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Od Redakcji

W zakresie pojecia sektora nieruchomosci mieszcza si¢ zarowno nieruchomoscei pry-
watne, jak i publiczne (panstwowe). Gospodarowanie zasobem nieruchomosci 0soéb pry-
watnych nie jest uregulowane tak szczegétowymi przepisami prawa, jak gospodarowanie
zasobem nieruchomosci publicznych, w tym szczeg6lnie stanowiacych zaséb gminy. Au-
torzy opracowania otwierajacego ten numer kwartalnika uwazaja, ze wszystkie nierucho-
mosci powinny podlega¢ podobnym zasadom gospodarowania z uwzglgdnieniem aspektu
gospodarczego i spotecznego. Artykul ten jest kontynuacja rozwazan tych samych auto-
réw opublikowanych w Acta Scientiarum Polonorum Administratio Locorum 7(1) 2008.

Problematyka gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci w odniesieniu do
zasobu mieszkaniowego stanowi gtowny temat dwoch nastgpnych opracowan. W artykule
dotyczacym sytuacji mieszkaniowej w L.odzi na tle innych miast autorka postawita $miata
tezg, ze poprawa sytuacji mieszkaniowej panstwa dokonywata sig kosztem Lodzi.

W kolejnym artykule przedstawiono wyniki badan w zakresie oceny stopnia formal-
nego zapotrzebowania na mieszkania komunalne w Olsztynie. Ukazaly one sukcesywnie
poglebiajaca si¢ rozbieznos¢ migdzy rzeczywistym zapotrzebowaniem na mieszkania ko-
munalne a mozliwo$ciami jego pokrycia.

Zasoby nieruchomosci to takze problem ich rewitalizacji. W artykule dotyczacym
tego zagadnienia poruszona zostata kwestia ustawy o rewitalizacji obszarow miejskich.

Zeszyt zamyka opracowanie przedstawiajace wyniki badan dotyczace wptywu decyzji
administracyjnych zatwierdzajacych projekt podziatu nieruchomosci na rozwoj obszarow
podmiejskich. Wskazano, ze gldéwnym miernikiem rozwoju byla zmiana warto$ci nowo
powstatych dzialek.

Przewodniczaca Rady Naukowe;j
serii Administratio Locorum

prof. dr hab. Sabina Zrobek






S %
O C
» AC TA £ Acta Sci. Pol., Administratio Locorum 7(2) 2008, 5-23

GOSPODAROWANIE ZASOBAMI NIERUCHOMOSCI
W WARUNKACH RYNKOWYCH, CZESC II*

Artur Janowski, Radostaw Wisniewski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W ostatnim dziesigcioleciu gospodarka Polski stata si¢ gospodarka rynkowa
oparta na prawie wlasnosci. Zmiany, ktére wystgpowaly w sposéb ciagly na rynku nieru-
chomosci od poczatku lat dziewigédziesiatych, ostatnio zaczgly sig stabilizowaé. Powsta-
nie rynku nieruchomosci bylo jedna z przyczyn rozwoju gospodarki nieruchomosciami
w Polsce. Dziedzina ta podlega ciaglym zmianom wywotywanym przez czynniki o ré6znym
charakterze. Jednym z nich jest ciagle wzrastajaca warto$¢ nieruchomosci. Warto$¢ ta wy-
razona w pieniadzu, na tle warto$ci innych rzeczy, jest wysoka. Oznacza to, iz wzrost war-
tosci nieruchomosci jako rzeczy cennej wptywa na wzrost znaczenia samej rzeczy. Tak tez
jest z sektorem nieruchomosci w Polsce. Sektor ten ciagle si¢ rozwija, co stymulowane
jest wysokimi stopami zwrotu zainwestowanego kapitatu na rynku nieruchomosci.

Sektor nieruchomosci to pojecie obejmujace zardwno nieruchomosci prywatne, jak i pu-
bliczne. Te ostatnie pogrupowane sa w Polsce w zasoby nieruchomosci (ZN). Sektor pu-
bliczny zdominowany jest w naszym kraju przez dwa zasoby: panstwowy i gminny. Obok
nich wystgpuja zasoby samorzadu powiatowego i wojewodzkiego. Ich znaczenie w catej go-
spodarce narodowej wynika z dwoch podstawowych przestanek. Pierwsza to funkcja, jaka
nieruchomosci petnia w procesach inwestycyjnych realizowanych przez podmioty na rynku
nieruchomosci. Druga zwiazana jest z kluczowa rola nieruchomosci we wszystkich proce-
sach rozwoju spoleczno-gospodarczego (ekonomicznym, spotecznym, gospodarczym itd.).
Procesy gospodarowania przestrzenia podporzadkowane zasadom rynku zmuszaja do efek-
tywnego wykorzystania wszystkich czynnikow tego procesu. W momencie ksztattowania
si¢ gospodarki rynkowej powstata potrzeba okreslenia odpowiednich zasad planowania,
gospodarowania i zarzadzania zasobami nieruchomosci, tak aby procesy te byly racjonalne
i przynosity okreslone korzysci. Uchwalona w 1997 roku Ustawa o gospodarce nieruchomo-
$ciami (DzU 2004, nr 261, poz. 2603 ze zm.) wprowadzita jednolite zasady funkcjonowania
publicznych zasobéw nieruchomos$ci w Polsce. Zasoby nieruchomosci 0séb prywatnych nie

* Praca naukowa finansowana ze $rodkow Komitetu Badan Naukowych w latach 2004-2006 jako
projekt badawczy nr 4 T12E 036.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Artur Janowski, Instytut Geodezji,
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Oczapowskiego 1, 10-719 Olsztyn,
e-mail: artur.janowski@i-net.pl



6 A. Janowski, R. Wisniewski

sa regulowane w sposob szczegdtowy przepisami prawa krajowego. Podlega¢ powinny
jednak, w sensie gospodarczym i spotecznym, podobnym zasadom gospodarowania, jak
zasoby publiczne.

Niniejszy artykul jest pierwsza czgscia pracy, na ktora sktadaja si¢ dwa artykuty publiko-
wane w dwoch kolejnych numerach ,,Acta Scientiarium Polonorum. Administratio Loco-
rum”. Cala praca ma na celu wskazanie podstawowych zadan, ktére powinny by¢ realizo-
wane w ramach procesow gospodarowania zasobami nieruchomosci. Zadania te rozpa-
trywane sa w kontek$cie systemowym. Zostaly one usystematyzowane na podstawie kon-
cepcji systemowego gospodarowania zasobami nieruchomo$ci w gminie zaproponowane;j
przez Wisniewskiego i in. [2006] oraz Renigier i Wisniewskiego [2006].

Stowa kluczowe: zasoby nieruchomosci, system gospodarowania, plan wykorzystania
zasobu

KONCEPCJA SYSTEMU GOSPODAROWANIA ZASOBAMI
NIERUCHOMOSCI (GZN)

Koncepcja to ogblne ujecie czegos lub obmys$lony plan dziatania, rozwiazania czego$
[Encyklopedia PWN 2006]. Uwzgledniajac ogdlng definicjg, koncepcja systemu gospo-
darowania zasobami nieruchomosci to opracowanie ogélnych zatozen dotyczacych pla-

Czynnosci — zadania

Procesy

Podsystemy

System GZN

Rys. 1. Koncepcja systemu gospodarowania zasobami nieruchomosci
Fig. 1. Conception of real estate land management resource system

Acta Sci. Pol.



Gospodarowanie zasobami nieruchomosci w warunkach rynkowych, czesc¢ Il 7

nowania, programowania i wykonywania proceséw gospodarowania nieruchomo$ciami

w zasobach nieruchomosci. Koncepcja ta ma na celu wskazanie (rys. 1):

— modutdow (podsystemow) funkcjonalnych systemu GZN,

— procesow tworzacych poszczegdlne podsystemy,

— procedur sktadajacych si¢ na poszczegdlne procesy,

— zadan wykonywanych w ramach realizacji poszczegdlnych procedur,

— relacji 1 zalezno$ci wystepujacych miedzy poszczegdlnymi podsystemami, procesami,
procedurami i zadaniami w systemie GZN.

Koncepcja systemu gospodarowania zasobami nieruchomosci zaktada, ze system ten
powinien:

1) dostarczy¢ wiarygodnych informacji o stanie ilosciowym i jako$ciowym zasobow nie-
ruchomosci;

2)zapewni¢ decydentowi odpowiedni komfort informacyjny, tzn. dostarcza¢ odpowied-
nich informacji o stanie blizszego i dalszego otoczenia zasobéw nieruchomosci;

3)pozwala¢ na gromadzenie i biezace aktualizowanie informacji na temat krotko-, red-
nio- i dlugofalowego programu realizacji celdéw zwiazanych z gospodarowaniem,;

4)dostarczy¢ stosownych narzedzi analitycznych niezbednych w procesie podejmowania
decyzji;

5)pomagacé w realizacji procesow biezacego gospodarowania;

6)umozliwia¢ planowanie procesow wykorzystania nieruchomosci w zasobach;

7) pomagaé w stymulowaniu i dynamizowaniu procesé6w rozwoju zasobow nieruchomosci;

8) otwiera perspektywe w procesach decyzyjnych poprzez wizualizowanie przestrzen-
nych skutkéw podejmowanych decyzji

oraz zapewnic:

1) prawidtowa realizacje zadan wlasnych, ktorych celem jest realizacja i wykonanie za-
dan wynikajacych z racjonalnych przestanek;

2)realizacjg przyjgtych strategii, programéw i planow;

3)realizacjg niezbednych procedur wykonawczych zwiazanych z funkcjonowaniem nieru-
chomosci w zasobie (przewidzianych prawem);

4)mozliwos¢ przeprowadzenia analiz techniczno-funkcjonalnych, ekonomicznych i prze-
strzennych w zasobie;

5)optymalne zarzadzanie ograniczonymi zasobami nieruchomosci;

6) mozliwo$¢ racjonalnego inwestowania w nieruchomosci;

7) mozliwos¢ realizacji procesoOw programowania wykorzystania nieruchomosci w zasobie;

8)oceng 1 umozliwiaé¢ proces nadzorowania realizowanych czynnosci.

Glownym celem wprowadzenia systemu gospodarowania zasobami nieruchomosci
powinna by¢ konieczno$¢ przeksztatcenia istniejacych procedur gospodarowania nieru-
chomos$ciami w jeden, spojny, wielozadaniowy system, dostarczenia informacji o zasobie
oraz stworzenie odpowiednich narzgdzi analitycznych i oceniajacych.

Moduly systemu GZN
Gospodarowanie nieruchomos$ciami jest wieloaspektowe i ztozone. Koncepcyjnie sys-

tem gospodarowania mozna podzieli¢ na cztery gldéwne moduly — rysunek 2. Podsystemy
te traktowa¢ nalezy oddzielnie, ale nie rozitacznie. Podziat na cztery gtdéwne moduty

Administratio Locorum 7(2) 2008



8 A. Janowski, R. Wisniewski

wynika z przestanek natury techniczno-uzytkowych. Koncepcja budowy systemu GZN

poprzez zastosowanie modutéw wynika z kilku przestanek. Najwazniejsze z nich to:

a) $wiadomos$¢ skomplikowania procesow, procedur i zadan realizowanych w gospodarce
nieruchomos$ciami,

b) wspotzaleznos¢ a jednoczesnie swoistos¢ poszczegolnych podsystemow,

c¢) konieczno$¢ hierarchizacji wprowadzenia poszczeg6lnych procesow, procedur i zadan
w zZycie,

d)trudnosci organizacyjne wynikajace z jednoczesnego wdrozenia pelnego zestawu pro-
cedur i procesow,

e) koszty wdrozenia.

INWENTARYZACJA (I)

PRAWNA TECHNICZNA

v

ANALIZA
OTOCZENIA (AO)

N v

GOSPODAROWANIE
NIERUCHOMOSCIAMI (GN)

BIEZACE GOSPODAROWANIE

WEWNETRZNEGO

ZEWNETRZNEGO KONTROLA I OCENA

\‘ PLANOWANIE I PROGRAMOWANIE PROCESOW
GOSPODAROWANIA (PiPPG)

PLAN
WYKORZYSTANIA
ZASOBU

PROGNOZOWANIE PROGRAMOWANIE
S I PLANOWANIE ROZWOJU

Rys. 2. Moduty, ich powiazania i najwazniejsze procedury systemu GZN
Fig. 2. Modules, affiliation and prime procedures of real estate land management resource
system (GZN)

Acta Sci. Pol.
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Modutowa koncepcja budowy systemu GZN zaktada, ze w wielu przypadkach modu-
ly moga funkcjonowac samodzielnie. Oznacza to w praktyce ograniczenie mozliwo$¢
systemu i sprowadzenie jego roli do ,,podpowiadacza” lub instruktora. Jednak warunki
funkcjonowania systemu GZN na polskim gruncie sa bardzo rézne. Koncepcja modutowa
zaktada plastyczno$¢ systemu, a co si¢ z tym wiaze mozliwo$¢ etapowego (z zachowa-
niem odpowiedniej kolejnosci) wdrazania systemu. Peing zdolno$¢ system ten osiagac
moze jedynie po wdrozeniu wszystkich czterech modutéw. W tym przypadku indywidu-
alny charakter poszczegoélnych modutow jest rozwiazaniem optymalnym, ktére ma na
celu stworzenie jednego synergicznego organizmu gospodarczego.

Koncepcja zaktada wyrdznienie nast¢pujacych modutéw: inwentaryzacja (1), analiza
otoczenia (Al), gospodarowanie nieruchomos$ciami (GN), planowanie i programowanie
proceséw gospodarowania (PiPPG).

