaru
[Dzikowska i in. 2006].

MATERIAL I METODY

Zasadniczym celem prowadzenia prac scalenia gruntow jest zwigkszenie ekonomicz-
nej konkurencyjnosci gospodarstw rolnych przez poprawe roztogu i optymalizacj¢ uktadu
drog transportu rolnego. Noga [2001] zaproponowal metodg, za pomoca ktérej mozna
oszacowaé efektywnos$é przeprowadzonego scalenia gruntow. Do opisania zmian prze-
strzennych w gospodarstwach rolnych wykorzystuje si¢ dane charakteryzujace nastegpuja-
ce cechy:

— liczbe dziatek w gospodarstwie — zalezy od struktury uzytkéw gruntowych, klas boni-
tacyjnych gruntow oraz od warunkow naturalnych, ich liczba powinna wynosié co naj-
wyzej 6, wynika to z ekonomiki produkcji rolniczej;

— $rednig powierzchnig dziatki — wedtug roznych specjalistow badajacych ten problem
powierzchnia najmniejszej dopuszczalnej dziatki powinna wynosi¢ 0,8-2,0 ha, nato-
miast powierzchnia optymalna waha si¢ w granicach 5,0-10,0 ha;

— ksztalt dzialki — optymalny ksztalt to prostokat o stosunku bokéw 1:2;

— szerokos$¢ dziatki — najmniejszy spadek dochodéw (ponizej 2%) uzyskuje si¢ przy sze-
rokosci dzialki powyzej 40 m, natomiast najmniejsza szeroko$¢ nie powinna by¢ krot-
sza niz 20 m;

— dhugos¢ dziatki — powinna wynosi¢ 250-600 m. Zalezy od sposobu uzytkowania ziemi
—od 290 m na uzytkach zielonych do 360 m na gruntach ornych; od ggstosci drég — do
300 m jesli dziatka posiada jednostronny dostep do drogi oraz do 600 m przy dwu-
stronnym dostgpie;

— wskaznik wydhuzenia — instrukcja scaleniowa z 1983 roku podaje, iz optymalny wskaz-
nik wynosi 1:10 i wyjatkowo 1:15 dla gruntéw ornych oraz 1:15 i wyjatkowo 1:20 dla
uzytkow zielonych, jednakze przeprowadzone do tej pory badania wskazuja, ze naj-
wigksza oszczedno$¢ pracy uzyskuje si¢ przy wartosci nie przekraczajacej 1:5;

— dostgpnos¢ do dziatki — zagwarantowana przez drogi dojazdowe obshugujace dziatke.

Weryfikacja metody przeprowadzona przez Walke [2006] pozwala na stwierdzenie,
Ze jest ona wlasciwym narz¢dziem do ocen zmian w rolniczej przestrzeni produkcyjnej
jako oceny efektow ekonomicznych scalenia gruntdw. Dobor cech pozwala réwniez na
przeprowadzenie oceny takze wowczas, gdy zmiany w organizacji rolniczej przestrzeni
produkcyjnej nie sa spowodowane scaleniem gruntéw lecz innym bodzcem. Powinny by¢
to takie przedsigwzigcia, ktore powoduja zmiany wartosci cech. Wtasnie do takich przed-
sigwzig¢ nalezy program zalesiania gruntéw, gdyz wskutek wdrozenia granicy rolno-le-
$nej wartosci danych wej$ciowych moga ksztaltowacé si¢ nastepujaco:

— liczba dziatek w gospodarstwie — moze ulec zmniejszeniu, jesli cate dziatki zostana
przeznaczone pod zalesienie;

— $rednia powierzchnia dziatki — wylaczenie czg$ci dziatki z produkcji rolnej powoduje
zmniejszenie $redniej powierzchni dzialki w gospodarstwie;
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— ksztalt dziatki, szeroko$¢ dziatki, dtugo$¢ dziatki, wskaznik wydluzenia — zmieni si¢
w przypadku przeznaczenia pod zalesienie czgsci dziatki;

— dostgpnos¢ do dziatki — moze si¢ zmieni¢ w zaleznos$ci od miejsca lokalizacji terenu
zalesionego na dziatce.

Na podstawie obliczen zakwalifikowano gospodarstwa rolne do grup, w ktorych
mamy do czynienia z poprawa, pogorszeniem lub brakiem zmian w przestrzennym
ksztatcie roztogu. W przypadku pogorszenia mozemy moéwic¢ o pojawiajacej si¢ potrzebie
przeprowadzenia scalenia gruntdw (czasami jedynie wymianie gruntéw), ktorego celem
bytoby migdzy innymi uporzadkowanie stanu wtadania w zaleznosci od kierunku produk-
cji gospodarstwa i planowanej zmiany uzytkowania gruntow tego gospodarstwa.

Na podstawie informacji zebranych od lokalnych rolnikéw i sottysow stwierdzono, ze
aktywna produkcja rolna zajmuja si¢ jedynie ci uzytkownicy gospodarstw rolnych, kto-
rych areal przekracza 5 ha. W przypadku planowania zalesienia gruntéw takich gospo-
darstw zastosowano korekt¢ sumy punktow (redukcja przestrzeni wielocechowej z wyko-
rzystaniem metody punktowej). Sposrod tej grupy gospodarstw rolnych tylko jedno
gospodarstwo zostato prawie w cato$ci przeznaczone pod zalesienie (za wyjatkiem grun-
tow zabudowanych). Pozostali rolnicy podkreslaja swoje ukierunkowanie produkcyjne na
rolnictwo i nie zamierzaja zmienia¢ sposobu zagospodarowania gruntéw rolnych.

Pomierzono jedynie dziatki w catosci lub czgéci przeznaczone pod zalesienie, czego
skutkiem jest brak mozliwo$ci pordwnania wartosci cech opisujacych ksztatt dziatki i po-
taczenie z uktadem komunikacyjnym w przypadku catkowitego zalesienia dziatki. Wtedy
o warto$ci sumarycznej punktéw decyduja jedynie cechy opisujace rozdrobnienie grun-
tow (liczba dzialek, $rednia powierzchnia dziatki i wielko$¢ gospodarstwa). Dlatego obli-
czony zostat wskaznik II, ktéry uwzglednia wymienione warto$ci cech.

Opisana metoda zostala zastosowana (w dwoch odmianach) do okreslenia zmian
w gospodarstwach rolnych 4 obrebow ewidencyjnych w gminie Cieszkow (wojewodztwo
dolnoslaskie). Analizowano wszystkie indywidualne gospodarstwa rolne, jezeli czg$¢ ob-
szaru tego gospodarstwa zostata przeznaczona pod zalesienie. Wszystkie obrgby gminy
Cieszkow charakteryzuja si¢ funkcja rolnicza. Ogolny kierunek uzytkowania gruntow
gminy mozna okresli¢ jako kierunek rolny z udzialem lesnego. Bardzo niska jako$¢ gleb,
kompleksy zytni dobry i staby (zajmujace 61% gruntéw ornych), wplywaja na to, ze nie-
ktoérzy rolnicy, a przy tym i wladze gminne wykazuja znaczace zainteresowanie zalesie-
niami gruntéw rolnych.

Kryterium wyboru obrgbow ewidencyjnych byt kierunek uzytkowania gruntow. Wy-
brane zostaly 2 obrgby o przewadze kierunku lesnego (Biadaszka i Nowy Folwark) oraz
2 obreby, w ktérych wystgpuje dominacja uzytkowania rolnego (Guzowie i Ujazd).

WYNIKI I PODSUMOWANIE

Niska jakos$¢ gruntéw ornych w gminie Cieszkow przemawia za przeznaczeniem pod
zalesienie mozliwie najwigkszego obszaru. Z tego tez powodu docelowa lesisto$§¢ gminy
wyniesie 48%. W procesie planistycznym uzupehiono zalesienie przez likwidacjg en-
klaw gruntow rolnych w gruntach lesnych oraz zalesienie terendéw o niskiej bonitacji.
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Granica rolno-lesna wprowadza znaczace zmiany w struktury terenowe gminy Ciesz-
kéw. Beda one w wielu przypadkach dotyczyly gospodarstw indywidualnych (tab. 1).
W kazdej z badanych wsi wystgpuja gospodarstwa, ktorych grunty znalazty si¢ w granicy
rolno-lesnej. W granicach tych obr¢bow przeznaczono pod zalesienie grunty o po-
wierzchni od okoto 50 ha (Biadaszka) do prawie 80 ha (Nowy Folwark). We wsiach, kto-
re dotychczas charakteryzowaty si¢ wysokim stopniem lesisto$ci, zmiany te spowoduja
drastyczne zmniejszenie si¢ areatu uzytkow rolnych, natomiast krajobraz wsi z dominacja
uzytkowania rolniczego zostanie urozmaicony roslinnoscia wysoka.