Pierwszy modut ,,Inwentaryzacja” ma na celu umozliwienie procesu:

— inwentaryzacji nieruchomosci w zasobie,
— inwentaryzacji celow.

Inwentaryzacja zasobow powinna by¢ przeprowadzana na dwoch ptaszczyznach. Po-
winna by¢ to inwentaryzacja techniczna i prawna. Inwentaryzacja prawna zaktada identy-
fikacje stanéw prawnych oraz potrzeb przeprowadzenia regulacji stanéw prawnych nieru-
chomosci. Inwentaryzacja techniczna sprowadza si¢ w praktyce do wykonania spisu
z natury nieruchomosci, w tym identyfikacji w przestrzeni oraz ich opisanie czyli zakodo-
wanie poszczegolnych cech (atrybutéw). Powinna ona obejmowac szczegdtowa ewiden-
cje stanu techniczno-geodezyjnego nieruchomosci. Jest to niezwykle istotne, ale i trudne
do przeprowadzenia w catej procedurze gospodarowania ze wzgl¢du na znaczenie inwen-
taryzacji dla catego systemu. Warunkowane jest to skomplikowaniem procedur prawno-
-sadowych, porzadkowaniem standw prawnych. Podmioty gospodarujace zasobami nieru-
chomosci posiadaja takze wiele nieruchomosci o zréznicowanym charakterze funkcjonal-
no-uzytkowym. Pelna i1 precyzyjna charakterystyka oraz opis nieruchomosci zwiazany
z przeznaczeniem w planie zagospodarowania przestrzennego, stanem zagospodarowa-
nia, wartoscia nieruchomosci oraz wydatkami i wptywami zwiazanymi z funkcjonowa-
niem nieruchomos$ci w zasobie jest niezwykle trudny i czasochtonny.

Poznanie wlasnych potrzeb (inwentaryzacja celow) jest jedna z najwazniejszych
czynno$ci, ktore kazdy podmiot powinien wykonaé, a wlasciwie wykonywaé. Powinien
by¢ to proces permanentnego analizowania posiadanego zasobu, zmieniajacych si¢ po-
trzeb 1 mozliwosci oraz warunkéw funkcjonowania zasobu. Poznanie potrzeb prowadzic¢
powinno do zestawienia celow, ktore podmiot zamierza realizowa¢. Inwentaryzacja ce-
low powinna dostarcza¢ niezbg¢dnych przestanek funkcjonowania réznych procesow go-
spodarowania.

Drugi modut ,,Analiza otoczenia” pozwala¢ powinien na przeprowadzenie komplek-
sowej analizy tego, co dzieje si¢ w otoczeniu wewng¢trznym i zewngtrznym zasobow nie-
ruchomosci. Analiza ta dotyczy¢ powinna czynnikéw prawnych, technicznych, ekono-
micznych, spotecznych, demograficznych i innych. Ma ona na celu identyfikacjg ,,$rodo-
wiska”, w ktérym podejmowane sa decyzje dotyczace nieruchomosci znajdujacych sig
w zasobach nieruchomosci. Modut ten zwiazany jest z otoczeniem rynkowym, prawnym
i techniczno-organizacyjnym zasobu. Obejmowaé powinien analiz¢ czynnikéw, ktore

Administratio Locorum 7(2) 2008



10 A. Janowski, R. Wisniewski

uzna¢ mozna za czynniki egzogeniczne. Druga grupa czynnikéw w ramach analiz otocze-
nia to czynniki endogeniczne, a wige te, ktore podmiot moze zmienia¢ lub wptywaé na
ich zmiang. Analizie poddane powinny by¢ przepisy: prawno-regulacyjne, strategiczne
(w tym zadania wiasne wynikajace ze stanowionego prawa lokalnego), zwiazane z funk-
cjonowaniem i rozwojem podmiotu.

Modut dotyczacy analizy otoczenia obejmowaé powinien informacje o: stanie rynku
nieruchomosci (ceny, czynsze, stopy procentowe itp.), zapotrzebowaniu rynku na okre-
$lone rodzaje nieruchomos$ci, mozliwosciach i realiach zbycia okre$lonej nierucho-
mosci itd.

Skompletowanie wyzej wymienionych komponentéw procedury gospodarowania za-
sobem pozwoli dokona¢ inwentaryzacji strategicznych celow gospodarowania przez ana-
lizg i oceng struktury zasobu, w strukturze ilo$ciowej i jakosciowej przy uwzglednieniu
istniejacych rozbieznosci migdzy stanem faktycznym a docelowym.

Trzeci modut to ,,Gospodarowanie nieruchomos$ciami”. Modut ten powinien pozwalaé
na skodyfikowanie procedur, zestandaryzowanie proceséw, poprawg organizacji oraz
kontrolg zadan gospodarowania. Procesy gospodarowania powinny by¢ przedstawione
w postaci systemu procedur gospodarowania. System ten pozwala¢ powinien na realiza-
cje poszczegodlnych procedury gospodarowania przy jednoczesnym uwzglednieniu od-
dziatywania tych procedur na caly system gospodarowania. Obrazujac to przyktadem
dana procedura powinna by¢ zaopatrzona w interaktywne narzgdzia wspomagajace jej
wdrozenie oraz zwigzane z innymi procesami, ktore moga wptywac na dang procedurg
oraz w te, na ktore wdrazana procedura wptywa. Stworzona sie¢ relacji i zwiazkow po-
winna pozwalaé¢ na §ledzenie zmian systemu gospodarowania w sposob dynamiczny.

Czwarty modut ,,Planowanie i programowanie procesOw gospodarowania” powinien
umozliwi¢ przeprowadzenie procesoOw planowania strategicznego dotyczacego zasobow
nieruchomosci. Planowanie wykorzystania jest bardzo skomplikowane i wielowymiaro-
we. Modut ten dostarcza¢ winien niezbgdnych narzedzi utatwiajacych proces planowania
i programowania proceséw gospodarowania, tzn. tworzenia planow efektywnego wyko-
rzystania zasobu nieruchomosci. Uwzglgdniona powinna by¢ w tym wypadku analiza
optacalnosci zmian ilosciowych i jakoSciowych w zbiorze nieruchomosci oraz analiza
optacalno$ci procesow gospodarowania. Powinien wskazywa¢ ponadto przestanki opty-
malizacji procedur gospodarowania.

Informacje o nieruchomosciach, zinwentaryzowane cele oraz zestawione czynniki
charakteryzujace otoczenie powinny by¢ wizualizowane (modut ,,Wizualizacja”). Nieru-
chomosci charakterystyczne prezentowane powinny by¢ dodatkowo w postaci materiatu
fotograficznego. Pozwoli to przyblizaé szczegodly dotyczace nieruchomosci oraz ich cha-
rakterystyczne cechy.

Przedstawiona koncepcja systemu gospodarowania zasobami nieruchomosci uwzgled-
nienia mozliwosci informatyczne (techniczne i technologiczne) oraz wdrozenie. Zaktada
iumozliwia etapowe dochodzenie do pelniej funkcjonalnosci. Umozliwia tez wykorzy-
stywanie wybranych modutéw bez koniecznosci stosowania innych. Jest wigc otwarta
i plastyczna.

Acta Sci. Pol.
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Procesy

Zatozono, ze kazdy z wyodrgbnionych podsystemdéw mozna dalej dzieli¢ na procesy.
Prowadzi to do identyfikacji i wyodrgbnienia w poszczegolnych modutach systemu GZN
procesow gospodarowania. Wyodrgbnione procesy gospodarowania sa czg$ciami sktado-
wymi poszczegdlnych modutow w systemie. Ich wyodrebnienie i przyporzadkowanie do
poszczegbdlnych modutow jest jednoznaczne, ale nie jest zupetne. Oznacza to, ze po-
szczeg6lne procesy, cho¢ w wigkszosci przypadkoéw sa samodzielne, to sa réwniez ze
soba wzajemnie powiazane (podobnie jak moduly).

Rola procesow jest wskazanie ukierunkowanych ciagéw procedur oraz realizowanych
zadan w ramach poszczegolnych procedur, ktére powinny by¢ wykonywane w celu
sprawnego i racjonalnego gospodarowania zasobami nieruchomosci. Kazdy z procesow
spelnia okreslone funkcje sterujace w systemie gospodarowania zasobami nieruchomo$ci
oraz stanowi skladowa tworzaca og6lna funkcje tego systemu. Procesy gospodarowania
wyznaczaja kierunki dziatan, ktére powinny by¢ podejmowane w ramach gospodarowa-
nia zasobami nieruchomosci. Poziom proceséw gospodarowania rozpatrywany powinien
by¢ w systemie gospodarowania przede wszystkim z perspektywy decydenta nie za§ wy-
konawcy. Gospodarowanie nieruchomos$ciami to realizacja proceséw gospodarowania.
W tym znaczeniu planowanie proceséw gospodarowania staje si¢ zagadnieniem podsta-
wowym i zasadniczym.

Procedury

Strategiczny poziom procesé6w gospodarowania (podsysteméw w modutach systemu
GZN) w praktyce przekltada si¢ na poziom operacyjny poprzez poziom procedur gospo-
darowania. Poziom procedur gospodarowania stanowi to miejsce w przestrzeni systemu,
gdzie stykaja sig¢ procesy decyzyjne realizowane na poziomie procesow (poziom wyzszy)
oraz procesy wykonawcze zwiazane z realizacja poszczegdlnych zadan (poziom nizszy).
Na poziomie tym dokonuje si¢ planowania, programowania oraz wdrazania procedur wy-
konawczych zwigzanych z gospodarowaniem nieruchomos$ciami. Traktowanie poszcze-
golnych procedur w oderwaniu od przyjetej struktury systemu GZN jest nieracjonalne
i moze prowadzi¢ do podejmowania ztych decyzji. Systemowy charakter gospodarowania
nieruchomos$ciami powinien znalez¢ odzwierciedlenie w kompleksowym ujgciu zagad-
nien zwiazanych z planowaniem i wykonywaniem zadan gospodarowania.

Poziom procedur w systemie gospodarowania traktowac¢ nalezy jako poziom zadanio-
wania, a wigc wyznaczania poszczegdlnym jednostkom, zespotom i osobom zadan do
wykonywania lub wykonania w ramach realizacji danej procedury. Poziom procedur
w systemie GZN wiaza¢ nalezy réwniez z wdrazaniem obowiazkowych procedur praw-
nych, ktore ustanawiane sg na poziomie lokalnym Iub krajowym.
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Zadania

Zadaniowanie realizowane na poziomie procedur w systemie GZN zaktada realizacj¢
poszczegblnych zadan szczegotowych przez jednostki, zespoty i osoby. Zadania powinny
by¢ wykonywane w trakcie realizacji poszczeg6lnych procedur gospodarowania. Wyko-
nywanie zadan stanowi podstawowy poziom w systemie gospodarowania zasobami nieru-
chomosci.

Celem gltownym, dla ktérego nalezy dokona¢ zestawienia zadan realizowanych w ra-
mach poszczegdlnych procedur gospodarowania powinno by¢ ich usystematyzowanie.
Nalezy jednak odnotowaé fakt, iz niektore, bardzo podobne zadania, wykonywane musza
by¢ w ramach realizacji roznych procedur, a rézne procedury odwotuja si¢ do zadan, bez
ktérych ich skutecznos$¢ bytaby mata.

Wykonywanie kazdego zadania powinno by¢ podporzadkowane funkcji, jaka zadanie
to petni w procesach systemowego gospodarowania zasobami nieruchomosci.

ROLA ZASOBOW NIERUCHOMOSCI

W Polsce nastgpuje szybki wzrost wartosci nieruchomosci, ktorego efektem jest ko-
nieczno$¢ pilniejszego zwrdcenia uwagi na posiadane zasoby nieruchomosci. W takiej
sytuacji wskazanie roli zasobéw nieruchomos$ci powinno pomoc w racjonalnym prowa-
dzeniu gospodarki nieruchomosciami. Powinno rowniez dostarczy¢ argumentow przema-
wiajacych za wprowadzeniem systemu gospodarowania zasobami nieruchomosci.

W $wietle realizowanych proceséw i procedur oraz wykonywania zadan gospodaro-
wania zasobami nieruchomos$ci wskazanie roli zasobow nie wystarcza. Nie dostarcza, bo-
wiem praktycznych przestanek realizacji zadan gospodarowania. Majac na wzglednie wy-
mogi aplikacyjne poszczegbélnych procesow, procedurom i zadaniom przypisa¢ nalezy
funkcje, ktore one petnia lub maja peni¢. To wlasnie wskazanie funkcji, jakie petnia za-
soby nieruchomosci dostarcza rzeczywistych przestanek realizacji poszczegolnych proce-
dur raz wykonywania zadan w ramach prowadzonej gospodarki nieruchomosciami. Wy-
konywanie kazdego zadania powinno by¢ podporzadkowane funkcji, jaka ono peini
w procesach systemowego gospodarowania zasobami nieruchomosci.

Spoleczna, gospodarcza i ekonomiczna rola zasobow nieruchomosci

Rola spoteczna zasobow nieruchomos$ci wynika z miejsca, jakie zajmuja one w zyciu
poszczegdlnych cztonkow spolecznosei lokalnej. Nieruchomosci, jako dobro spoteczne,
zapewniaja 1 powinny zapewnia¢ tej spotecznosci okreslone warunki funkcjonowania.
Funkcjonowanie to traktowac nalezy bardzo szeroko i wieloaspektowo, poczawszy od za-
pewnienia niezbg¢dnych nieruchomosci pod drogi, a skofnczywszy na nieruchomosciach
przeznaczanych na cele zwiazane z dzialalnoscia gospodarcza.

Spoteczna rola zasoboéw nieruchomos$ci warunkowana jest wieloma przepisami prawa
krajowego i lokalnego. Wynika rowniez z instytucji celu publicznego. Cel publiczny zde-
finiowa¢ mozna w tym przypadku jako konieczno$¢ realizacji niezbgdnych inwestycji
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o charakterze publicznym, a rola zasobu polega na zapewnieniu spotecznosci lokalnej
odpowiedniej liczby nieruchomosci w zwiazku z jej potrzebami wynikajacymi z proce-
sOW rozwoju spotecznego.

Zasoby nieruchomosci traktowac nalezy jako ,,zrodta” nieruchomosci. Ze zrodet tych
nieruchomosci przekazywane sa celowo w zwiazku z realizacja poszczegodlnych zadan in-
westycyjnych. Nieruchomos$ciom przypisuje si¢ okreslone funkcje w ramach spolecznego
przeznaczenia zapisanego w planach zagospodarowania przestrzennego lub w wydawa-
nych decyzjach dotyczacych realizacji inwestycji celu publicznego. Przeznaczenie tych
nieruchomosci w zwiazku z potrzebami spotecznymi powinno byé priorytetowe, nie
oznacza to jednak, ze powinno by¢ nieracjonalne. Kazde dziatanie powinno podlegaé
ocenie na ptaszczyznie nie tylko spotecznej, ale rowniez gospodarczej i ekonomiczne;.

Nieruchomosci z zasobéw powinny by¢ w pierwszej kolejnosci wykorzystywane
wszedzie tam, gdzie interes spoteczny tego wymaga. To kolejny argument, ktéry mowi
o spotecznej roli zasobow nieruchomosci. Przeznaczanie pod inwestycje, w pierwszej ko-
lejnosci nieruchomosci z zasobow, jest wskazoéwka, ze decydenci rozumieja funkcje, jaka
spelniaja w procesach rozwoju nieruchomosci znajdujace si¢ w zasobach nieruchomosci.

Rola gospodarcza zasobow nieruchomosci zwiazana jest przede wszystkim z potrze-
bami danego podmiotu, wykonywaniem zadan wtasnych oraz realizacja procesé6w gospo-
darczych.

Omawiajac role gospodarcza zasobow nieruchomosci nalezy wskazaé réwniez prze-
stanki innego charakteru. Dany podmiot dzigki posiadaniu zasobéw nieruchomosci jest
,kreatorem rynku nieruchomosci”, poniewaz dzigki prowadzonej polityce moze wptywac
na podaz nieruchomosci, a tym samym wplywaé na ceny. Dzigki prowadzonej polityce
cenowej moze ponadto wptywaé na rodzaj podejmowanych decyzji przez inwestorow.
W takiej sytuacji na danym podmiocie spoczywa obowiazek swiadomego podejmowania
decyzji, tzn. takiego, aby jego dzialania nie wptywaty negatywnie na procesy zachodzace
na lokalnym rynku nieruchomosci. Z innej strony dany podmiot moze by¢ postrzegany
jako podmiot stabilizujacy lokalny rynek nieruchomos$ci. Wynika to przede wszystkim
z warunkéw wyltaniania podmiotow zewngtrznych, z ktorymi dany podmiot podpisuje
umowy. Odbywa si¢ to najczesciej po uprzednim oszacowaniu warto§ci nieruchomosci,
a w wielu przypadkach podmiot podpisujacy umowg wcezesniej uzyskat prawo do jej pod-
pisania w drodze zorganizowanego postgpowania licytacyjnego (przetargu). Wspomniane
dziatania wplywaja stabilizujaco na ceny, a wigc stabilizuja rowniez lokalny rynek nieru-
chomosci.

Rola gospodarcza przejawia si¢ ponadto tym, iz nieruchomo$é wystepuje zawsze
w roli obiektu gospodarczego, a wigc jest niezbedna w procesach realizacji inwestycji
zwiazanych z powstawaniem nowych obiektéw budowlanych, jest niezbg¢dna kazdemu
przedsigbiorcy do prowadzenia dziatalnos$ci poprzez dostarczanie miejsca produkcji,
$wiadczenia ushug — ogdlnie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Podmioty posiada-
jace zasoby nieruchomos$ci w wielu przypadkach dostarczaja niezbgdne i odpowiednio
wyposazone w urzadzenia infrastruktury technicznej tereny inwestycyjne, ktore wptywa-
ja na lokalizowanie inwestycji pobudzajacych rozwdj lokalny. Podmioty udostgpniajace
nieruchomosci z zasobu stawiane s jednak przed dylematami, ktdre wynikajq ze $ciera-
nia si¢ réznych pomystéw w zakresie przyszlego zainwestowania nieruchomosci. Nierucho-
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mosci cenne i dobrze zlokalizowane moga by¢ ponadto w kregu zainteresowania wielu
podmiotdw, co niesie za soba korzystne skutki ekonomiczne, ale réwniez niekorzystne
konsekwencje w postaci sygnatow przekazywanych na rynek nieruchomosci oraz do in-
nych podmiotéw w przestrzeni gospodarczej (wzrost cen).

Rola ekonomiczna zasobéw nieruchomosci pojawia si¢ w momencie, gdy na nieru-
chomosci, cze$¢ zasobu nieruchomoscei, popatrzymy jak na zrédlo kapitatu oraz przed-
miot inwestycji.

Nieruchomoscia sa przedmiotami gospodarowania o duzej wartosci. Tym samym
w wielu przypadkach sa traktowane jako tatwe i szybkie zrodto dochodu. Takie podejscie
jest dopuszczalne, ale tylko pod warunkiem, ze wynika z prawidlowo przygotowanego
planu wykorzystania nieruchomosci z zasobu. Prawidlowos¢ taka zagwarantowa¢ moze
tylko wdrozenie systemowego podejscia do zagadnienia gospodarowania zasobami nieru-
chomosci, ktorego jednym z efektdw powinien by¢ racjonalny plan wykorzystania nieru-
chomosci.

Duza warto$¢ nieruchomosci oraz bardzo duza wartos¢ (rynkowa) zasobow nierucho-
mosci w sensie ekonomicznym wptywa na procesy rozwoju lokalnego. Posiadanie zaso-
boéw nieruchomosci o wlasciwej strukturze, a w nich nieruchomosci o odpowiedniej ,,ja-
kosci” (w dobrym stanie technicznym, dobrze zlokalizowanych itp.), postrzegane jest
przez otoczenie (podmioty prywatne i spoteczenstwo) pozytywnie, poniewaz §wiadczy
o stabilnosci gospodarczej oraz duzych mozliwo$ciach rozwoju.

Traktujac nieruchomosci jako czynnik dochodu, nalezy podkresli¢ ich rolg w proce-
sach dostarczania srodkow finansowych do budzetu danego podmiotu.

Przeniesienie prawa do nieruchomosci przynosi, ze wzglgdu na duza warto$¢ rynkowa
nieruchomosci, duze wplywy. Sprzedaz moze zapewni¢ $rodki finansowe, wpltywy te sa
jednak jednorazowe, a dany podmiot traci bezpowrotnie prawo wlasno$ci nieruchomosci.
W takiej sytuacji racjonalizacja proceséw sprzedazy wydaje si¢ koniecznoscia. Racjona-
lizacja ta powinna polega¢ na analizie wielko$ci sprzedazy (wyrazonej liczba nierucho-
mosci przeznaczonych do sprzedazy) w kontekscie potrzeb oraz optymalizacji prze-
strzennej i czasowej faktu sprzedazy. Analiza wielko$ci sprzedazy powinna by¢
przeprowadzona z uwzglednieniem kryterium niezbednosci oraz optacalnosci. Optymali-
zacja przestrzenna ma na celu wytypowanie do sprzedazy takich nieruchomosci, ktore
maja najlepszy wskaznik lokalizacji do przewidywanej ceny w kontekscie oczekiwanego
dochodu, a wigc spetniaja oczekiwania dotyczace poziomu dochodu przy zatozeniu, ze
sprzedawana jest nieruchomos$¢ o najgorszej dla przewidywanego dochodu lokalizacji.
Optymalizacja czasowa polega na takim wytypowaniu momentu sprzedazy, aby maksymali-
zowa¢ wskaznik przewidywanej ceny w stosunku do $redniego poziomu cen z uwzglednie-
niem realiow rynku. Wynikiem tej optymalizacji powinien by¢ tak wytypowany moment
sprzedazy, aby maksymalizowa¢ korzys$ci osiagane ze sprzedazy przy zatozeniu minimali-
zacji ztego wpltywu planowanej transakcji na lokalny rynek nieruchomosci.

Kolejny przejaw ekonomicznej roli zasobow nieruchomosci pojawia si¢ wowczas,
gdy nieruchomosci decydenci zaczynaja traktowac jako przedmiot zabezpieczenia wie-
rzytelnosci. Potrzeby budzetowe sa czgsto niezbilansowane po stronie dochodéw, co po-
ciaga za soba konieczno$¢ zaciagania zobowigzan finansowych o réznym charakterze.
W takich przypadkach nieruchomosci z zasobow traktowane sa jako przedmioty stano-
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wiace zabezpieczenie ustanowionych zobowiazan. Pelnia wowczas dodatkowe funkcje
o charakterze ekonomicznym.

W tym $wietle roli zasobow nieruchomosci nalezy poszukiwac, nie tylko w samych
nieruchomosciach (przedmiotach gospodarowania), ale rowniez w sferze polityki lokal-
nej, zapotrzebowania na nieruchomosci zgtaszanego przez decydentow w procesach de-
cyzyjnych oraz wszedzie tam, gdzie nieruchomosci moga pomdc w rozwoju i rozwigzac
pojawiajace si¢ potrzeby.

INWENTARYZACJA I EWIDENCJONOWANIE NIERUCHOMOSCI
W ZASOBACH NIERUCHOMOSCI

Kazde dziatanie podejmowane w gospodarce nieruchomos$ciami wymaga bezwzgled-
nej znajomosci stanu i wlasciwos$ci nieruchomosci jako przedmiotu gospodarowania. Go-
spodarowanie na podstawie niezinwentaryzowanego zasobu, w ktéorym nieruchomosci
maja nieuregulowane stany prawne, a cele gospodarowania ustala si¢ jedynie na bazie
biezacych potrzeb, jest w Polsce powszechna praktyka. Taki stan rzeczy jest niekorzystny
dla gospodarki nieruchomosciami i nalezy go zmieni¢. Nalezy zatem dazy¢ do:

— przeprowadzenia inwentaryzacji nieruchomosci, ich stanéw prawnych oraz celéow go-
spodarowania,

— zalozenia i prowadzenia przez podmioty gospodarujace zasobami nieruchomosci wia-
snej, nowoczesnej ewidencji nieruchomosci.

Inwentaryzacja to sporzadzenie inwentarza, spisanie z natury nieruchomosci bgda-
cych czescia sktadowa zasobu nieruchomosci, uregulowanie niezgodnos$ci zwiazanych ze
stanami prawnymi, ustalenie celow gospodarowania odnoszacy si¢ do nieruchomo$ci
oraz usunigcie wszelkich niezgodnosci i nie$cistosci miedzy stanami faktycznymi a stana-
mi zarejestrowanymi.

Takie zdefiniowanie inwentaryzacji jest nietypowe. Obejmuje nie tylko spis z natury
nieruchomosci (rzeczy), ale rowniez wykonanie inwentaryzacji stanow prawnych, odno-
szacych si¢ do nieruchomos$ci w zasobach. Zaktada ponadto przeprowadzenie inwentary-
zacji celdéw gospodarowania, ktore maja by¢ realizowane na bazie nieruchomo$ci stano-
wiacych czegsci sktadowe zasobow nieruchomosci. Z przyjetej definicji inwentaryzacji
wynika zatem, iz przed zalozeniem ewidencji nieruchomosci, wszystkie nieruchomosci
zostana zidentyfikowane, opisane i kompleksowo przeanalizowane.

W polskich warunkach przeprowadzenie inwentaryzacji wedtug proponowanej defini-
cji w praktyce jest wykonywane rzadko. Najczgscie] wykonywana jest inwentaryzacja
techniczna, czyli spis z natury nieruchomosci, powiazana z inwentaryzacja stanéw praw-
nych. Wynika to przede wszystkim z przepisow i nakazéw prawa. Bardzo rzadko prze-
prowadzana jest inwentaryzacja celdw gospodarowania, poniewaz jest to element przygo-
towywania planow wykorzystania zasobow.

Zaproponowana definicja uwzglednia rowniez wazny element, ktory zwiazany jest
z usuwaniem niezgodno$ci i niescistosci migdzy stanami faktycznymi a stanami zareje-
strowanymi. Oznacza¢ to powinno w praktyce koniecznosci wykonywania, rOwnoczesnie
z inwentaryzacja, wszelkich czynno$ci o charakterze prawnym i geodezyjnym, prowadza-
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cych do uzyskania takich stanéw gospodarczych przypisywanych nieruchomo$ciom w za-
sobach, ktore umozliwialyby efektywna i tatwa realizacje wszelkich proceséw, procedur
i zadan. Czynnosci te powinny dotyczy¢ sfery techniczno-uzytkowej nieruchomosci oraz
sfery ewidencyjno-geodezyjnej. Sfera techniczno-uzytkowa zwiazana jest przede wszyst-
kim ze wskazaniem walorow uzytkowych nieruchomosci, stanu technicznego, wszelkich
ograniczen, niefunkcjonalnosci oraz réznego rodzaju zuzy¢. Sfera ewidencyjno-geodezyj-
na to z jednej strony uporzadkowanie spraw natury ewidencyjnej, np. niezgodno$ci w pu-
blicznych rejestrach ewidencyjnych ze stanami faktycznymi, z innej natomiast to wyko-
nywanie prac geodezyjnych, ktorych celem powinno by¢ usuwanie wszelkich niescistosci
zwiazanych z procesami jednoznacznej identyfikacji przestrzennej nieruchomosci, np. re-
gulacja przebiegu granic nieruchomosci.