Przewidywane zmiany w ksztalcie geometrycznym gospodarstw rolnych sa zréznico-
wane w zaleznosci od przebiegu granicy rolno-lesnej wzgledem granicy dziatki. W go-
spodarstwach, w ktorych zaobserwowano pogorszenie przestrzennych warunkow produk-
cji rolniczej, nastgpowato ograniczenie dostgpnos$ci dziatki rolnej do drogi, zmniejszenie
powierzchni uprawowej oraz zmniejszenie przecigtnej powierzchni arealéw rolnych
(w granicach dziatki przeznaczono pod uprawe rolna grunty znajdujace si¢ w wigcej niz
jednej obwodnicy).

Obliczone wskazniki I i II zmian w ksztatcie przestrzennym gospodarstw rolnych zo-
staly zestawione wedtug kategorii zmiany w tabeli 2. Zastosowanie wskaznika II wptyng-
o na zwigkszenie liczby gospodarstw, w ktorych zaobserwowane korzystne oraz nieko-
rzystne zmiany zbilansowaty si¢ do braku zmian. W kazdym przypadku wyste¢puje jednak
pogorszenie przestrzennych warunkoéw produkcji. Jest to szczegdlnie istotne w Ujezdzie,
gdzie wystepuje kompleks dziatek, na obszarze ktérego przebieg granicy rolno-lesnej zo-
stat zlokalizowany szczegoélnie nickorzystnie dla produkcji rolniczej (rys. 1).

Tabela 2. Charakterystyka gospodarstw rolnych, w ktorych przeznaczono grunty pod zalesienie,
zgrupowanych wedlug zaobserwowanych zmian roztogu gospodarstwa

Table 2. Characteristics of farms earmarked for afforestation grouped together in accordance with
changes observed in farm structure

Wyszczegolnienie . Nowy . .
Detailings Biedaszka Folwark Guzowice Ujazd

Liczba gospodarstw o powierzchni powyzej 5 ha 7 3 10 1
Number of farms exceeding 5 hectares
Zmiany w roztogu (liczba gospodarstw)
Changes in farm structure (number of farms)
Wskaznik I/Indicator I:
— poprawa ksztattw/improvement of shape 1 1 7 1
— pogorszenie ksztattw/worsening of shape 9 7 9 10
— brak zmian/no changes 4 0 5 4
Wskaznik II/Indicator II:
— poprawa ksztattw/improvement of shape 3 2 1 0
— pogorszenie ksztattw/worsening of shape 5 1 8 7
— brak zmian/no changes 6 5 12 8

Acta Sci. Pol.



Proba okreslenia zmian w organizacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej... 45

II \
||m...!!.‘.
' ll lllll

Rys. 1.  Uzytkowanie gruntow w obrgbie Ujazd — gmina Cieszkdéw. Grunty przeznaczone pod
zalesienie

Fig. 1. Land management in the area of Ujazd village, Cieszkoéw commune. Land earmarked for
afforestation

Zestawienie obliczonych wskaznikéw I i II pozwala stwierdzi¢, ze kierunek uzytko-
wania gruntow w obrgbie nie ma istotnego znaczenia dla okre$lania wptywu granicy rol-
no-le$nej na organizacj¢ przestrzenna gospodarstw rolnych. W przypadku przeznaczania
gruntéw pod zalesienie nalezy liczy¢ si¢ z potrzeba przeprowadzenia scalenia gruntow.
Zmiany w analizowanych wsiach sa porownywalne. Gdyby nalezato okresli¢ kolejnos¢
obiektow do przeprowadzenia scalenia gruntoéw, to wowczas konieczna bylaby catoscio-
wa charakterystyka szachownicy gruntéw we wsi.

WNIOSKI

1. Ustalenie przebiegu granicy rolno-lesnej powinno kazdorazowo uwzgledniaé za-
rowno aspekty produkcji lesnej, jak i rolnej. Pominigcie uwarunkowan rolniczych moze
spowodowaé w przysztosci zwigkszenie kosztow produkcji zwiazanych z ksztattem dzial-
ki (np. wowczas, gdy rolnik bedzie mogt zalesi¢ jedynie czgs¢ dziatki).

2. Metoda Nogi charakteryzuje si¢ niskim naktadem pracy w pomiarach dziatek,
prostota obliczen, a zarazem duzymi mozliwosciami jej wykorzystania, nie tylko w oce-
nie efektow scalenia gruntow.

3. Do obliczen zapotrzebowania na scalenia lub wymiang gruntdéw w zwiazku z do-
stosowaniem struktur wlasno$ciowych do perspektywicznego sposobu zagospodarowania

Administratio Locorum 6(4) 2007



46 T. Dzikowska

terenu wystarczajace jest uproszczenie metody do oceny rozdrobnienia gruntow. Uzyska-
ne efekty sa pordéwnywalne przy jednoczes$nie mniejszym naktadzie pracy.
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ATTEMPT AT DETERMINING CHANGES IN AGRICULTURAL
PRODUCTION ENVIRONMENT IN RELATION TO EARMARKING
AGRICULTURAL LANDS FOR AFFORESTATION

Abstract. Agricultural production environment is a farmer’s workspace. Any changes in
this environment will affect economic functioning of farms — namely, changes of costs and
expenses during production process. The study presents an attempt at determining
indicators which would describe expected spatial and economical effects of designing
rural land afforestation project. The study also assesses expected results of the
implementation of afforestation and describes the loss of the optimum in spatial structure.
In the study there was used Noga’s method to assess the results of land consolidation
works. The aim of the study is to prove that Noga’s method is useful for assessing changes
of ownership plots’ borders in farms, together with preliminary assessment of land
consolidation demand. In order to use the method for qualifying land for consolidation or
land exchange, the study suggests possible improvement of Noga’s method.

Key words: land consolidation, afforestation of agricultural land, farm shape
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NABYWANIE NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
PRZEZ CUDZOZIEMCOW W POLSCE
W LATACH 1999-2005

Roman Kisiel, Wiestawa Lizinska, Renata Marks-Bielska

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Regulacje prawne nabywania nieruchomosci gruntowych przez cudzoziem-
cow w Polsce budzity wiele kontrowersji. Celem pracy jest przedstawienie skali zjawiska,
jakim jest nabywanie nieruchomosci gruntowych, w tym réwniez nieruchomosci rolnych
ile$nych przez cudzoziemcoé4w na obszarze Polski w latach 1999-2005. W 2004 roku
mozna zaobserwowa¢ wzrost liczby transakcji zawieranych bez konieczno$ci wezesniej-
szego zezwolenia (1341). Pierwszy raz byla ona wyzsza od liczby transakcji zawieranych
po uprzednio uzyskanym zezwoleniu (1117). Tendencja ta byla utrzymana réwniez w 2005
roku. Najwigcej nieruchomosci posiada kapitat niemiecki, holenderski, francuski oraz wto-
ski, skupiony gtownie w wojewodztwie mazowieckim (3,33 tys. ha). Nieruchomosci rolne
i le$ne w zdecydowanej wigkszos$ci nabywane byty w analizowanym okresie na podstawie
zezwolenia (facznie 1193,62 ha). Nalezace do cudzoziemcoéw grunty rolne i lesSne nabyte
w latach 1999-2005 to zaledwie ok. 0,006% gruntéw rolnych i lesnych w Polsce. Nie jest
to zatem duza skala, czego obawiano si¢ w okresie przedakcesyjnym.

Stowa kluczowe: nieruchomosci gruntowe, nieruchomosci rolne i le$ne, cudzoziemcy,
warunki prawne

WSTEP

W nowych, czgsto zmieniajacych si¢ warunkach gospodarowania podstawowym zaso-
bem produkcyjnym w rolnictwie pozostaje nadal ziemia. Obrét ziemia rolnicza w Polsce
jest zjawiskiem, na ktére ma wplyw wiele czynnikow o charakterze historycznym, finan-
sowym i spotecznym [Kisiel 1998, Marks-Bielska i in. 2006].

W latach 90. ubieglego wieku nastapita istotna zmiana w strukturze wtasnosciowej
gruntéw rolnych bedaca efektem proceséw transformacyjnych w Polsce. Kolejnym waz-
nym wydarzeniem, ktére wplyngto na zmiang tej struktury byto rozszerzenie Unii Euro-

Adres do korespondencji — Corresponding author: Roman Kisiel, Katedra Polityki Gospodarczej
i Regionalnej, Wydziat Nauk Ekonomicznych, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Oczapowskiego 4, 10—719 Olsztyn, e-mail: kisiel@uwm.edu.pl
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pejskiej. Podczas negocjacji akcesyjnych kwestia regulacji nabywania nieruchomo$ci
przez cudzoziemcoéw wywotywata w spoteczenstwie wiele kontrowersji. Wynikaly one
m.in. z obawy przed nadmiernym wzrostem cen nieruchomosci, a tym samym ogranicze-
niem ich dostgpnosci dla obywateli Polski. Z drugiej strony istnialo rowniez zagrozenie
spekulowania nieruchomosciami. Strona polska zgtosita zatem wniosek o najdtuzszy
okres przej$ciowy umozliwiajacy utrzymanie krajowych zasad nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcoéw w stosunku do obywateli Unii.