Inwentaryzacja w przyjetym znaczeniu oznacza wykonanie wszelkich czynnosci, kto-
re prowadza do jednoznacznego ustalenia ewidencyjno-przestrzennego i techniczno-uzyt-
kowego stanu nieruchomosci, niezbgdnego do zalozenia i prowadzenia ewidencji nieru-
chomosci w zasobach nieruchomosci.

ANALIZA OTOCZENIA ZASOBOW NIERUCHOMOSCI

Procesy gospodarowania zasobami nieruchomo$ci realizowane sa w okreslonej rze-
czywisto$ci prawnej, gospodarczej i spolecznej. Oznacza to w praktyce konieczno$¢
uwzglednienia wptywu wielu grup czynnikow o charakterze sprawczym. Czynniki te, za-
sadniczo, podzieli¢ mozna na dwie grupy: czynniki o charakterze zewngtrznym i czynniki
o charakterze wewngtrznym. Wskazane czynniki tworza otoczenie zasobéw nieruchomo-
$ci. Otoczenie to nalezy analizowa¢ w zwiazku z realizacja procesow GZN.

Otoczenie bezposrednie

Procesy gospodarowania zasobami nieruchomosci zaleza nie tylko od otoczenia ze-
wngetrznego, ktore definiuje i wyznacza ogoélne ramy funkcjonowania. Wazna rolg odgry-
wa otoczenie wewnetrzne zasobow nieruchomosci. W odréznieniu od otoczenia ze-
wnetrznego, na ktére podmiot nie ma wplywu, otoczenie wewngtrzne dany podmiot
tworzy sam. W tym wzgledzie uwarunkowania, ktére podmiot tworzy zmienia i akceptuje
w ramach dziatan wilasnych ksztattuja i warunkuja przestrzen, w ktorej realizowane sa
procesy gospodarowania zasobem nieruchomosci. Otoczenie wewngtrzne stanowi zbior
aktow prawa miejscowego, opracowanych dokumentéw, wykonanych analiz, ktorych ce-
lem jest dostarczenie aktualnej i rzetelnej informacji o przestrzeni funkcjonowania zaso-
béw nieruchomosci.

Wspomniane dokumenty stanowig ,,lokalne ramy legislacyjno-prawne” gospodarowa-
nia nieruchomosciami. Otoczenie wewngtrzne to jednak nie tylko przyjgte do realizacji
dokumenty prawne czy wytyczne, ale rowniez szereg innych czynnikow, ktorych zrodet
poszukiwac nalezy w przestrzeni spoteczno-gospodarcze;j.

Analiza otoczenia wewngtrznego to zadanie czasochlonne, pracochtonne i trudne.
W wielu przypadkach sprowadza si¢ do przedstawienia analizy systemowej. Obserwowa-
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ne zwiazki wzajemnie si¢ warunkuja oraz sa skorelowane. Stosowanie w takim przypad-
ku analiz prostych (niesystemowych), bez uwzglednienia czynnika systemowego moze
prowadzi¢ do uproszczonych wnioskow, ktorych wykorzystanie bedzie obarczone duzym
ryzykiem.

Zgodnie z przyjeta definicja otoczenie bezposrednie (wewngtrzne) to takie, ktore
W sposob bezposredni warunkuje funkcjonowanie zasobow nieruchomosci.

Analiza otoczenia bezposredniego zasobu nieruchomos$ci powinna prowadzi¢ do
wskazania zwiazkow, warunkujacych funkcjonowanie zasoboéw nieruchomosci, z innymi
podsystemami. Okreslenie tych zwiazkow pozwoli wskazac obszary decyzyjne, ktore na-
lezy przeanalizowac, aby uwzgledniajac ilos¢, jakosc i sitg zaobserwowanych zwiazkow,
méc w sposob adekwatny zestawi¢ wnioski niezb¢dne w procesach gospodarowania za-
sobami nieruchomosci. Analiza ta powinna prowadzi¢ do zestawienia niezbgdnych czyn-
nikow, ktérych uwzglednienie warunkuje proces gospodarowania zasobami, wplywa na
jako$¢ tego gospodarowania oraz daje wskazdéwki dotyczace mozliwosci zwigkszenia
efektywnosci proceséw gospodarowania.

Podstawowymi sktadowymi otoczenia wewngtrznego warunkujacymi gospodarowanie
zasobami nieruchomoscia sa: prawo lokalne, rynki lokalne, potrzeby podmiotu, potrzeby
spotecznosci lokalne;.

Otoczenie zewnegtrzne

Otoczenie zewngtrzne zasobow nieruchomoscei to takie, ktore oddziatuje na zasoby
nieruchomosci, ale pochodzi spoza ich struktury i oddzialywania. Sa to r6znego rodzaju
bodzce, ktore oddzialuja na procesy gospodarowania nieruchomos$ciami. Czynniki ze-
wnetrzne definiuja i wplywaja na procesy gospodarowania, poniewaz sa obligatoryjne.
Do grupy tych czynnikow zaliczy¢ nalezy przede wszystkim przepisy prawa krajowego,
akty 1 dokumenty regionalne oraz inne opracowania, dokumenty i czynniki odnoszace si¢
do danego podmiotu poprzez ich charakter sprawczy.

Otoczenie zewngtrzne zasobow nieuchomosci rozpatrywac nalezy jako zbidr czynni-
kéw o dwojakim charakterze:

— podstawowym i obligatoryjnym — system prawa krajowego oraz
— uzupehiajacym i fakultatywnym — czynniki zewngtrzne o charakterze spoleczno-go-
spodarczo-ekonomicznym pochodzace z systemu polskiej gospodarki narodowe;.

Otoczenie zewngtrzne z jednej strony definiuje ogdlne prawno-gospodarcze srodowi-
sko funkcjonowania danego podmiotu w aspekcie tworzenia rozwigzan na szczeblu cen-
tralnym, z drugiej natomiast buduje i kreuje polityke spoleczna, ktorej znaczenie dotyczy
kazdego podmiotu w Polsce. Méwiac obrazowo, podmiot zanurzony jest w mieszaninie
czynnikdéw zewngtrznych, ktére wyznaczaja ramy funkcjonowania oraz wplywaja na re-
alizacj¢ okreslonych procesow gospodarczych, spotecznych i politycznych, dotyczacych
migdzy innymi zasoboéw nieruchomosci.
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STRATEGIA GOSPODAROWANIA ZASOBAMI NIERUCHOMOSCI

Strategia gospodarowania zasobami nieruchomosci obejmujg teorig i1 praktyke przy-
gotowania, realizacji, kontroli i oceny realizowanych proceséw gospodarowania nieru-
chomosciami. Strategia gospodarowania jest sposobem realizacji przyjetych celéw go-
spodarowania na podstawie wczesniej przeprowadzonej inwentaryzacji stanow prawnych
i faktycznych, zatozonej ewidencji nieruchomosci oraz wykonanej analizy otoczenia za-
soboéw nieruchomosci.

Strategia gospodarowania obejmowaé powinna wszelkie aspekty procesow gospoda-
rowania. Powinna by¢ zwarta taktyka gospodarowania uwzgledniajaca wszelkie dostgpne
zasoby, srodki, metody, procedury i kadry. Omawiane w poprzednich rozdziatach moduty
w systemie gospodarowania zasobami nieruchomosci stanowia kompletna ,,otoczke” pro-
ces6w gospodarowania, dostarczajac potrzebnych informacji inwentaryzacyjnych, praw-
nych, technicznych, spotecznych, ekonomicznych i gospodarczych.

Strategia gospodarowania jest procesem wieloetapowym. Poszczegolne etapy moga
przedstawiac si¢ nastgpujaco:

1. Zdefiniowanie celéw gospodarowania, w tym:
a) zestawienie celow gospodarowania,
b) okreslenie perspektywy czasowej dla przyjetego zestawu celow oraz okreslenie ter-
minu rewizji celéw gospodarowania,
¢) przyporzadkowanie rangi i wskazanie znaczenia poszczegolnych celow w przyjgtej
perspektywie czasowej.
2. Plan wykorzystania zasobu nieruchomosci, w tym:
a) wstepne przyporzadkowanie nieruchomosciom z zasobu zdefiniowanych celéw go-
spodarowania,
b) wykonanie wstepnych analiz optacalnosci,
¢) wskazanie zrédetl finansowania poszczegolnych celow,
d)zestawienie nieruchomos$ci wraz z przyporzadkowanymi celami gospodarowania —
plan wykorzystania zasobu.
3. Przyporzadkowanie poszczegdlnym nieruchomosciom procedur gospodarowania, w tym:
a) wybor procedur gospodarowania,
b)wskazanie funkcji petnionych przez poszczegdlne procedury,
¢) przyporzadkowanie poszczegolnym nieruchomosciom procedur gospodarowania,
d) wykonanie analizy wykonalnosci i optacalnosci,
e) zestawienie wykazu procedur gospodarowania przyporzadkowanych poszczegdlnym
nieruchomog$ciom.
4. Zalgorytmizowanie poszczegoélnych procedur gospodarowania, w tym:
a) zdefiniowanie struktury procedury,
b)wskazanie czynnosci do wykonania w poszczegélnych fazach realizacji procedury
oraz zdefiniowanie niezb¢dnych dokumentow, opracowan, ktore nalezy sporzadzic¢
lub wykonac,
c) wskazanie struktury decyzyjno-wykonawczej dla kazdej procedury poprzez:
— wskazanie osoby, 0séb lub podmiotow odpowiedzialnych za realizacje poszcze-
gblnych procedur gospodarowania,
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— wskazanie osoby bezposrednio nadzorujacej i oceniajacej wykonywanie poszcze-
golnych procedur gospodarowania,
d)wskazanie struktury odwotawcze;j.
5. Zdefiniowanie podmiotow odpowiedzialnych za opracowanie i implementacj¢ nowych
procedur gospodarowania.

GOSPODAROWANIE ZASOBAMI NIERUCHOMOSCI - PROCEDURY

Praktyczne wykonanie procesow gospodarowania zasobami nieruchomosci polega na
realizacji okre$lonych procedur gospodarowania. Procedura gospodarowania to chrono-
logicznie usystematyzowany zbior czynnosci, ktore nalezy wykona¢ w procesie gospoda-
rowania.

Kazda procedura zwiazana z gospodarowaniem nieruchomosciami powinna mieé
opracowany schemat ideowy. Wskaza¢ nalezy czynnosci do wykonania w poszczegol-
nych fazach realizacji procedury, zdefiniowa¢ niezbedne dokumenty, ktore nalezy sporza-
dzi¢ lub wykonaé. W praktyce gospodarowania nalezy ponadto wskaza¢ osobg(y) lub
podmioty odpowiedzialne za realizacj¢ poszczegolnych etapéw danej procedur gospoda-
rowania oraz okresla¢ osobg bezposrednio nadzorujaca realizacje danej procedur gospo-
darowania. Wazne jest tez okreslenie toku odwotawczego.

PROGRAMOWANIE ROZWOJU ZASOBOW NIERUCHOMOSCI

Realizacja proceséw prawidtowej gospodarki nieruchomos$ciami jest procesem skom-
plikowanym i wymagajacym nowoczesnego spojrzenia, ktére wykracza poza ramy rozu-
mianej tradycyjnie wiedzy urzedniczej. Dzi$§ dobrze prowadzona gospodarka nierucho-
mosciami to co$ wigcej niz zwykta sprzedaz, pobieranie optat i egzekwowanie
naleznosci. W dobie szybkich zmian w otoczeniu blizszym i dalszym podmiotu gospoda-
rujacego, decydenci stali si¢ aktywnymi uczestnikami procesu rozwoju przyczyniajac si¢
do (nie za$§ nieprzeszkadzajac w) poprawy wizerunku tej sfery gospodarki. Zmiana po-
dejscia zaklada aktywne uczestnictwo w wielu sferach zycia i nie dotyczy jedynie czasu
terazniejszego, ale rowniez czasu przyszlego, a przez to jest trudna w realizacji, czego
potwierdzeniem sa zte opinie wyglaszane przez wielu ekspertow zajmujacych sig ta sfera
gospodarki.

Omowione wczesniej procesy, procedury czy czynno$ci gospodarowania zasobami
nieruchomosci odnosity si¢ z reguty do przedmiotéw gospodarowania. W rzeczywistosci
nie nalezy jednak zapomina¢ o podmiotach gospodarowania, a wigc tych, ktérzy wykonu-
ja czynno$ci gospodarowania.

Struktura organizacyjna i decyzyjna podmiotu gospodarujacego nieruchomos$ciami
odgrywa zasadnicza rolg¢ w aspekcie odbioru spolecznego oraz efektywnosci procesow
gospodarowania. Organizacja proceséw gospodarowania powinna by¢ jasno zdefiniowa-
na. Kazdy podmiot w tym systemie powinien zna¢ swoja rolg, zadania do wykonania.
Osoby wykonujace czynnos$ci gospodarowania powinny by¢ profesjonalnie przygotowa-

Administratio Locorum 7(2) 2008



20 A. Janowski, R. Wisniewski

ne. W tym celu nalezy wdrozy¢ system szkolef oraz biezacego doskonalenia umiej¢tno-
$ci zawodowych.

Nowa sytuacja prawna, decyzyjna czy gospodarcza wymaga nowych rozwiazan. Nie-
zbgdne jest rowniez opracowanie odpowiednich narzg¢dzi informatycznych wspomagaja-
cych czynnos$ci gospodarowania. Specjalizowane narzedzie wykorzystywane w obstudze
procesow gospodarowania moga poprawic¢ efektywno$¢ gospodarowania oraz wplyna¢ na
jakos$¢ podejmowanych decyz;ji.

W dobie spoteczenstwa informacyjnego efektywnos¢ informacyjna staje si¢ sprawa
kluczowa, albowiem okresla mozliwos¢ odzwierciedlania w systemie gospodarowania
nieruchomos$ciami wszystkich dostgpnych informacji tak, aby system reagowat na poja-
wiajace si¢ nowe informacje wprowadzajac stosowne reakcje i dziatania. Efektywnos¢
jest wazna w celu poprawy konkurencyjnosci i jako$¢ gospodarowania.

WSPOMAGANIE PROCESOW DECYZYJNYCH W GOSPODAROWANIU
ZASOBAMI NIERUCHOMOSCI

Wspblczesne procesy gospodarowania zasobami nieruchomosci sa planowane, reali-
zowane i weryfikowane w bardzo skomplikowanych warunkach zwiazanych ze: ztozono-
$cig przedmiotow gospodarowania, ztozonoscia i wielowariantowo$cia proceséw decy-
zyjnych, wielowatkowoscia procesow realizowania celéw gospodarowania oraz wieloma
innymi grupami warunkéw decydujacych o jako$ci proceséw gospodarowania. Wspo-
maganie procesow decyzyjnych w takich warunkach nalezy rozpatrywa¢ w trzech per-
spektywach.

Pierwsza zwiazana jest z szybkim rozwojem technicznym i technologicznym w bran-
zy informatycznej. Cheac gospodarowac profesjonalnie oraz by¢ konkurencyjnym na ryn-
ku, nalezy dba¢ o rozw¢j infrastruktury informatycznej oraz aktualizowa¢ platformy (sys-
temy) informatyczne obstugujace procesy gospodarowania. Druga to konieczno$c
korzystania z porad profesjonalnie przygotowanych doradcéw. Doradcy ci sa w stanie
przygotowaé roéznego rodzaju opinie, ekspertyzy, plany, programy, zatozenia, ktére moz-
na wykorzystywa¢ w procesach gospodarowania zasobami nieruchomosci. Ich pomoc jest
czgsto nieodzowna wtedy, gdy rozwazane zagadnienie wymaga specjalistycznej wiedzy,
ktéra urzednicy nie dysponuja. Trzecia to zapewnienie dostgpu do nowoczesnych, specja-
lizowanych aplikacji informatycznych wspomagajace czynnosci gospodarowania.

Kazda z tych perspektyw jest wazna. Z pierwsza podmioty radza sobie obecnie dos¢
dobrze. Druga wymaga pewnych zabiegow, ale tworzona infrastruktura informacyjna na
styku ekspert—przedsigbiorca umozliwia odszukanie osob, ktore moga w odpowiedni spo-
sob doradzi¢ i pomoc.

Z perspektywy gospodarowania zasobami nieruchomosci, obecnie zle wyglada kwe-
stia dostgpu do nowoczesnych, specjalizowanych aplikacji informatycznych wspomagaja-
cych czynnosci gospodarowania. Tego rodzaju rynek jest w fazie rozwoju. Liczy¢ nalezy
si¢ z tym, iz w najblizszej przysztosci sytuacja ta poprawi sig, i na rynku dostgpne beda
specjalistyczne i dedykowane aplikacje informatyczne, ktdre utatwia gospodarowanie za-
sobami nieruchomosci i pomoga w procesach decyzyjnych. Wymogiem dzisiejszych cza-
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sow, stato si¢ wykorzystywanie zaawansowanych technologii informatycznych w celu
zwigkszenia efektywnos$ci procesow gospodarowania zasobami nieruchomosci.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Koncepcja systemowego gospodarowania zasobami nieruchomosci oparta jest na za-
lozeniu, zgodnie z ktérym gospodarowanie zasobami powinno mie¢ charakter systemo-
wy. Systemowy charakter odnosi si¢ do wyodrebnionych w koncepcji systemu gospoda-
rowania modutéw, procesow, procedur i zadan. Systemowos$¢ zapewnia kompleksowe
ujgecie gospodarowania nieruchomosciami w przestrzeni spotecznej, gospodarczej i eko-
nomicznej. Pozwala rowniez unika¢ lub minimalizowa¢ konsekwencje pojawiajacych sig
konfliktéw o réoznym charakterze. Przeprowadzone analizy pozwalaja postawi¢ teze, iz
jedynie systemowe gospodarowanie zasobami nieruchomosci umozliwia racjonalne go-
spodarowanie.

Najwazniejszymi problemami, ktore w najblizszym czasie nalezy rozwiaza¢ w zwiaz-
ku z potrzebami systemowego gospodarowania zasobami nieruchomosci sa:

a) regulacja stanow prawnych nieruchomosci,

b)identyfikacja przestrzenno-czasowa i opis nieruchomosci,

¢) wprowadzenie podsystemu ewidencjonowania nieruchomosci,

d)zapewnienie sprawnego podsystemu finansowania gospodarowania i zarzadzania nieru-
chomosciami,

e) wprowadzenie permanentnego procesu identyfikacji potrzeb danego podmiotu oraz
identyfikacji potrzeb w zakresie przeksztatcen struktury jakosciowej i ilosciowej zaso-
bow,

f) wdrozenie podsystemu planowania wykorzystania nieruchomo$ci w zasobie,

g) wprowadzenie podsystemu weryfikacji stosowanych procedur oraz oceny realizowa-
nych zadan.

Przedstawione w pracy spojrzenie na procesy gospodarowania nieruchomosciami
w warunkach rynkowych jest uniwersalne. Metodyka systemowego gospodarowania za-
sobami nieruchomos$ci wykorzystywana moze by¢ w ramach prac zwiazanych z:

1) gospodarowaniem zasobami nieruchomosci,

2) programowaniem wykorzystania nieruchomosci w zasobie,

3) przygotowaniem opracowan planistyczno-gospodarczych (np. strategii rozwoju gminy),

4)podejmowaniem decyzji inwestycyjnych,

5)prognozowaniem rozwoju lokalnego rynku nieruchomosci.

Zasoby nieruchomos$ci w Polsce odgrywaja wazne role: spoleczne, gospodarcze i eko-
nomiczne. Sa one niezmiernie istotnym elementem prowadzonej przez podmioty gospo-
darki nieruchomosciami. Ranga prowadzonej gospodarki jest warunkowana jakoscia pro-
wadzonej gospodarki nieruchomo$ciami. W takiej sytuacji zasoby nieruchomosci nalezy
postrzega¢ jako wazny element polityki gospodarczej, nie tylko zwiazany z biezacym
funkcjonowaniem, ale rdwniez element rozwojowy definiujacy przyszte stany spoteczne,
gospodarcze i ekonomiczne. Jakos¢ rozwoju definiowana jest jakoscia realizowanych
procesow gospodarowania zasobami nieruchomosci.
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Znaczenie zasobow nieruchomosci ulega zmianom wywotanym sposobem realizacji
zasad 1 procedur gospodarki nieruchomosciami. Obecnie zasoby nieruchomo$ci funkcjo-
nuja w warunkach gospodarki rynkowe;j. Takie warunki stwarzaja wiele szans rozwojo-
wych, ale wywotuja rdwniez zagrozenia.
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MANAGEMENT OF REAL ESTATE RESOURCE IN MARKET CONDITIONS,
PART 11

Abstract. Over the last decade Poland has transformed into a market-oriented economy
based on private ownership. The local land market has been undergoing continuous
change since the beginning of 1990s, to finally reach stabilization. The emergence of the
land market was one the reasons for the development of the real estate trading system in
Poland, which is still subject to ongoing transformations induced by a variety of factors.
One of the them is the constantly increasing value of real estates. When expressed in terms
of money and compared to the value of other things and objects, this value remains high.
It means that the increase in the value of a property, as a valuable thing, affects the
increase in the significance of the thing itself. Such a situation is observed in the real
estate sector in Poland. This sector is still developing, and today its growth is stimulated
by high rates of return on capital invested in the land market.

The term ,,real estate sector” pertains to both private and public property, the latter
comprising real estate resources. In Poland the public sector is dominated by two types of
resources, namely state-owned and communal, accompanied by real estate resourced
managed by local governments at the district (poviat) and province (voivodship) level.
Their importance for national economy results from the role played by real estates in the
investment processes realized on the land market, as well as in all processes related to
social and economic development.

The space management process, governed by market principles, requires efficient use of
all factors involved. Therefore, the establishment of a market-oriented economy in Poland
was followed by adopting certain regulations and guidelines regarding real estate
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management and planning, so as to ensure that these processes are rational and effective,
and that they bring the expected benefits. The Land Management Act of 1997 (Journal of
Laws of 2004, No. 261, item 2603 with later amendments) introduced a set of uniform
principles to be applied in respect of the use and management of public property
resources. The use and management of private property resources is not regulated by any
specific provisions. However, they should be governed by similar economic and social
rules.

The present paper constitutes the second part of a work consisting of two articles
published in the current and previous issue of ,, Acta Scientiarium Polonorum.
Administratio Locorum”. The purpose of this work was to determine the main tasks to be
realized within the framework of the property resources management process. These tasks
are to be performed in the systemic context, i.e. based on the concept of systemic
management of communal real estates, proposed by Wisniewski et al. [2006] and by
Renigier & Wisniewski [2006].

Key words: real estate resource, system of management, plan of real estate resource
utilization
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SYTUACJA MIESZKANIOWA W LODZI NA TLE
INNYCH MIAST

Ewa Kucharska-Stasiak

Wyzsza Szkota Umiejgtnosci w Kielcach

Streszczenie. Pod wzglgdem sytuacji mieszkaniowej Polska wyrdznia si¢ negatywnie na tle
krajow europejskich. Oprocz duzych rozbiezno$ci wystgpujacych migdzy poszezegdlnymi
panstwami, wystepuja znaczne rozbiezno$ci miedzy najwigkszymi miastami.

Na tle najwigkszych miast wyjatkowo trudna sytuacja mieszkaniowa wystgpuje w Lodzi. Po-
stawiono tezg, ze poprawa sytuacji mieszkaniowej panstwa dokonywata si¢ kosztem Lodzi.

Stowa kluczowe: polityka mieszkaniowa, sytuacja mieszkaniowa

WPROWADZENIE

Za strategiczny cel dlugotrwalego rozwoju mieszkalnictwa w Polsce uznano ,,mak-
symalne zblizenie poziomu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych obywateli do obec-
nego poziomu s$redniej catej Unii w okresie do 2025 r.”.

Sredniookresowym celem strategii rozwoju mieszkalnictwa jest harmonizacja roz-
woju rynku mieszkaniowego i rynku pracy pod katem zapewnienia spdjnosci spolecz-
nej, gospodarczej, przestrzennej w ujgciu regionalnym i krajowym. Postawione cele
pozwalaja wnosi¢, ze poprawa warunkdw mieszkaniowych powinna si¢ wyraza¢ w wy-
rownywaniu tych warunkéw w ujeciu przestrzennym.

Przedmiotem rozwazan bgdzie sytuacja mieszkaniowa w Lodzi, obecnie trzecim pod
wzgledem liczby mieszkancow miescie w Polsce na tle innych, najwigkszych miast.

UWARUNKOWANIA HISTORYCZNE SYTUACJI MIESZKANIOWEJ LODZI

Rozwdj funkcji miastotworczej Lodzi §cisle zwiazany byt z przemystem wtokienni-
czym. Lodz byla typowym miastem robotniczym, ktore na przetomie minionych wie-
kéw skupiato 50% wszystkich zakladow tekstylnych, 48% wiokiennikow i1 54% pro-
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dukcji globalnej Polski. £.6dz XIX wieku uznana zostata za ,,stolicg polskiej bawelny”,
wykazujac $cisla zaleznos$¢ od rozwoju tej branzy przemystu.

Rozw¢j funkcji przemystowej spowodowat naptyw ludnosci ze wsi, a takze prze-
strzenne rozszerzanie si¢ miasta. Sytuacja mieszkaniowa ludnos$ci byta trudna, bowiem
budownictwo mieszkaniowe nie nadazalo za naplywajaca do miasta ludnoscia. W okre-
sie migdzywojennym cecha charakterystyczng byla przewaga jednoizbowych, znacznie
przeludnionych mieszkan, co juz w tym okresie negatywnie wyrdzniato £.6dz na tle in-
nych, duzych miast w Polsce. Zasob mieszkaniowy Lodzi zostal mato zniszczony
w czasie Il wojny $wiatowej, co spowodowato, ze inne, duze miasta, na ktérych toczyly
si¢ dziatania wojenne, korzystaly ze srodkow kierowanych na odbudowg. Ich odbudowa
dokonywata sig¢ kosztem Lodzi. Spowodowato to, ze w okresie powojennym, w ktorym
przyjeto model polityki mieszkaniowej uzalezniony od budzetu panstwa, sytuacja
mieszkaniowa zmieniata si¢ bardzo wolno — por. tabela 1. Jeszcze w latach 50. udziat
mieszkan jednoizbowych siggat prawie 50%.