Jednoczes$nie nalezy zaznaczy¢, iz mozliwos¢ swobodnego nabywania nieruchomosci
przez cudzoziemcow stanowi element wolnosci w prowadzeniu dziatalno$ci gospodar-
czej, przeptywu kapitatu, przeptywu osob i zaktadania przedsigbiorstw. Zgodnie z orzecz-
nictwem Trybunatu Sprawiedliwo$ci ograniczenie nabywania nieruchomosci jest sprzecz-
ne z tymi zasadami [Hartwich 2004].

Nabywanie nieruchomosci przez cudzoziemcow zostato uregulowane Dyrektywa
88/361/EEC, ktora zakazuje stosowanie ograniczen w przeplywie kapitatu migdzy pan-
stwami cztonkowskimi oraz migdzy tymi panstwami a panstwami trzecimi. Szczegoélowe
unormowania prawne naleza w tym wzgledzie do kompetencji panstw cztonkowskich,
ktore jednak nie moga ogranicza¢ podstawowych wolnos$ci [Sztyk 2004].

Zasady obrotu ziemia rolnicza w krajach Unii Europejskiej sa bardzo zréznicowane.
Poszczegodlne kraje czlonkowskie stosuja w handlu nieruchomos$ciami rolnymi rézne
ograniczenia. Sa to przepisy oraz skomplikowane procedury, ktore czgsto utrudniaja ob-
rot nieruchomos$ciami. Do grupy panstw, ktore stosuja bardzo restrykcyjne przepisy
w tym zakresie mozna zaliczy¢: Niemcy, Francj¢, Danig i Austri¢. Obrot ziemia podlega
najmniejszym ograniczeniom w Luksemburgu, Wielkiej Brytanii, Portugalii, Finlandii
i Szwecji [Lizinska, Bartniczuk 2005].

W wyniku burzliwych negocjacji Polska otrzymata zgod¢ na najdtuzszy, sposrod
nowo przyjetych panstw — 12-letni okres przejsciowy (grunty rolne i le$ne). W przypad-
ku, gdy cudzoziemcy sa dzierzawcami, to moga dokonac transakcji kupna po 7 latach
dzierzawy (potnoc i zachdd Polski) lub po 3 latach (w pozostaltych wojewddztwach). Wy-
negocjowane okresy przejsciowe zostaly zapisane w art. 8 ust. 2 znowelizowanej ustawy
o nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcdéw [Clemens 2005, Lizinska 2005].

W pozostatych krajach, tzw. dziesiatki, np. takie kraje, jak: Estonia, Litwa, Lotwa
i Stowenia zrezygnowaly z okresow przejsciowych, natomiast Cypr i Malta ze wzgledu
na walory wypoczynkowe swoich krajow uzyskaty mozliwos¢ wprowadzenia regulacji
chroniacych rynek. Kraje Europy Srodkowo-Wschodniej, formutujac swoje zadania w za-
kresie obrotu nieruchomosciami (Czechy, Wegry 1 Stowacja — 7 lat), zazwyczaj staraty
si¢ chroni¢ rynek nieruchomosci rolnych i le§nych z bardzo podobnych powodow jak
Polska (m.in. znaczenie dla gospodarki, réznice cen).

Celem pracy jest przedstawienie skali zjawiska, jakim jest nabywanie nieruchomosci
gruntowych, w tym rowniez nieruchomosci rolnych i leSnych przez cudzoziemcow na ob-
szarze Polski. Podjgto réwniez probg odpowiedzi na pytanie, czy po wstapieniu do Unii
Europejskiej wzrosto zainteresowanie nieruchomos$ciami gruntowymi.
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MATERIAL I METODY

Analizg przeprowadzono na podstawie rocznych sprawozdan Ministra Spraw We-
wngetrznych i Administracji z realizacji ustawy o nabywaniu nieruchomosci przez cudzo-
ziemcow. Badania dotyczyly okresu 1999-2005 i obejmowaly: liczbg transakcji zwigza-
nych z nabywaniem nieruchomos$ci gruntowych, w tym rolnych i lesnych dokonanych
z udziatem cudzoziemcow, rodzaj podmiotéw nabywajacych te nieruchomosci, zréznico-
wanie regionalne, struktur¢ wg kraju pochodzenia kapitatu, struktur¢ w zaleznosci od
tego, czy wymagato ono zezwolenia, czy tez nie.

Pomocne w gromadzeniu informacji byty wybrane akty prawne regulujace swobodg
przeptywu kapitatu w Unii Europejskiej — Ustawa z 24 marca 1920 roku o nabywaniu
nieruchomosci przez cudzoziemcow z jej zmianami [DzU 2004, nr 167, poz. 1758] oraz
Ustawa z 11 kwietnia 2003 roku o uksztattowaniu ustroju rolnego [DzU 2003, nr 64,
poz. 592].

NABYWANIE NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH PRZEZ CUDZOZIEMCOW

1 stycznia 1999 roku rozporzadzeniem Rady Ministréw wprowadzono obowiazek
prowadzenia rejestru nieruchomosci, udziatéw i akcji nabytych lub objetych przez cudzo-
ziemcow [DzU 1999, nr 13, poz. 112]. Prowadzenie rejestru pozwala na monitorowanie
skali zjawiska wykupu nieruchomos$ci w Polsce przez cudzoziemcow, a takze na wskaza-
nie zr6znicowania regionalnego tego zjawiska. Rejestr stat si¢ tym samym podstawa do
analizy transakcji dokonywanych z udziatem cudzoziemcow. Rozporzadzenie Rady Mini-
strow naklada obowiazek przesytania Ministrowi Spraw Wewngetrznych i Administracji,
w terminie 7 dni od dnia sporzadzenia, wypisu z aktu notarialnego, moca ktérego cudzo-
ziemiec nabyt nieruchomo$ci lub udzialy w spotce bedacej wlascicielem nieruchomosci.
Jednak w praktyce bazy danych w rejestrach sa niekompletne, co przypisuje si¢ ograni-
czonej sprawnosci systemu w tym wzgledzie (sady rejestrowe i notariusze). Na rysunku 1
przedstawiono liczbg transakcji dokonanych z udziatem cudzoziemcow z uwzglednie-
niem konieczno$ci otrzymania zezwolenia oraz obrot nieruchomo$ciami gruntowymi bez
koniecznosci uzyskania takiego zezwolenia w latach 1999-2005.

Jak wynika z danych przedstawionych na rysunku 1 obrét nieruchomosciami gruntowy-
mi z udziatem cudzoziemcoéw w analizowanym okresie miat tendencj¢ wzrostowa. Liczba
zawartych transakcji wzrosta z 1513 do 2933. Ze wzgledu na zmiany w uregulowaniach
prawnych w 2004 roku mozemy zauwazy¢ specyficzna sytuacjg. Jest to pierwszy rok, kiedy
liczba transakcji zawieranych bez konieczno$ci wezeéniejszego zezwolenia (1341) byla wy-
zsza od liczby transakcji, ktére mogty by¢ zawarte po uprzednio uzyskanym zezwoleniu
(1117). Tendencja ta zostala utrzymana réwniez w 2005 roku i to jeszcze z wigksza sifa,
poniewaz w roku tym warto$ci wynosily odpowiednio 2557 i 476. Wsréd cudzoziemcow
nabywajacych nieruchomosci w Polsce przewazaja obywatele i przedsigbiorcy panstw
cztonkowskich Europejskiego Obszaru Gospodarczego (81,08%).
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Rys. 1. Liczba transakcji zwiazanych z nabywaniem nieruchomos$ci gruntowych dokonanych
z udziatem cudzoziemcoéw w latach 1999-2005

Fig. 1. Number of transactions doing with purchasing land properties with participation of Fo-
reigners in 1999-2005

Cudzoziemcy w analizowanym okresie nabyli 18,09 tys. ha, z czego 13,4 tys. ha na-
byli po wezesniejszym uzyskaniu zezwolenia. Nieruchomos$ci gruntowe kupowaty gtow-
nie osoby prawne. Na rysunku 2 przedstawiono liczbg transakcji zawieranych z udziatem
cudzoziemcdw — 0s6b fizycznych i prawnych.