Pozytywne zmiany przyniosty dopiero lata 70. Widoczne to jest nie tylko w silnej
poprawie wskaznikow liczby osob przypadajacych na izbe, ale takze w strukturze wiel-
kosci mieszkan — silnie spadl udzial mieszkan jednoizbowych na korzy$¢ mieszkan
trzyizbowych.

Tabela 1. Zmiana sytuacji mieszkaniowej Lodzi [Kucharska-Stasiak, Ledzion-Trojanowska,
Szopinski, Zalgczna 2007]

Table 1. Changes in L6dZ housing situation [Kucharska-Stasiak, Ledzion-Trojanowska, Szopinski,
Zatgcezna 2007]

Liczba mieszkan Liczba miesz- Udziat mieszkan  Udzial mieszkan ~ Udziat mieszkan

Rok W tys. kancow na izbg jednoizbowych dwuizbowych trzyizbowych
Year No. of dwellings  No. of residents Share of one- Share of two- Share of three-
(thou.) per room -room dwellings  -room dwellings -room dwellings

1918 85,3 2,5 66,3 18,8 9,0

1921 108,2 2,29 59,7 19,9 9,9

1931 1452 2,45 63,1 19,3 9,0

1946 1493 1,80 48,6 314 12,5

1950 172,2 1,93 48,5 31,5 13,0

1960 203,0 1,78 41,8 342 17,3

1978 2844 1,26 15,7 25,6 38,6

2002 314,6 1,00 7,5 19,8 42,5

2006 332,7 0,74 niedostgpne niedostgpne niedostgpne
not available not available not available

Czy te istotne zmiany zmniejszyly na przelomie XX i XXI wieku dystans migdzy
Lodzia, znana z trudnych warunkéw mieszkaniowych i ze zlego stanu technicznego
mieszkan, a innymi miastami?

Acta Sci. Pol.
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SYTUACJA MIESZKANIOWA LODZI NA PRZEL.OMIE XX I XXI WIEKU

L6dZ jest czwartym co do powierzchni miastem w Polsce. Do 2007 roku byta dru-
gim co do liczby mieszkancow miastem w Polsce. Niestety jest miastem wojewodzkim
o najwigkszym ubytku naturalnym. Liczba mieszkancow Lodzi — po uwzglednieniu przy-
rostu naturalnego, naptywu i odptywu ludnosci od 1999 roku — systematycznie maleje
z 797,8 tys. mieszkancow do 755,4 tys., co spowodowalo, ze w 2007 roku £6dz z dru-
giego miejsca przesungta si¢ na trzecie pod wzgledem liczby ludnosci (po Krakowie).

Przyrost zasobu mieszkaniowego (por. tab. 1) przy malejacej liczbie mieszkancoéw
umozliwit poprawe¢ warunkéw mieszkaniowych (tab. 2). Korzystne zmiany sa widoczne
we wszystkich podstawowych wskaznikach — rosnie liczba izb w mieszkaniach, wzrost
widoczny jest w przecigtnej powierzchni uzytkowej mieszkania i przecigtnej po-
wierzchni uzytkowej na jedna osobg. Maleje liczba osdb na jedno mieszkanie i liczba
0s0b na izbg.

Tabela 2. Wskazniki mieszkaniowe w gminie £.6dz w latach 20022006 [na podstawie GUS]
Table 2. Housing rates in the administrative district of L6dz, years 2002-2006 [on the ground

GUS]
Rok
Wyszczegolnienie Year
Specification
2002 2003 2004 2005 2006
Przecietna liczba izb w mieszkaniu 3 31 31 31 3.07
Avg. number of rooms per dwelling ’ ’ ’ ’
Przecigtna pow. uzytk. 1 mieszkania 5 524 526 528 529
Avg. useable floor area of a dwelling ’ ’ ’ ’
Przecigtna pow. uzytk. na 1 os. 2 273 26 13 232
Avg. useable floor area per person ’ ’ ’ ’
Liczba os6b na 1 mleszka.me 238 235 233 231 2.29
No. of persons per dwelling
Liczba 0s6b na 1 izbg 0,78 0,77 0,76 0,75 0,74

No. of persons per room

Pozytywne zmiany zaszly rowniez w wyposazeniu mieszkan w podstawowe instala-
cje. Jednakze stan techniczny zasobu zostat uznany za katastrofalny [Kucharska-Stasiak
i in. 2007]. Wedlug szacunkéw Urzgdu Miasta £odzi w 2002 roku prawie 20% zabudo-
wy kwalifikowato si¢ do wyburzenia [Raport o stanie miasta 2002]. W trzy lata poz-
niej, to jest w 2005 roku badania Instytutu Rozwoju Lodzi wykazaty, ze az 29,8% bu-
dynkow kwalifikowato si¢ do wyburzenia, co wskazuje na olbrzymi problem
jakosciowy tego zasobu.

Administratio Locorum 7(2) 2008
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SYTUACJA MIESZKANIOWA 1L.ODZI NA TLE INNYCH MIAST

W poréwnaniu z innymi miastami dynamika zmian w zasobach mieszkaniowych
w Lodzi nie okazala si¢ silna — por. tabela 3. Na przestrzeni lat 2000-2006 zasob po-
wigkszyt si¢ jedynie o 1,3%, podczas gdy w innych miastach wzrosty wahaty si¢ mig-
dzy 12% w Poznaniu a 17% w Warszawie.

16dz negatywnie wyrdznia si¢ sposrdd innych miast pod wzglgdem przecigtnej po-
wierzchni uzytkowej mieszkania oraz pod wzgledem przecigtnej powierzchni uzytkowej
przypadajacej na 1 osobg, pozytywnie wzgledem wskaznika zaludnienia mieszkan, ktory jest
najnizszy, a takze liczby gospodarstw domowych przypadajacych na mieszkanie — por. tabela 4.

Tabela 4. L.6dZ na tle innych duzych miast Polski — 2002 rok* [Narodowy Spis Powszechny
Ludnosci 1 Mieszkan 2002, US w Lodzi]

Table 4. 1.6dz in relation to other major cities in Poland in 2002 [National Census of Population
and Housing 2002, £.6dz Statistical Office]

Wyszczegolnienie

. . Lodz Warszawa Krakow Wroctaw Poznan
Specification
17b na mieszkanie 3,06 3,17 3,26 3,42 3,52
Rooms per dwelling
Os6b na izbe 0,81 0,81 0,88 0,81 0,81
Persons per room
0s6b na mieszkanie 2,47 2,55 2,83 2,77 2,84

Persons per dwelling

Gospodarstw domowych na
mieszkanie 1,12 1,17 1,19 1,19 1,18
Households per dwelling

Przecigtna pow. uzyt. w n?

Avg. useable floor area (sq. m) 32,1 47 36,4 60,3 63,0
Przecigtna pow. uzytk. w m? na
! osobg 21,1 214 19.8 21,6 22,1

Avg. useable floor area
(sq. m per person)

* Narodowy Spis Powszechny z 1988 roku nie uwzglgdnia duzych miast/The National Census of Popula-
tion and Housing in 1988 omitted large cities

Jezeli wsrdd wskaznikow stanowiacych podstawe oceny sytuacji mieszkaniowej uj-
miemy wyposazenie mieszkan w podstawowe instalacje (tab. 5), niekorzystna w Lodzi
struktur¢ mieszkan (tab. 6), a takze oceng stanu technicznego (tab. 7 i 8) okazuje sig, ze
gldwnym problemem zasobu mieszkaniowego w Lodzi jest problem jakosciowy. Staba
jako$¢ tego zasobu istnieje w sferze §wiadomos$ci mieszkancow catej Polski. Pozytywnie
ksztaltujace si¢ wskazniki zaludnienia sa zatem mylace, bowiem znaczna czg$¢ tego zasobu
jest w bardzo ztym stanie technicznym (75% wobec 51% w badanych miastach), prawie
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30% zasobu nadaje si¢ do wyburzenia. Wycofanie tego zasobu z eksploatacji doprowa-
dzitoby do drastycznego pogorszenia wskaznikoéw powierzchniowych.

Tabela 6. Struktura mieszkan zamieszkanych w wielkich miastach wedtug liczby izb w 2002 roku
[na podstawie danych z Urzgdu Statystycznego w Lodzi]

Table 6. Structure of occuppied dwellings in major cities by number of rooms, 2002 [Statistical
Office in LodzZ, data]

Mieszkania o liczbie izb

Miasto O"l%(()')t%;lm Rooms per dwelling
City 1 2 3 4 5+
%
‘Warszawa 100,00 8,0 21,5 33,2 27,2 10,1
Lodz 100,00 7,5 19,8 42,5 23,6 6,6
Krakow 100,00 6,7 20,4 34,4 28,0 10,5
Wroctaw 100,00 54 16,2 35,1 29,2 14,1
Poznan 100,00 33 16,0 33,8 30,3 16,6

Tabela 7. Ocena stanu technicznego budynkow mieszkalnych w szesciu badanych miastach — 2005 rok*
[opracowanie na podstawie badania ankietowego oraz raportdéw miast, Badania Instytutu
Rozwoju Miast]

Table 7. Assessment of the state of repair of residential buildings in six analysed cities — 2005
[developed based on a questionnaire survey and city reports, Research of the Institute of
Urban Development]

Budynki Stan techniczny
Miasto ogbtem y State of repair
. 0
City TOL?I zty Y $redni % dobry o
buildings poor ’ medium ? good ?
Razem 18351 100 9318 51 6,929 38 2,102 11
Total

Bydgoszcz 2,052 100 128 6 1,838 90 86 4
Gdansk 2,999 100 1,495 50 666 22 838 28
Lodz 9,083 100 6,810 75 1,290 14 981 11
Krakow 553%* 100 149 27 310 56 94 17
Poznan 1,752 100 95 5 1,630 93 27 2
Wroctaw 1,912 100 641 34 1,195 63 76 4

* tylko budynki gminy bez budynkéw wspdlnych/only gmina-owned buildings without buildings with
shared ownership

Administratio Locorum 7(2) 2008



32 E. Kucharska-Stasiak

Tabela 8. Kwalifikacja budynkow* [Badania Instytutu Rozwoju Miast, Krakéw 2005]
Table 8. Classification of buildings [Research of the Institute of Urban Development, Krakow 2005]

Budynki Kwa.liﬁka.cja budypk('?w
Mi . Classification of buildings
asto ogotem o
. 0
City b 11(2;?1 do wyburzenia % do remontu %
uidings demolition 0 renovation 0
Razem 18,351 100 3,439 18,7 7,028 38,2
Total > 5 s » s
Bydgoszcz 2,052 100 71 0,3 1,924 93,8
Gdansk 2,999 100 391 13,0 2,161 72,0
Lodz 9,083 100 2,720 29,9 599 6,6
Krakow 553 100 16 0,3 280 65,9
Poznan 1,752 100 - 0,0 1,664 95,0
Wroctaw 1,912 100 241 12,6 400 20,9

*ocena nie jest dokonywana wedtug jednolitych kryteriow/the cities used different assessment criteria

ZAKONCZENIE

Trudna sytuacja mieszkaniowa Lodzi, stanowi wynik nie tylko ,,wsadu historyczne-
g0”, pochodzacego sprzed II wojny $wiatowej, przyjetego modelu polityki mieszkanio-
wej uzalezniajacego zasob od budzetu panstwa, ale takze dyskryminacji rozwoju Lodzi.
Miasto to jako mato zniszczone w okresie wojny, pomijane byto w doptywie srodkow
z budzetu panstwa. Widoczne to byto nie tylko w naktadach na tworzenie nowego zaso-
bu mieszkaniowego [Kucharska-Stasiak 1990], ale takze na jego utrzymanie — w latach
1975-1987 naklady jednostkowe w zt na 1 m? powierzchni uzytkowej osiagaty w wo-
jewoddztwie todzkim w zasobie komunalnym najnizszy poziom w kraju [Kucharska-Sta-
siak 1990].

Trudno oprze¢ si¢ wrazeniu, ze rozwo6j zasobu mieszkaniowego i dbato$¢ o jego
utrzymanie w innych duzych miastach odbywata si¢ kosztem zasobu mieszkaniowego
Lodzi.

Zmiana modelu polityki mieszkaniowej nie ztagodzita problemu lecz go zaostrzyla.
Miasto to bardzo bolesnie przeszto okres transformacji. Upadkowi funkcji miastotwor-
czej, jaka byl przemyst wlokienniczy, nie towarzyszyto wyptacanie odpraw jakie uzy-
skali przedstawiciele innych zawodow. Spory zaséb niszczeje przy niewielkim przyro-
$cie nowego.

Utrzymanie starego zasobu oznacza, ze — poslugujac si¢ sformutowaniem toédzkich
socjologow — L.6dZ pozostanie Swiadectwem biedy, wykluczenia spolecznego i rozsy-
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pujacych si¢ budynkoéw. Zmiana wizerunku miasta wymaga potgznych zasobow na jego
rewitalizacj¢. Sprawiedliwo$¢ spoteczna wymagataby wsparcia wysitkow na obszarze
rewitalizacji ze srodkéw publicznych.
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HOUSING SITUATION IN EODZ COMPARED WITH OTHER CITIES

Abstract. Poland’s housing situation distinguishes her negatively in the group of European
countries. In addition to large differences between individual countries, there is also
considerable contrast between the largest cities.

1.6dz has an extremely difficult housing situation compared with other cities. The thesis has
been formulated that the housing situation in the country was improved at the cost of £6dz.