Mozna zauwazy¢, iz w przypadku oséb fizycznych zmiany liczby transakcji nie sg tak
wyrazne jak w przypadku oséb prawnych, jednoczesnie w obu przypadkach — dla osob
fizycznych w 2000 roku, a dla os6b prawnych w 2003 roku — zmiany liczby zawieranych
transakcji miaty wyjatkowo tendencj¢ spadkowa. Znaczne obnizenie liczby zawieranych
transakcji przez osoby prawne w 2003 roku moglo wynika¢ z oczekiwania na zmiany re-
gulacji obrotu nieruchomos$ciami po 1 maja 2004 roku, tym bardziej, ze wlasnie w tym
roku (w pordéwnaniu do poprzedniego) tempo wzrostu liczby zawieranych transakcji
przez osoby prawne byto wigksze niz w przypadku osob fizycznych. Tendencja ta zostata
rowniez utrzymana w 2005 roku.
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Rys. 2. Podmioty nabywajace nieruchomosci gruntowe
Fig. 2. Subjects purchasing land property
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Najwigcej nieruchomosci w posiadaniu cudzoziemcdw znajduje si¢ na obszarze woje-
wodztwa mazowieckiego (3,33 tys. ha), co stanowi 18,4% ogdtu nieruchomosci znajduja-
cych si¢ w posiadaniu cudzoziemcoéw. Nieruchomosci o tacznej powierzchni powyzej
1000 hektarow sa wlasno$cia cudzoziemcow na terenie wojewodztw: dolnoslaskiego,
lodzkiego, $laskiego, warminsko-mazurskiego, wielkopolskiego i zachodniopomorskiego.
Najmniejszym zainteresowaniem ciesza si¢ grunty potozone we wschodniej czgsci Polski,
cho¢ niewatpliwie wynika to rowniez z okre$lonej podazy gruntéw w tych regionach.

Biorac pod uwage kraj pochodzenia kapitatu obcego nabywajacego nieruchomosci,
nalezy stwierdzi¢, iz struktura ta jest bardzo zréznicowana, bowiem nieruchomosci grun-
towe znajduja si¢ w posiadaniu przedstawicieli 102 panstw. Wigkszo$¢ nieruchomosci
posiada m.in.: kapitat niemiecki, holenderski, francuski oraz wtoski, ale w grunty potozo-
ne na terenie Polski inwestuja przedstawiciele bardzo wielu panstw. Najwigcej nabyw-
cow, ze wzgledu na bliskos¢ potozenia, reprezentuje kapitat europejski. Znaczny odsetek
gruntéw znajduje si¢ w posiadaniu cudzoziemcéw bedacych obywatelami panstw sasia-
dujacych z Polska. Ze wzgledu na integracj¢ Polski ze strukturami Unii Europejskiej
wzrosto zainteresowanie nieruchomos$ciami oraz mozliwosci ich pozyskiwania wérdd
obywateli panstw cztonkowskich. Powierzchnie nabytych nieruchomosci gruntowych
w skali catego kraju w latach 1994-2005 przez obywateli Europejskiego Obszaru Gospo-
darczego (EOQG) przedstawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Powierzchnia nieruchomos$ci gruntowych nabytych przez obywateli EOG
w latach 1999-2005
Table 1. The area of land properties purchasing by citizens of EEA in 1999-2005

Powierzchnia nieruchomosci, ha

Kraj The area, ha
Land osoba fizyczna osoba prawna ogotem
natural person legal person total
1 2 3 4

Niemcy — Germany 744,40 3761,81 45006,21
Holandia — Holland 80,10 3765,45 3845,55
Francja — France 34,49 1016,30 1050,79
Witochy — Italy 88,24 801,99 890,23
Finlandia — Finland 1,81 714,52 716,33
Dania — Denmark 16,11 660,94 677,05
Luksemburg — Luxemburg 2,00 666,42 668,42
Szwecja — Sweden 85,67 493,34 579,01
Belgia — Belgium 10,52 493,16 503,68
Hiszpania — Spain 5,89 481,16 487,05

Administratio Locorum 6(4) 2007



52 R. Kisiel, W. Lizinska, R. Marks-Bielska

cd. tabeli 1
cont. table 1
1 2 3 4
Wielka Brytania — Great Britain 120,23 300,82 421,05
Austria — Austria 73,29 496,83 570,12
Cypr — Cyprus 1,81 90,09 91,90
Irlandia — Ireland 10,23 69,64 79,85
Norwegia — Norway 5,15 70,62 75,77
Portugalia — Portugal 0,47 64,77 65,21
Lichtenstein — Lichtenstein 0,00 40,20 40,20
Czechy — The Czech Republic 11,27 18,39 29,66
Litwa — Lithuania 3,01 2171 24,72
Stowacja — Slovakia 2,40 18,93 21,33
Stowenia — Slovenia 5,53 14,64 20,17
Wegry — Hungary 10,51 3,96 14,47
Grecja — Greece 10,03 2,8 12,83
Malta — Malta 0,10 9,5 9,60
Islandia — Iceland 0,30 5,79 6,09
Lotwa — Latvia 1,00 0,00 1,00

Pod wzgledem powierzchni (z uwzglednieniem zmian w 2005 roku) najwigcej nieru-
chomosci znajduje si¢ w posiadaniu kapitalu niemieckiego (4,5 tys. ha), holenderskiego
(3,8 tys. ha) oraz francuskiego (1,05 tys. ha). Inwestorzy reprezentujacy pozostate kraje
EOG posiadaja nieruchomosci gruntowe o tacznej powierzchni ponizej 1000 hektarow.
Stosunkowo najmniejszy areat nieruchomosci znajduje si¢ we wiadaniu obywateli takich
krajow, jak: Grecja, Islandia, Lotwa i Malta.

NABYWANIE NIERUCHOMOSCI ROLNYCH PRZEZ CUDZOZIEMCOW

Cudzoziemiec ubiegajacy si¢ o nabycie nieruchomosci rolnych, w mysl ustawy o na-
bywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcéw, musi w pierwszej kolejnosci spetni¢ wa-
runki okreslone przepisami ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Cudzoziemiec moze
naby¢ nieruchomos$¢ w przypadku, gdy m.in. Agencja Nieruchomosci Rolnych (ANR) nie
wykona prawa pierwokupu. Konsekwencja tego jest zataczenie przez cudzoziemca do
wniosku o wydanie zezwolenia oswiadczenia ANR, Ze nie skorzysta lub nie zamierza
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skorzysta¢ z przystugujacych jej uprawnien. W przypadku nabywania przez cudzoziemca
nieruchomos$ci wchodzacych w sktad zasobu ANR, odbywa si¢ ono z uwzglednieniem
przepiséw ustawy z 19 pazdziernika 1991 roku o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rol-
nymi Skarbu Panstwa. Zgodnie z postanowieniami traktatu akcesyjnego, cudzoziemcy
beda mogli nabywaé grunty rolne i lesne po 12 latach okresu przejsciowego. Jesli dzier-
Zawig ziemig na poinocy i zachodzie Polski, b¢da mogli ja kupi¢ po 7 latach, a w pozo-
statych wojewodztwach — po 3. Ustawa reguluje tez zakup przez cudzoziemcoéw udzia-
16w lub akcji w spotkach handlowych bedacych wiascicielami nieruchomosci.

Wedtug danych zawartych w raportach Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji
cudzoziemcy w latach 1999-2005 nabyli nieruchomos$ci rolne i lesne o tacznej po-
wierzchni 1405,82 ha (rys. 3).

1600
1400
1200
1000

800

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 tacznie
lata — years altogether

‘ ogotem —total [ na podstawie zezwolenia — on basis of permission ‘

Rys. 3. Powierzchnie nieruchomosci rolnych i lesnych nabywanych przez cudzoziemcow w la-
tach 1999-2005, ha
Fig. 3. Areas of agriculture and forestry properties purchasing by foreigners in 1999-2005, ha

Jak wynika z danych przedstawionych na rysunku 3 w zdecydowanej wigkszosci nie-
ruchomosci rolne i leSne nabywane bylty w analizowanym okresie na podstawie zezwole-
nia (tacznie 1193,62 ha).

Zainteresowanie cudzoziemcoOw nabywaniem nieruchomosci rolnych i le§nych zwia-
zane bylo z ich lokalizacja. Poszczegdlne wojewddztwa charakteryzuja si¢ zréznicowa-
nym stopniem zainteresowania ze strony obcokrajowcow nieruchomo$ciami potozonymi
na ich obszarze. Najwigcej nieruchomosci rolnych i lesnych cudzoziemcy nabyli w woje-
wodztwach: dolnoslaskim, $laskim, mazowiecki i opolskim. Czgsto na decyzj¢ zakupu
poszczegblnych nieruchomosci wptywa mozliwos$¢ podjecia inwestycji, zagospodarowa-
nia gruntdow na cele nierolnicze oraz poziom otaczajacej infrastruktury. W pétnocnych re-
gionach kraju sa to rowniez skutki II wojny swiatowej (przesiedlenia), poniewaz w tych
regionach nieruchomos$ci nabywane sa glownie przez kapitat niemiecki.

W latach 1999-2005 dokonano tacznie 1152 transakcji nabycia nieruchomosci rol-
nych i le$nych przez cudzoziemcdw (tab. 2).

Administratio Locorum 6(4) 2007



54 R. Kisiel, W. Lizinska, R. Marks-Bielska

Tabela 2. Transakcje dokonane na rynku nieruchomoséci rolnych i lesnych z udziatem cudzoziem-
céw w latach 1999-2005

Table 2. Transactions made on market of agriculture and forestry properties with participation of
foreigners in 1999-2005

Transakcje z zezwoleniem Transakcje bez zezwolenia
Transactions with permission Transactions without permission
Typ podmiotu
Type of subject hczb;t ug]ablésrakql powierzchnia, ha liczba transakcji powierzchnia, ha
of transactions area, ha of transactions area, ha
Osoba fizyczma
Natural person 229 280,77 492 201,79
Osoba prawna 396 896,00 35 27,25
Legal person
Razem 625 1176,77 527 229,04
Total

Transakcje dokonywane przez osoby fizyczne odbywatly si¢ w zdecydowanej wigk-
szo$ci bez konieczno$ci uzyskania zezwolenia, natomiast w przypadku oséb prawnych
sytuacja byta odwrotna. Wigcej transakcji dokonaty osoby fizyczne (721), a poréwnujac
to z powierzchnig nabywanych nieruchomosci (482,56 ha) mozna stwierdzi¢, iz $rednia
powierzchnia przypadajaca na 1 transakcj¢ byta mniejsza (0,67 ha) niz w przypadku osob
prawnych (2,14 ha).

Tabela 3. Powierzchnia gruntéw rolnych i lesSnych nabytych przez obywateli EOG
w latach 1999-2005
Table 3. Area of agriculture and forestry land purchasing by EEA citizens

Powierzchnia nieruchomosci, ha
Area of property, ha

Kraj
Land osoba fizyczna osoba prawna ogotem
natural person legal person total
1 2 3 4
Niemey — Germany 266,18 428,45 694,63
Holandia — Holland 26,37 220,28 246,65
Austria — Austria 36,65 20,70 57,35
Szwecja — Sweden 28,93 22,22 51,15
Finlandia — Finland - 42,25 42,25
Belgia — Belgium 0,60 47,56 48,16
Wiochy — Italy 3,98 24,66 28,64
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cd. tabeli 3
cont. table 3
1 2 3 4
Francja — France 2,65 21,83 24,48
Wielka Brytania — Great Britain 12,01 8,83 20,84
Cypr — Cyprus - 13,54 13,54
Hiszpania — Spain 7,82 2,66 10,48
Dania — Denmark 2,01 7,21 9,22
Irlandia — Ireland 0,84 6,86 7,7
Norwegia — Norway 2,71 2,32 5,03
Wegry — Hungary 3,97 - 3,97
Czechy — The Czech Republic 3,33 0,19 3,52
Stowacja — Slovakia 0,48 0,72 1,20
Grecja — Greece 0,87 - 0,87
Luksemburg — Luxemburg — 0,04 0,04
Portugalia — Portugal 0,03 - 0,03

Najwigksza powierzchnia gruntéw rolnych i lesnych znajduje si¢ w posiadaniu Niem-
cOw (694,63 ha) oraz Holendrow (246,65 ha) — tabela 3. Wérdéd Holendréw dominuja na-
bywcy bedacy osobami prawnymi (prawie 90% powierzchni). W przypadku Niemcow
proporcje te rozkladaja si¢ bardziej réwnomiernie, osoby prawne wiladaja 62% po-
wierzchni nieruchomosci, a osoby fizyczne — 38%.

W 2005 roku Minister Spraw Wewngtrznych i Administracji udzielil cudzoziemcom
373 zezwolenia na nabycie nieruchomosci rolnych i lesnych, co stanowito 98% po-
wierzchni wszystkich nieruchomosci objgtych zezwoleniami w danym roku sprawozdaw-
czym. Biorac pod uwagg fakt, iz znajdujace si¢ we wladaniu cudzoziemcow grunty rolne
i lesne nabyte w latach 1999-2005 to tacznie 1405,82 ha, nalezy wskaza¢, iz nie jest to
skala, ktora moglaby rodzi¢ obawy, o ktorych wskazano na wstgpie. Stanowi to zaledwie
ok. 0,006% gruntow rolnych i lesnych w Polsce.

WNIOSKI

Przeprowadzona analiza danych dotyczacych nabywania przez cudzoziemcéw nieru-
chomosci gruntowych w Polsce latach 1999-2005 wskazuje, iz:

1. Obroét nieruchomosciami w analizowanym okresie miat tendencj¢ wzrostowa. Ze
wzgledu na zmiany w uregulowaniach prawnych w 2004 roku mozna wskaza¢ na wzrost
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liczby transakcji zawieranych bez konieczno$ci wczesniejszego zezwolenia (1341), ktora
pierwszy raz byta wyzsza od liczby transakcji zawieranych po uprzednio uzyskanym ze-
zwoleniu (1117). Tendencja ta byla utrzymana rowniez w 2005 roku i to jeszcze z wigk-
sza sita. Wigksze zmiany liczby transakcji mozna zauwazy¢ w przypadku osob prawnych,
ktore zwlaszcza w 2003 roku zawarly znacznie mniejsza liczbg transakcji, prawdopodob-
nie oczekujac na zmiany uregulowan prawnych w nastgpnym roku.

2. Najwigcej nieruchomos$ci w posiadaniu cudzoziemcow znajduje si¢ na obszarze
wojewodztwa mazowieckiego (3,33 tys. ha), co stanowi 18,4% ogoétu nieruchomosci
znajdujacych si¢ w posiadaniu cudzoziemcow. Biorac pod uwagg kraj pochodzenia kapi-
talu obcego nabywajacego nieruchomosci, nalezy stwierdzi¢, iz struktura ta jest bardzo
zrdznicowana, a wsrod krajow posiadajacych najwigcej nieruchomosci mozna wskazaé:
Niemcy, Holandig, Francj¢ i Wiochy.

3. W latach 1999-2005 cudzoziemcy nabyli nieruchomo$ci rolne i lesne o tacznej po-
wierzchni 1405,82 ha. W odréznieniu od nieruchomosci gruntowych — w zdecydowane;j
wigkszosci nieruchomosci te nabywane byty w analizowanym okresie na podstawie zezwo-
lenia (tacznie 1193,62 ha). W analizowanym okresie dokonano tacznie 1152 transakcji
(721 z udziatem osob fizycznych). Najwigksza powierzchnia gruntéw rolnych i lesnych
znajduje si¢ w posiadaniu Niemcow (694,63 ha) oraz Holendrow (246,65 ha). Biorac pod
uwage fakt, iz znajdujace si¢ we wladaniu cudzoziemcow grunty rolne i le§ne nabyte w la-
tach 1999-2005 to acznie 1405,82 ha (ok. 0,006% gruntow rolnych i lesnych w Polsce)
nalezy wskazag, iz nie jest to duza skala, czego obawiano si¢ w okresie przedakcesyjnym.
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LAND PROPERTIES PURCHASING BY FOREIGNERS IN POLAND
IN 1999-2005

Abstract. Legal regulations of purchasing land properties by foreigners in Poland were
dubious. The aim of study is to present scale of land properties purchasing, as well
agricultural and forestry properties by foreigner in Poland in period 1999-2005. In 2004
there was increase of transactions number where wasn’t necessity for permission (1341).
It was first time when it was higher than number of transaction with necessity for
permission (1117). This tendency was also in 2005. The most properties belong to
German, Dutch, French and Italian capital, focusing in mazowieckie region (3,33 thousand
ha). Agricultural and forestry properties mostly were purchasing with necessity for
permission in analyzing period (total 1193,62 ha). Agricultural and forestry properties
belonging to foreigners and purchasing in 1999-2005 it is only about 0,006% of all
agricultural and forestry land in Poland. It isn’t scale which we afraid before accession.