Key words: housing policy, housing situation
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OCENA FORMALNEGO ZAPOTRZEBOWANIA
NA MIESZKANIA KOMUNALNE W OLSZTYNIE

Andrzej Muczynski
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W pracy przedstawiono wyniki badan wiasnych w zakresie oceny stopnia
formalnego zapotrzebowania na mieszkania komunalne w Olsztynie. Wielkos$¢ i strukture
tego zapotrzebowania okreslono w kontekscie lokalnych zasad i kryteriow udzielania pomo-
cy mieszkaniowej ze strony miasta gospodarstwom domowym posiadajacym zle warunki
materialne i mieszkaniowe. Przedmiot badan stanowila populacja gospodarstw domowych,
ktore ztozyty wnioski o przydzial lokalu komunalnego z zasobu mieszkaniowego miasta Olsz-
tyna na przestrzeni lat 2001-2005. Szczegdétowym analizom jako$ciowym poddano grupeg
395 gospodarstw domowych ubiegajacych si¢ o lokale komunale w 2005 roku. Metodyke
badan oparto na zatozeniach wywiadu kwestionariuszowego obejmujacego petna liczebnosé
badanej populacji. Wyniki przeprowadzonych analiz ilos§ciowych ukazaty sukcesywnie pogle-
biajaca si¢ rozbiezno$¢ migdzy rzeczywistym zapotrzebowaniem na mieszkania komunalne
w Olsztynie a mozliwosciami jego pokrycia. Analizy struktury zbiorowosci wnioskodawcow
pozwolity ponadto na dokonanie jakoSciowej oceny stopnia spetnienia przyjetych kryteriow
udzielania pomocy mieszkaniowej. Rezultaty przedstawionych badan empirycznych winny
by¢ wykorzystane przy okreslaniu polityki mieszkaniowej miasta, w tym szczegolnie przy
konstruowaniu programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Stowa kluczowe: gospodarka nieruchomos$ciami, mieszkaniowe zasoby gminy,
zapotrzebowanie

WPROWADZENIE

Jednym z istotnych probleméw gospodarki nieruchomosciami gminy pozostaje
kwestia zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. Wynika ona
zarowno z przepisoOw konstytucji, wedtug ktorej, do zadan wladzy publicznej nalezy

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



36 A. Muczyhski

prowadzenie polityki sprzyjajacej zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli,
przeciwdziataniu bezdomnos$ci oraz wspierajacej budownictwo mieszkaniowe, jak réw-
niez z szeregu ustaw szczegdlnych, ktore uczynily gming podstawowym ogniwem wta-
dzy publicznej realizujacym zadania z zakresu gospodarki mieszkaniowej. Konkretne
powinno$ci gmin w tym zakresie najpetniej sformutowano w Ustawie o ochronie praw
lokatorow!, gdzie powierzono tym podmiotom obowiazki zapewnienia lokali socjal-
nych i zamiennych, a takze bezposredniego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych go-
spodarstw domowych o niskich dochodach. Realizacja tego typu zadan publicznych wy-
maga — z jednej strony — statego monitorowania poziomu zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych ubozszych grup ludnosci, a z drugiej strony — prowadzenia inwestycji
komunalnych oraz podejmowania stosownych dziatan majacych na celu poprawe efek-
tywnos$ci gospodarowania istniejacymi zasobami mieszkaniowymi.

Obecne zasoby mieszkaniowe w kraju nalezace do gmin szacowane sa na poziomie
1,2 mln mieszkan. Z badan Instytutu Rozwoju Miast wynika, ze ogodlne zapotrzebowa-
nie na mieszkania komunalne w miastach ksztaltuje si¢ na poziomie 300 tys. mieszkan,
w tym 175 tys. lokali komunalnych (pelnowartosciowych) i 125 tys. lokali socjalnych
[Zaniewska i1 Thiel 2005]. Dane te wskazuja, ze problem niedoboru mieszkan komunal-
nych stanowi powazne wyzwanie gospodarki nieruchomo$ciami komunalnymi, gdyz do-
tyczy niemalze 25% ogétu zasobéw mieszkaniowych miast.

Celem gtownym pracy jest dokonanie oceny wielkos$ci i struktury formalnego za-
potrzebowania na mieszkania komunalne w Olsztynie wynikajacego z lokalnych zasad
i kryteriow udzielania pomocy mieszkaniowej ze strony miasta. Na tej podstawie uka-
zana zostanie poglebiajaca sig rozbieznos¢ (luka reprodukcyjna) migdzy potrzebami
i mozliwosciami dostarczania lokali mieszkalnych z zasobu badanej gminy. Badaniami
objeto populacje¢ gospodarstw domowych, ktére ztozylty wnioski o przydziat lokalu ko-
munalnego z zasobu mieszkaniowego miasta Olsztyna na przestrzeni lat 2001-2005.
Szczegdlowym analizom jako$ciowym poddano grupe 395 gospodarstw domowych
ubiegajacych si¢ o lokale komunale w 2005 roku, ktore spetnity uchwalone kryteria
wynajmowania lokali mieszkalnych z zasobu miasta Olsztyna. Metodykg badan oparto
na zalozeniach wywiadu kwestionariuszowego obejmujacego pelng liczebno$¢ badanej
populacji. Materiat empiryczny stanowily kwestionariusze wnioskéw o przyznanie
mieszkan komunalnych udostepnione przez Urzad Miasta Olsztyna.

PRZYCZYNY ZAPOTRZEBOWANIA NA MIESZKANIA KOMUNALNE

Wielko$¢ i struktura zapotrzebowania na mieszkania komunalne w gminie miejskiej
jest uzalezniona — z jednej strony — od ogdlnie obowiazujacych regulacji prawnych,
a z drugiej strony — wynika z szeregu uwarunkowan lokalnych, w tym zasad polityki
mieszkaniowej przyjgtych na szczeblu jednostki samorzadowej. Okres$lajac rozmiary

! Ustawa z 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmia-
nie kodeksu cywilnego (DzU nr 71, poz. 733 ze zm.).
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tego zapotrzebowania, winno si¢ uwzgledni¢ w pierwszej kolejnosci nastgpujace

czynniki:

— obowiazki ustawowe gminy w zakresie dostarczania lokali socjalnych na realizacjg
prawomocnych orzeczen sadowych z prawem do lokalu socjalnego (orzeczone eks-
misje) w odniesieniu do najemcéw komunalnych i najemcow w innych zasobach;

— konieczno$¢ zapewnienia przez gming lokali zamiennych najemcom komunalnym
w zwiazku z realizacja prawomocnych orzeczen sadowych, a takze lokali zamiennych
niezbednych do prowadzenia prawidtowej gospodarki zasobem w odniesieniu do na-
jemcow lokali w budynkach przeznaczonych do rozbiorki lub remontu kapitalnego;

— obowiazki dostarczenia przez gming lokali zamiennych lokatorom z innych zasobow
w zwiazku z konieczno$cia ich wykwaterowania w sytuacji wystapienia zagrozenia
zycia lub mienia (art. 68 Prawa budowlanego).

Na wielko$¢ zapotrzebowania na mieszkania komunalne wywieraja wptyw takze fak-
tyczne potrzeby wynajmowania lokali mieszkalnych gminy na czas trwania stosunku
pracy. Stanowia one konsekwencj¢ podjetych decyzji w zakresie zapewnienia mieszkan
specjalistom niezbgdnym do obstugi lokalnej spotecznosci [Lokalne strategie... 2001].

Oceniajac rzeczywiste rozmiary zapotrzebowania na mieszkania komunalne w gmi-
nie miejskiej nalezy ponadto uwzglednié caloksztalt lokalnych uwarunkowan majacych
wplyw na poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorza-
dowej. Tego rodzaju zapotrzebowanie wynika w szczeg6lnosci z przyjetych w gminie
zasad i kryteridow udzielania pomocy mieszkaniowej gospodarstwom domowym posia-
dajacym zte warunki materialne i mieszkaniowe. Nawiazuja one bezposrednio do zato-
zen lokalnej polityki mieszkaniowej i sg ustanawiane w formie uchwaty Rady Gminy.
Do empirycznej oceny wielkos$ci i struktury tak zdefiniowanego (formalnego) zapo-
trzebowania na mieszkania komunalne — stanowiacej cel niniejszej pracy — niezbgdne
staje si¢ poznanie konkretnych zasad udostepniania lokali mieszkalnych z zasobu mia-
sta Olsztyna.

KRYTERIA WYNAJMOWANIA MIESZKAN Z ZASOBU MIASTA OLSZTYNA

Szczegotowe zasady wynajmowania mieszkan komunalnych w Olsztynie zostaty
sformutowane w uchwale z 10 pazdziernika 2001 roku?. Do gléwnych postanowien tej
uchwaty nalezy okreslenie kryterium dochodowego i kryterium warunkéw zamieszki-
wania umozliwiajacych ubieganie si¢ wnioskodawcy o lokal komunalny. Wysoko$¢ do-
chodu gospodarstwa domowego uzasadniajaca oddanie w najem lokalu komunalnego na
czas nieoznaczony nie moze przekroczy¢ poziomu 550 zl miesigcznie na osobe w go-
spodarstwie wieloosobowym lub odpowiednio 750 zI w gospodarstwie jednoosobo-
wym. W przypadku ubiegania si¢ o lokal socjalny wysoko$¢ tego dochodu nie powinna
przekroczy¢ kwoty 250 zt miesigcznie na osobg w gospodarstwie wieloosobowym lub

2 Uchwata Rady Miasta Olsztyna z 10 pazdziernika 2001 roku nr LI/784/2001 w sprawie okre$lenia
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Olsztyn, w tym zasady
i kryteria wynajmu lokali, ktorych najem jest zwiazany ze stosunkiem pracy.
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400 zt w gospodarstwie jednoosobowym. Dochody te ustala si¢ na podstawie docho-
dow gospodarstwa brutto bez sktadek ZUS $rednio za trzy miesiace poprzedzajace date
ztozenia wniosku.

Z kolei warunki mieszkaniowe kwalifikujace do ich poprawy obejmuja okoliczno-
$ci braku tytulu prawnego wnioskodawcy do lokalu lub zamieszkiwanie w lokalu,
w ktorym na osobg przypada mniej niz 5 m? powierzchni pokoi w gospodarstwie wie-
loosobowym i mniej niz 10 m? powierzchni pokoi w gospodarstwie jednoosobowym.
Kolejnym czynnikiem kwalifikujacym do poprawy warunkéw mieszkaniowych jest za-
mieszkiwanie przez inwalidow I grupy lub inwalidow narzadu ruchu w lokalu mieszkal-
nym utrudniajacym w znacznym stopniu funkcjonowanie. Umowy najmu lokalu komu-
nalnego na czas nieoznaczony zawierane sa w pierwszej kolejnosci z osobami
zamieszkujacymi na terenie Olsztyna co najmniej od 10 lat, ktore spetniaja kryterium
dochodowe i kryterium warunkéw zamieszkiwania albo sg inwalidami. Dodatkowo
uwzglednia si¢ okres ubiegania si¢ o lokal z zasobéw komunalnych.

W przypadku najmu lokalu socjalnego pierwszenstwo przystuguje osobom, ktore na-
byly prawo do takiego lokalu na podstawie orzeczenia sadowego, utracity mieszkanie
wskutek klegski zywiotowej, katastrofy lub pozaru albo zostaly wskazane przez whasciwe
spotdzielnie mieszkaniowe do wynajgcia lokali mieszkalnych w budynkach wybudowa-
nych przy udziale tych spotdzielni. Pierwszenstwo to dotyczy osob, ktore nie maja za-
spokojonych potrzeb mieszkaniowych i jednocze$nie zamieszkuja na terenie miasta
Olsztyna co najmniej od 5 lat, a ich miesigczny dochdd nie przekracza 250 zt na osobg
w gospodarstwie wicloosobowym Iub 400 zt na osobg w gospodarstwie jednoosobowym.
Umowy najmu lokali socjalnych zawierane sa na okres do 3 lat z mozliwoscia ich przed-
tuzenia na kolejne 2 lata, o ile osoby te nadal beda spetnia¢ wspomniane kryteria.

Whioski dotyczace najmu lokali komunalnych na czas nieoznaczony i lokali so-
cjalnych rozpatrywane sa przez Spoteczng Komisj¢ ds. Mieszkan Komunalnych w Olsz-
tynie. Po dokonaniu selekcji zebranych materiatow komisja okresla liczbg wnioskow
spelniajacych kryteria okreslone w uchwale, a nastgpnie ustala list¢ 0séb uprawnionych
do wynajgcia lokalu mieszkalnego na czas niecoznaczony oraz opiniuje wnioski 0sob
ubiegajacych si¢ o lokale socjalne. Zbior pozytywnie zakwalifikowanych wnioskow —
ztozonych w latach 2001-2005 — zostal wykorzystany w pracy jako narzedzie do oce-
ny wielkos$ci i struktury rzeczywistego zapotrzebowania na mieszkania komunalne na
terenie miasta Olsztyna.