Key words: land properties, agricultural and forestry properties, foreigners, legal norms
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KONSTRUKCJA MODELU REGRESJI WIELORAKIEJ
PRZY WYCENIE NIERUCHOMOSCI

Agnieszka Bitner

Akademia Rolnicza w Krakowie

Streszczenie. W artykule dyskutowane sa wybrane problemy zwigzane z zastosowaniem
metody regresji wielorakiej w wycenie nieruchomos$ci. Sa nimi posta¢ funkcyjna modelu,
liczba atrybutéw uwzglednionych w modelu, trend rynku, skala wartosci atrybutow, wagi
cech i1 kwestia weryfikacji modelu. Omowiony zostal test bazujacy na sumie kwadratow
reszt, ktory dostarcza obiektywnego kryterium adekwatnos$ci modelu wyceny. Zaleta tego
testu jest przede wszystkim jego prostota oraz mato restrykcyjne zatozenia. Przedstawione
zostaly argumenty przemawiajace za wylaczeniem daty transakc;ji z listy cech nieruchomo-
$ci oraz powody, dla ktérych model powinien zawiera¢ wyraz wolny, a skale atrybutow
powinny zaczynac si¢ od zera.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci, model, regresja wieloraka, test statystyczny,
wagi atrybutow, trend rynku

WSTEP

Na rozwinigtych rynkach nieruchomosci metody statystyczne, w tym przede wszyst-
kim metody regresji wielorakiej stanowia dobrze rozpoznane i czgsto stosowane narzg-
dzie wyceny [Bruce 1977, Dilmore 1997, Pace 1998, Eckert 1990]. Pierwsza praca,
w ktorej warto$¢ nieruchomosci byla estymowana za pomoca regresji wielorakiej powsta-
fa juz na poczatku ubiegltego wicku [Haas 1922]. Zastosowanie komputeréw umozliwito
nie tylko przechowywanie duzych baz danych, latwy i szybki dostep do nich, ale rowniez
usprawnito sam proces wyceny. Duze mozliwosci stwarza takze wykorzystanie preznie
rozwijajacego si¢ systemu GIS (Geographic Information System), umozliwiajacego na
przyktad szybka przestrzenna identyfikacj¢ nieruchomosci. Potaczenie informacji o nie-
ruchomosciach z systemem GIS znacznie utatwito pracg rzeczoznawcow majatkowych.

Obecnie w srodowisku polskich rzeczoznawcow majatkowych nie ma juz watpliwosci
dotyczacych konieczno$ci zastosowania metod statystycznych w wycenie [Maczynska
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i in. 2007, Hozer i in. 2002, Prystupa i Rygiel 2003, Zrobek i Betej 2000]. Umozliwiaja
one zobiektywizowanie, usprawnienie oraz obnizenie kosztow wyceny. Ze wzgledu na
koniecznos$¢ posiadania duzej liczby danych transakcyjnych, metody statystyczne najbar-
dziej nadaja si¢ do wyceny nieruchomosci typowych [Cellmer 1999, Okreslenie warto-
$ci... 2002] oraz do masowej wyceny nieruchomosci [Adamczewski 2005, Telega i in.
2002, Sawitow 2004, Mark i Goldberg 1988].

Dobrze skonstruowany model statystyczny jest kompromisem migdzy dwoma skraj-
no$ciami: nadmiernym uproszczeniem, a nadmiernym nagromadzeniem szczeg6tow. Do-
konujac wyboru postaci funkcyjnej modelu, powinno si¢ zatem koncentrowac na naj-
prostszych formutach matematycznych [Rao 2003, Aczel 2000]. W przypadku wyceny
warto$ci nieruchomosci na podstawie zbioru nieruchomosci reprezentatywnych najbar-
dziej odpowiednimi wydaja si¢ modele liniowe. Zmienna objasniang w modelu jest war-
tos¢ wycenianej nieruchomosci, atrybuty sa zmiennymi objasniajacymi. Stosowanie mo-
deli liniowych w wycenie jest uzasadnione z dwoch powoddéw: 1) jest to najprostszy
sposob okreslenia wptywu atrybutow na ceng i najbardziej wlasciwy w sytuacji kiedy nie
jest znana funkcyjna postaé tej zaleznosci; 2) niemal wszystkie funkcje daja si¢ w pew-
nym zakresie linearyzowac.

Celem artykutu jest zasygnalizowanie kluczowych problemoéw zwiagzanych ze stoso-
waniem metod liniowej regresji wielorakiej w wycenie nieruchomosci. Problemy te doty-
cza: postaci funkcyjnej modelu, liczby atrybutéw uwzglednionych w modelu, trendu ryn-
ku, skali warto$ci atrybutow, wag cech i sposobow weryfikacji modelu.

MODEL REGRESJI WIELORAKIEJ W WYCENIE

Wyraz wolny

Dokonujac konstrukcji modelu, zaktadamy, ze jednostkowe ceny nieruchomosci w ba-
zie, CV, ..., C™, sq liniowa funkcja atrybutow X, ..., X, na badanym rynku lokalnym.
Model warto$ci nieruchomos$ci powinien opisywaé poprawki wzgledem Sredniej ceny
nieruchomosci na rynku (C). Nawet teoretycznie model powinien wykluczyé sytuacje,
kiedy warto$¢ wycenianej nieruchomosci nie jest dodatnia. Powyzsze warunki mozemy
spetni¢ odpowiednio definiujac skale atrybutéw oraz wprowadzejac do modelu wyraz
wolny a,,. Skala kazdego atrybutu powinna zaczynac sig od zera. Posta¢ funkcyjna tego
modelu jest wtedy nastepujaca: W=a,+a,X; + ... +a, X : a,— wspolczynniki wyzna-
czone metoda najmniejszych kwadratow, W — wartos¢ 1 m* nieruchomosci wyceniane;j.
Wyraz wolny ma tutaj prosta interpretacje jako wartos¢ 1 m2 hipotetycznej ,,najgorszej”
nieruchomosci. Wowcezas warto$¢ nieruchomosci W = a,. Kazda, nawet najgorsza, nieru-
chomo$¢ ma warto$¢, dlatego a,, powinna by¢ dodatnia. W przeciwnym wypadku model
jest btedny i nie spelnia przyjetych zatozen. W tej sytuacji nalezy jeszcze raz zweryfiko-
wac bazg nieruchomosci reprezentatywnych, sprawdzi¢ czy w modelu uwzglgdniliSmy
wszystkie istotne atrybuty.

Acta Sci. Pol.



Konstrukcja modelu regresji wielorakiej przy wycenie nieruchomosci 61

Liczba zmiennych objasniajacych (atrybutéw) w modelu

Wazna czescia konstrukcji modelu wyceny jest ustalenie liczby atrybutdow jakie nale-
zy uwzglednié. Jedna ze wskazowek, ktora mozemy kierowac si¢ przy ustalaniu liczby
atrybutéw daje nam psychologia. Wyniki badan psychologicznych wykazaty, ze cztowiek
nie potrafi podejmowac decyzji na podstawie wigcej niz okoto siedmiu kryteriéw [Toma-
szewski 1975]. Podobnie nie potrafi wlasciwie wartosciowa¢ cech wedtug ich wazno$ci
w liczbie przekraczajacej siedem pozycji. Zatem, zgodnie z tag wskazéwka, liczba atrybu-
tow nie powinna przekracza¢ kilku. Oznacza to, ze niezbgdna jest selekcja (redukcja)
atrybutéw [Eckert 1990, Renigier 2004]. Dokonujac redukcji zbioru wstgpnie wytypowa-
nych zmiennych objasniajacych, nalezy przestrzega¢ zasady, iz w modelu powinny si¢
znalez¢ zmienne silnie skorelowane ze zmienna objasniang (atrybuty majace istotny
wplyw na warto§¢ nieruchomosci) i jednoczesnie bardzo stabo skorelowane migdzy soba.
Skorelowane zmienne objas$niajace pozbawiaja si¢ nawzajem mocy wyjasniajace;j.

Jesli przyjmiemy zbyt wiele atrybutow X; (np. kilkanascie), wtedy na pewno niektore
z nich beda, w zbiorze wynikdw obserwacji, ze soba skorelowane. Eliminujac jedna ze
zmiennych skorelowanych z modelu, znacznie go poprawimy, tracac przy tym niewiele
informacji o zmiennej objasniane;j. Jesli zmienne sa skorelowane to czg$¢ informacji, kto-
ra o zmiennej objasnianej niesie jedna z tych zmiennych, jest tez zawarta w drugiej. Ide-
alna sytuacja byloby, gdyby atrybuty nie byly ze soba skorelowane (brak wspoétliniowo-
$ci). Kazda cecha cenotworcza przekazywalaby wtedy swoja czg¢$¢ informacji o warto$ci
wycenianej nieruchomosci — informacji, ktérej nie przekazywataby zadna inna cecha.
Podstawowa miara wspotliniowo$ci dwoch atrybutow jest wspotczynnik korelacji. Trud-
no podac¢ Scista regule opisujaca jak silna musi by¢ korelacja, by ujemnie wptywata na
przeprowadzang analize. W literaturze mozna spotka¢ rézne wartosci wspotczynnika ko-
relacji uprawniajace do eliminacji jednej ze zmiennych skorelowanych. Jest nig na przy-
ktad wartos$¢ bliska 0,9. Oczywiscie, zmienna majaca stabszy wplyw na zmienng obja-
$niang powinna zosta¢ usunigta z modelu. W tym celu mozemy postuzy¢ sig
wspotezynnikiem determinacji R2. Obliczamy R? dla réwnania bazowego bez zmiennych
skorelowanych, a nastgpnie dwoch rownan regresji z kolejno pierwsza i druga zmienna
skorelowana, dodana do rownania bazowego. W modelu pozostawiamy ta zmienna, dla
ktorej otrzymamy wigkszy wzrost wartoéci R2. Jesli z modelu nie wyeliminujemy zmien-
nych wspotliniowych to znaki i warto$ci otrzymanych wspotczynnikow moga bardzo roz-
ni¢ si¢ od oczekiwanych.

Istnieje kilka metod doboru zmiennych objasniajacych. Do najpowszechniej stosowa-
nych nalezy regresja krokowa bazujaca na czg¢§ciowym tescie F. Na kazdym etapie, usu-
nigcia czy dofaczenia zmiennej X;, dokonuje sig rewizji oceny istotnosci kazdej zmienne;j
za pomoca czgsciowego testu F. Czegsciowy test F' stuzy do oceny wzglednej istotnosci
czeéei modelu, czyli istotnosci pewnego podzbioru & sposrod m wszystkich zmiennych.
Wzgledna istotno$¢ oznacza istotno$¢ k zmiennych, przy zalozeniu, ze m - k zmiennych
pozostaje w modelu. Sprawdzianem tego testu jest czgsciowa statystyka F. Kiedy sprawa-
dzamy hipoteze wzglednej istotnosci jednej zmiennej X; sposrod wielu zmiennych wia-
czonych do modelu, to cze$ciowy test F istotnosci pojedynczej zmiennej mozna trakto-
wac jako test 7.
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Redukcji liczby zmiennych mozemy dokonaé przez grupowanie cech. Dobrym przy-
ktadem jest ,,uzbrojenie techniczne”. Obejmuje ono cztery atrybuty: wodg (W), kanaliza-
cje (K), gaz (G), energig elektryczna (E). Wptyw tych czterech cech na ceng moglibySmy
bada¢ wprowadzajac do modelu az cztery zmienne. Nie sa to jednak cechy niezalezne
(jesli nieruchomos¢ posiada kanalizacje to ma wodg). Lepszym rozwiazaniem jest pota-
czenie W, K, G, E w jeden atrybut z wagami wyznaczonymi na podstawie kosztow do-
prowadzenia mediow danego typu.

Trend rynku

Trend to wielko$¢, ktdrej wplyw na ceng jestesmy w stanie wyznaczy¢ niezaleznie od
pozostatych atrybutéw. Nalezy to uczyni¢ z nastgpujacych powodéw: 1. ,,Stan rynku”
(trend) jest szczeg6lnym atrybutem, zaliczanym w literaturze [Eckert 1990] do nonpro-
perty characteristics w odréznieniu od takich atrybutdw, jak na przyktad lokalizacja czy
pole powierzchni, zaliczanych do property characteristics. Trend jest zatem wtasciwos$cia
rynku a nie cecha nieruchomosci. Z tego powodu w analizie powinny by¢ uzywane spro-
wadzone ceny transakcyjne. 2. Trend wzrostu cen wyznaczony niezaleznie jest znacznie
doktadniejszy niz w przypadku, gdy traktuje si¢ go jako jedna ze zmiennych w modelu
regresji. Do wyznaczenia trendu rynku mozemy bowiem wykorzysta¢ wszystkie transak-
cje rynkowe dotyczace nieruchomosci danego typu na rynku lokalnym. 3. Dzigki wyzna-
czeniu trendu niezaleznie model wyceny zostanie odcigzony, poniewaz zmniejszona zo-
stanie liczba zmiennych.

Do poprawnego wyznaczenia trendu trzeba dysponowaé odpowiednio duza baza nie-
ruchomosci reprezentatywnych tworzona w dhuzszym okresie czasu (minimum po6t roku).
Najbardziej wtasciwy do sprowadzenia cen ,,na jedna date” jest wskaznik wyznaczony
metoda regresji liniowej na podstawie bazy cen transakcyjnych [Bitner 2002, Bitner
2003].

Skala wartos$ci atrybutéw oraz wyznaczenie wag cech

Atrybuty nieruchomos$ci moga przyjmowac wartosci ciagte lub dyskretne. Na skalach
dyskretnych warto$ciuje si¢ cechy o charakterze jako$ciowym lub dychotomicznym. Obie
skale mozna zawsze przeksztalci¢ na skalg ciagla z przedziatu [0, 1]. W przypadku skali
ciaglej mozna to osiagnaé poprzez wydzielenie warto$ci cechy przez rozsadnie ustalona
warto$¢ maksymalng. Dla skali dyskretnej — dzielac warto$¢ atrybutu przez maksymalna
warto$¢ cechy.

Wprowadzenie ciaglej skali znormalizowanej [0, 1] jest wskazane z nastgpujacych
powodow: 1) wspotezynniki, a,..., a,,, opisuja wtedy kwotowa zmiang wartosci nieru-
chomosci odpowiadajaca przyrostowi wartosci zmiennej X, 2) mozliwe jest okreSlenie
wartosci ,,najgorszej” nieruchomosci, dla ktorej kazda ze zmiennych przyjmuje wartos¢
zero, 3) przeskalowanie wartosci zmiennych X; nie ma wptywu na warto$¢ wspotczynni-
ka a, a jedynie na wartosci wspotczynnikow kierunkowych.

Wspotezynniki a,..., a,, nie sa wagami cech w rozumieniu standardu zawodowego I11.7,
poniewaz ich suma nie musi rownac si¢ jednosci oraz ich wartosci moga by¢ ujemne. Wagi
cech mozemy w prosty sposob wyznaczy¢ ze wspotczynnikOw a; za pomoca nastepujacych
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wzordw: w; = |a|/Zla], i = 1, ..., m. Wagi w; opisuja wzglgdny wplyw atrybutéw na ceng.
Wspotezynnik a) okresla jak silnie wartos¢ nieruchomosci zalezy od przyjetych w mode-
lu atrybutow. Jesli wartos¢ a,, jest znacznie wigksza od wartosci bezwzglednych pozosta-
tych wspoétczynnikow oznacza to, ze przyjgte atrybuty nieruchomosci w niewielkim stop-
niu wplywaja na jej wartosc.

Weryfikacja modelu

Podstawowa miara dopasowania modelu jest wspotczynnik determinacji R2. Dobrze
dopasowany model charakteryzuje si¢ wartoscia R? bliska jedno$ci. Oceniajac jakos¢
modelu, mozna réwniez poréwnaé R? 7z ta sama warto$cia obliczona dla alternatywnego
modelu opisanego inna funkcja. Jesli ta wartos$¢ jest wigksza to mozna oczekiwaé, ze mo-
del alternatywny lepiej opisuje dane. Warto$¢ R? wzrasta wraz z liczba parametrow. Z te-
go powodu zwigkszenie liczby parametréw nie jest dobra metoda ulepszania modelu.
Moze si¢ okazaé, ze otrzymany w ten sposoéb model — bardzo dobrze pasujacy do danych
— daje calkowicie btedne prognozy. Z tego powodu stosuje si¢ druga miar¢ dopasowania
modelu. Jest nig skorygowany wspotczynnik determinacji (Rsz).

Innymi miarami dopasowania modelu, bazujacymi na analizie reszt, sg $redni btad
kwadratowy, $redni wzgledny btad estymacji (tzw. adekwatno$¢ modelu) lub suma kwa-
dratow btedow analizy regresyjnej SSE =X (C; — Wi)z. Podobnie jak wymienione wcze-
$niej miary, SSE pozwala jedynie poréwnaé¢ dopasowanie réoznych modeli. W ogdlnym
przypadku, gdy nic nie wiadomo o rozktadzie cen C,, suma SSE nie moze stuzy¢ jako
kryterium oceny jako$ci dopasowania modelu. W przypadku kiedy parametry modelu
wyznaczone zostaly metoda najmniejszych kwadratow a wartosci C; maja rozklad nor-
malny SSE ma interpretacjg statystyczna. Mianowicie, jest ona wtedy statystyka y2 wylo-
sowang z rozktadu y? z n-m-1 (liczba danych minus liczba atrybutéw) stopniami swobo-
dy [Nowak 2002]. Oznacza to, ze warto§¢ SSE moze postuzy¢ do zweryfikowania
hipotezy, czy analizowana posta¢ funkcyjna zalezno$ci zmiennych jest stuszna. W tym
celu nalezy obliczy¢ prawdopodobienstwo P uzyskania przez zmienna losowa o rozkta-
dzie y? o zadanej liczbie stopni swobody wartosci wigkszej lub réwnej SSE. Mozna przy-
jac, ze dobre dopasowanie odpowiada prawdopodobienstwu przynajmniej 90%.

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze do stosowania opisanego testu jakosci dopaso-
wania wystarczy jedynie zalozenie o liniowym zwiazku mig¢dzy parametrami modelu
a zmienng objasniana oraz zatozenie normalnos$ci rozktadu wartosci C;. Pierwsze zatoze-
nie nie ogranicza stosowania testu wytacznie do modeli liniowych, dla ktérych jest ono
spetnione automatycznie. Zalozenie to moze by¢ rowniez stuszne w przypadku modeli
nieliniowych zawierajacych np. cztony wiclomianowe. W przypadku duzej bazy cen nie-
ruchomos$ci reprezentatywnych nalezy rowniez spodziwaé sig, ze rozktad jest normalny.
Oznacza to, ze SSE moze by¢ podstawa testu jako$ci dopasowania dla wielu modeli sto-
sowanych w wycenie nieruchomosci.

W zdecydowanej wigkszos$ci publikacji do weryfikacji modelu stosuje sig testy F'i ¢
dla wspoétczynnikow modelu. Test F weryfikuje hipotezg, ze pomigdzy zmienna objasnia-
na W a zmiennymi objasniajacymi X; zachodzi liniowa zalezno$¢. Test ¢ sprawdza istot-
nos$¢ poszczegodlnych wspotczynnikow kierunkowych rownania regresji. W celu przepro-

Administratio Locorum 6(4) 2007



64 A. Bitner

wadzenia tych testow konieczne jest sprawdzenie zatozenia, ze bledy (reszty) maja rozktad
normalny [McCloskey 1996, Rao 1995]. Nalezy podkresli¢, ze testy F i ¢t dotycza jedynie
zalezno$ci migdzy atrybutami a wartoscia, nie mowia nic o samej jakosci dopasowania.

Stosujac do modelu wyceny test F, w praktyce otrzymamy zawsze wynik negatytwny,
poniewaz co najmniej jeden z przyjetych atrybutéw bedzie w liniowej zalezno$ci z war-
toscia. Przeprowadzenie testow ¢ jest konieczne w przypadku uwzglednienia w modelu
kilkunastu atrybutow. Istnieje wtedy niebezpieczenstwo, ze w modelu zostaly uwzgled-
nione cechy nieistotne, ktorych wplyw na warto$¢ nieruchomosci jest marginalny. Test ¢
moze by¢ zatem pomocny przy redukcji liczby zmiennych X

Przy stosowaniu metod statystycznych nalezy dysponowaé¢ odpowiednio duza baza
danych. Przyjmuje si¢ [Wang 2002], ze jako bezwzgl¢dne minimum w przypadku stoso-
wania modelu regresji w wycenie nalezy przyja¢ co najmniej 10 danych, na kazdy esty-
mowany wspotczynnik regresji. Gdyby liczba obserwacji przypadajaca na jeden wspot-
czynnik byta bliska 30 — bylaby to idealna sytuacja.

Przyklad weryfikacji modelu

Do analizy wykorzystam dane stanowiace podstawg wyceny nieruchomos$ci metoda
analizy statystycznej rynku, zmieszczonej w pracy pod red. S. Zrobek [2002]. Baza za-
wiera 32 dane transakcyjne, w wycenie uwzglgdniono 5 atrybutow, przyjgto liniowy mo-
del regresji wielorakiej wartosci nieruchomosci. Dla powyzszych danych otrzymano na-
stepujace wyniki: RZ = 0,876, Rsz = 0,852 — otrzymane warto$ci $wiadcza o dobrym
dopasowaniu modelu. Na poziomie istotnosci 0,05 testy F oraz ¢ daty wynik negatywny,
wskazujac na liniowa zalezno$¢ migdzy przyjetymi atrybutami a warto$cia nieruchomosci
oraz na to, ze kazdy atrybut jest statystycznie istotny.

W celu weryfikacji stusznosci przyjetej postaci funkcyjnej zaleznosci zmiennych po-
stuze sie testem y2. Zatozenia tego testu w przypadku rozpatrywanych danych sa spetio-
ne. Dla 26 stopni swobody i poziomu istotnosci 0,05 warto$é krytyczna y2 = 38,89. Obli-
czona warto$¢ SSE wynosi 815,64. Stad hipoteze o stusznosci przyjetej postaci
funkcyjnej zaleznosci zmiennych nalezy odrzuci¢. Przyczyna jest zapewne stosunkowo
niewielka liczebno$¢ uzytej bazy danych. Liczba danych transakcyjnych w przypadku
uwzglednienia w modelu 5 atrybutow powinna bowiem wynosi¢ co najmniej 60.

Na podstawie powyzszego przyktadu widaé, Ze omawiany test y2 stawia bardzo wyso-
kie wymagania modelowi wyceny. Chodzi zaré6wno o bazg danych (jej liczebnos¢ i dobdr
nieruchomosci reprezentatywnych), jak i o posta¢ funkcyjna modelu wyceny. By¢ moze
test ¥2 nalezy stosowa¢ jako warunek do zaakceptowania modelu w przypadku wyceny
masowej nieruchomosci dla potrzeb powszechnej taksacji. W przypadku wyceny poje-
dynczej nieruchomosci wystarczy — tak jak w omawianym przyktadzie — wysoka wartosé
wspolczynnikoéw determinacji oraz fakt, ze spetnione sg testy F'i ¢, a dokladnos¢ szaco-
wania, policzona na podstawie bledu standardowego estymacji, nie przekracza 10%.
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PODSUMOWANIE

Model wyceny nieruchmos$ci moze zosta¢ uzyty w masowej wycenie, jezeli istnieja
obicktywne kryteria oceny jego jakosci. Najczesciej stosowane metody weryfikacji opar-
te sa na analizie reszt i wykorzystuja jako mierniki dopasowania takie wielkosci, jak:
wspolezynnik determinacji, skorygowany wspotczynnik determinacji, $redni blad kwa-
dratowy lub $redni wzgledny btad estymacji (adekwatno$¢ modelu). Wspomniane metody
nie dostarczaja jednak potrzebnego kryterium oceny jakosci modelu, lecz pozwalaja je-
dynie porownywac¢ migdzy soba rézne modele. Podobnie testy F i ¢ sprawdzaja jedynie
zalezno$¢ migdzy atrybutami a ceng nieruchomosci, nie dostarczaja natomiasta informa-
cji o jako$ci dopasowania modelu. W niniejszej pracy zaproponowany zostal test bazuja-
cy na sumie kwadratéw reszt, ktory dostarcza obiektywnego kryterium adekwatno$ci mo-
delu wyceny. Zaleta tego testu jest przede wszystkim jego prostota oraz mato
restrykcyjne zalozenia, co sprawia, ze moze on stuzy¢ do oceny jako$ci dopasowania
wielu modeli stosowanych w wycenie nieruchomosci.

W niniejszej pracy przedstawilam argumenty przemawiajace za wylaczeniem daty
transakcji z listy cech nieruchomosci. Trend jest bowiem wtasciwosciag rynku a nie cechg
nieruchomosci. Z tego powodu w analizie powinny by¢ uzywane sprowadzone ceny
transakcyjne. Trend wzrostu cen wyznaczony niezaleznie jest znacznie dokladniejszy niz
w przypadku, gdy traktuje si¢ go jako jedna ze zmiennych w modelu regresji. Dodatkowo
dzigki wylaczeniu dat transakcji model wyceny zostanie odciazony, poniewaz zmniejszo-
na zostanie liczba jego parametrow.

W pracy przedyskutowany zostat rowniez problem uwzglgdnienia wyrazu wolnego
w modelu oraz wyboru skal warto$ci atrybutow. Przedstawitam powody, dla ktérych mo-
del powinien zawiera¢ wyraz wolny, a skale atrybutéow powinny zaczynac¢ si¢ od zera.
Najwazniejszym z nich jest jest fakt, ze kazda nieruchomo$¢ ma warto$¢ a model wyceny
- nawet teoretycznie - powinien wykluczy¢ sytuacje, kiedy warto$¢ nieruchomosci nie jest
dodatnia. Wyraz wolny ma prosta interpretacje jako wartos¢ 1 m? hipotetycznej ,,najgor-
szej” nieruchomosci.
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CONSTRUCTION OF THE MULTIPLE REGRESSION MODEL IN REAL
ESTATE VALUATION

Abstract. This paper discusses selected issues related to the use of the multiple linear
regression in the real estate valuation. They are the functional form of the model, number
of the attributes, trend, scale of the values of the attributes, the form of adjustments, and
the issue of the verification of the model. The test based on the sum of the squared error,
which allows the assessment of the quality of model is presented. The mean advantage of
this test is its simplicity and non-restrictive conditions imposed on the data. Arguments
that the dates of sales should be excluded from the list of real estate attributes are brought
forward. Also, the paper argues that the regression model should contain an intercept
parameter and the scale of the values of the attributes should start from zero.

Key words: real estate valuation, model, multiple regression, statistical test, weight of
attributes, trend
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