ZAPOTRZEBOWANIE NA MIESZKANIA KOMUNALNE W OLSZTYNIE
— UJECIE ILOSCIOWE

W pierwszym etapie badan dokonano oceny wielkosci formalnego zapotrzebowania
na mieszkania komunalne w Olsztynie wynikajacego z przyjetych zasad udzielania po-
mocy mieszkaniowej. Cel ten osiagnigto w drodze szczegdtowej analizy i syntezy da-
nych opisujacych zbiorowos$¢ wszystkich wnioskdéw ztozonych przez osoby ubiegajace
si¢ o pomoc mieszkaniowa ze strony miasta Olsztyna w latach 2001-2005. Uzyskane
rezultaty badan przedstawiono na rysunku 1.
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Rys. 1. Wnioski o przyznawanie mieszkan komunalnych z zasobu miasta Olsztyna w latach 2001-2005
—ujecie ilosciowe [na podstawie Kopczynskiej 2005]

Fig. 1. Applications for grant municipal houses from local sources of Olsztyn in years 2001-2005
— estimate [based on Kopczynska 2005]

Z wykresu wynika, ze w analizowanym okresie formalne zapotrzebowanie na miesz-
kania komunalne w Olsztynie — mierzone liczba ztozonych wnioskéw ogdtem — sukce-
sywnie wzrastalo — osiagajac maksimum w 2004 roku (1153 podania). Liczba wnio-
skow ztozonych w 2005 roku spadta do poziomu 656 — osiagajac poziom przecigtny
w badanym wieloleciu. Podobne tendencje wykazato rzeczywiste zapotrzebowanie na
pomoc mieszkaniowa ze strony miasta wyrazone liczba wnioskoéw spetniajacych przy-
jete kryteria wynajmowania mieszkan komunalnych. Liczba wnioskow spetniajacych
lacznie kryterium dochodowe i kryterium warunkéw zamieszkania ksztaltowata sig
w przedziale od 344 (w 2001 roku) do 572 podan (w 2003 roku), po czym obnizyta
si¢ do poziomu 395 podan (w 2005 roku). Stosujac skalg¢ wzgledna, mozna stwierdzic,
ze liczba wnioskow spetniajacych kryteria w badanych latach stanowita przecigtnie od
60 do 70% ogolnej liczby ztozonych podan. Wyjatkowym okresem byt 2004 rok, kie-
dy to wskutek rekordowej ilosci zlozonych podan o pomoc mieszkaniowa odsetek ten
spadl do poziomu zaledwie 41%. Dane na wykresie pokazuja ponadto negatywna ten-
dencj¢ obnizania si¢ z roku na rok liczby wnioskéw przyjetych do realizacji — tzn.
wnioskéw umieszczonych na listach do zawarcia umow najmu lokali mieszkalnych. Po-
rownujac liczby wnioskow spetniajacych kryteria i odpowiadajace im liczby wnioskow
przeznaczonych do realizacji, mozna stwierdzi¢, ze stopien zaspokojenia zapotrzebowa-
nia na mieszkania komunalne — wynikajacego z przyjetych zasad udzielania pomocy
mieszkaniowej miasta Olsztyna — byt niedostateczny we wszystkich latach poddanych
analizie, a ponadto regularnie si¢ obnizal. Doprowadzilo to do sytuacji, w ktérej na li-
stach do podpisania umowy najmu w latach 2004-2005 umieszczono zaledwie co dzie-
sigta osobg spelniajaca przyjete kryteria udzielenia pomocy mieszkaniowej, a okres
oczekiwania tych osob na podpisanie umowy i zasiedlenie lokalu komunalnego wydhu-
zyl si¢ nawet do 5 lat.

Uzyskane wyniki wskazuja, ze miasto Olsztyn w badanych latach absolutnie nie
bylo w stanie zaspokoi¢ formalnego zapotrzebowania na mieszkania komunalne, jed-
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nakze wzgledny stopien zaspokojenia tego zapotrzebowania (na poziomie 10%) nie od-
biegal od przecig¢tnych parametrow w innych miastach — podanych przez Kornito-
wicza [2005]. Jednym z powodow takiego stanu rzeczy w Olsztynie byta relatywnie
niewielka skala odzysku naturalnego mieszkan do zasobu (okoto 100 lokali rocznie),
ktore w pierwszej kolejnosci wykorzystywano do wypelniania obowiazku miasta w za-
kresie dostarczenia lokali socjalnych — na realizacje orzeczen o eksmisje (Srednio
60 wyrokéw rocznie) i zamiennych w zwiazku z konieczno$cia rozbiorki lub remontu
kapitalnego budynkow. Niekorzystna sytuacje poglebiata pasywna polityka mieszkanio-
wa miasta Olsztyna w zakresie inwestycji komunalnych, przemieszczen najemcow, ada-
ptacji pomieszczen niemieszkalnych, a takze pozyskiwania mieszkan z innych zasobow.
Rosnace dysproporcje migdzy rzeczywistym zapotrzebowaniem na mieszkania komu-
nalne a poziomem jego pokrycia wywotaly zjawisko sukcesywnego powigkszania si¢
luki reprodukcyjnej w zasobach mieszkaniowych miasta Olsztyna (rys. 2).
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Rys. 2. Luka reprodukcyjna w zasobach mieszkaniowych miasta Olsztyna
Fig. 2.  Reproductive gap in municipal housing resources

Na rysunku tym zestawiono w poszczegélnych latach liczbg wnioskdéw spetniaja-
cych kryteria i przyjetych do realizacji z liczba odzyskanych lokali do zasobu w ukta-
dzie narastajacym. Miernikiem wielko$ci luki reprodukcyjnej w badanych zasobach jest
roznica mi¢dzy skumulowana liczba wnioskow spelniajacych kryteria i skumulowana
liczba wnioskow przyjetych do realizacji. Precyzja takiego sposobu pomiaru luki jest
uzalezniona od stopnia spetnienia zatozenia, ze w kazdym roku analizy na list¢ wnio-
skow spetniajacych kryteria kwalifikowane byty nowe osoby. Konstrukcja miernika
luki zaktada ponadto, ze wszystkie wnioski umieszczone w danym roku na liscie do
podpisania umowy najmu byly na biezaco realizowane. Empiryczne rozmiary luki
w Olsztynie — wyznaczone z odpowiednich réznic — uksztattowaly si¢ w przedziale od
265 lokali w 2001 roku do 1748 lokali w 2005 roku. Oznacza to, ze w koncu badane-
go okresu rozmiary luki reprodukcyjnej przekroczyty 25% liczby mieszkan w zasobach
miasta Olsztyna [Muczynski i Zrobek 2006]. Wyrazne tendencje wzrostowe rozpatry-
wanej luki uwypuklaja rozchodzace sig linie trendu na rysunku.
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Dane na rysunku 2 wskazuja ponadto, ze skumulowana liczba lokali odzyskanych do
zasobu przewyzszata w badanych latach odpowiednig liczbe wnioskéw przyjetych do re-
alizacji. Potwierdza to fakt, ze miasto Olsztyn prowadzito bardzo ostrozna polityke
w kwalifikowaniu wnioskodawcow na listg 0sob oczekujacych na podpisanie umowy
najmu. Dlugo$é tych list kojarzono z oczekiwanymi ilo$ciami mieszkan odzyskanych
do zasobu w poszczeg6lnych latach, a te z priorytetami gminy w zakresie obowiazko-
wego dostarczania lokali socjalnych i zamiennych. Wzrost liczby dostarczonych lokali
socjalnych i zamiennych z zasobu w danym roku (wskutek rozbiorki lub remontu kapi-
talnego budynkow) — przy ograniczonej skali odzysku mieszkan i braku inwestycji ko-
munalnych — skutkowat nieuchronnie wydtuzaniem okresu oczekiwania na podpisanie
umow najmu.

ZAPOTRZEBOWANIE NA MIESZKANIA KOMUNALNE W OLSZTYNIE
— UJECIE STRUKTURALNE

W drugim etapie badan przeprowadzono oceng struktury zapotrzebowania na miesz-
kania komunalne w Olsztynie w konteksScie ustalonych zasad udzielania pomocy miesz-
kaniowej. Szczegotowym analizom jakosciowym poddano grupeg 395 gospodarstw do-
mowych ubiegajacych si¢ o lokale komunalne w 2005 roku, ktére spenity uchwalone
kryteria wynajmowania mieszkan z zasobu miasta Olsztyna. Na wstepie dokonano po-
dzialu tej grupy wedhug liczby oséb pozostajacych w gospodarstwie domowym wnio-
skodawcy. W efekcie wyodrgbniono pig¢é typoéw gospodarstw domowych — od jedno-
osobowych poczawszy, na pigcioosobowych (z rodzinami wielodzietnymi) skon-
czywszy. W strukturze uzyskanych typoéw najliczniejszymi okazaly si¢ gospodarstwa
jednoosobowe (32%) i trzyosobowe (27%), a najmniejsza gospodarstwa pigcioosobo-
we (10%). Posrednie pozycje zajely podgrupy gospodarstw dwuosobowych (14%)
i czteroosobowych (17%). Na podstawie analizy tresci wnioskow stwierdzono, ze
wsrod gospodarstw jednoosobowych (0s6b samotnych) 72% podan zostato zlozonych
przez me¢zczyzn, natomiast w podgrupie gospodarstw dwuosobowych 90% podan zlozy-
ly kobiety samotnie wychowujace dziecko. Ten sam motyw pojawit si¢ takze w gospo-
darstwach trzyosobowych, gdzie ponad 20% wnioskow zlozyly kobiety samotnie wy-
chowujace dwoje dzieci. Niektore z tych kobiet z racji ztych warunkéw mie-
szkaniowych zmuszone zostaly do oddania dzieci do domu dziecka. Wsr6d gospo-
darstw pigcioosobowych sytuacja zyciowa 16% kobiet byla wyjatkowo cigzka, gdyz sa-
motnie wychowywaty one czworo dzieci, a czg$¢ z nich nie otrzymywala §wiadczen
alimentacyjnych. Powyzej 15% gospodarstw w tej grupie stanowily rodziny bardzo
liczne, czgsto rodzice wychowujacy sze$cioro, siedmioro, a nawet o§mioro dzieci.
W zwiazku z cigzka sytuacja materialng co piate dziecko w rodzinach wielodzietnych
wykazywalo powazne problemy zdrowotne.

W dalszej kolejnosci przeprowadzono oceng struktury zapotrzebowania na miesz-
kania komunalne z punktu widzenia przyjetego kryterium dochodowego wynajmowa-
nia lokali z zasobu miasta Olsztyna. Na podstawie analizy tresci wnioskow okreslono
najpierw wysokos$¢ dochodéw na osobe¢ miesigcznie we wszystkich gospodarstwach

Administratio Locorum 7(2) 2008



42 A. Muczyhski

domowych poddanych badaniom. Nastgpnie dokonano syntezy wynikow w kazdym
z wydzielonych typdéw gospodarstw domowych z uwzglednieniem uchwalonych prze-
dzialéw dochodowych. Uzyskana w ten sposob struktur¢ dochodéw przedstawiono na
rysunku 3.
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Rys. 3. Poziom dochodéw gospodarstw domowych wnioskodawcow, %
Fig. 3. The lavel of incomes of households of the petitioners, %

Analizujac dochody w gospodarstwach jednoosobowych, ustalono, ze 95% wnio-
skodawcow spetnilo warunki udzielenia pomocy mieszkaniowej z racji niskich docho-
dow (do 750 zt na osobg miesigcznie), w tym 58% gospodarstw kwalifikowato si¢ do
przydzielenia lokali komunalnych (najem na czas nieoznaczony), a 37% do lokali so-
cjalnych. Zauwazono takze, ze co piata osoba samotna zakwalifikowana do pomocy
mieszkaniowej z zasobu miasta nie osiagata zadnych dochodéow wtasnych. Nieco od-
miennie uksztattowala si¢ sytuacja w gospodarstwach wieloosobowych, ktore sklasyfi-
kowano wedtug nizszych progéw dochodowych. W tych gospodarstwach wszystkie
whnioski miescily si¢ w przedziale uprawniajacym przydzial mieszkania z zasobu miasta
(do 550 zt na osobg miesigcznie). Zdecydowana wigkszo$¢ gospodarstw wieloosobo-
wych (67-80%) wykazata si¢ poziomem dochodéw uzasadniajacym przyznanie im lo-
kali mieszkalnych pelnowartosciowych. Natomiast rodziny najbiedniejsze, kwalifikuja-
ce si¢ do lokali socjalnych stanowity $rednio 20-33% liczby gospodarstw wielo-
osobowych w badanych typach. Jednoczesnie udziat wnioskodawcow pozbawionych do-
chodow wilasnych byt znacznie nizszy w poréwnaniu do 0séb samotnych i nie przekro-
czyt putapow 10 i 4% odpowiednio w podgrupach gospodarstw dwuosobowych i trzy-
osobowych.

Nastepne kryterium oceny struktury zapotrzebowania na mieszkania komunalne
w Olsztynie zwigzane jest z jakoScia warunkéw mieszkaniowych. W empirycznej
ocenie sytuacji mieszkaniowej gospodarstw domowych ubiegajacych si¢ o pomoc
mieszkaniowa uwzgledniono wskazniki rzeczywistej i normatywnej powierzchni miesz-
kalnej (wyrazone w m2 na osobg) oraz miejsce zamieszkania wnioskodawcy w dniu
sktadania podania.
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Rys. 4. Wskazniki rzeczywistej i normatywnej powierzchni mieszkalnej w wydzielonych typach
gospodarstw domowych, m? - osoba’!

Fig. 4. Indicators of real and normative housing surface in specified types of households,
m? - osoba™!

Za warunki mieszkaniowe kwalifikujace do ich poprawy w uchwale uznano okolicz-
no$¢ zamieszkiwania wnioskodawcy w lokalu, w ktorym na osobg przypada mniej niz
5 m? powierzchni pokoi w gospodarstwie wieloosobowym i mniej niz 10 m? powierzch-
ni pokoi w gospodarstwie jednoosobowym. Przecigtne wskazniki rzeczywistej i norma-
tywnej powierzchni mieszkalnej w poszczegdlnych typach gospodarstw domowych zesta-
wiono na rysunku 4. Z rysunku wynika, ze wszystkie typy badanych gospodarstw spehity
wymogi kwalifikacyjne przydziatu mieszkan komunalnych w Olsztynie z tytutu ztych wa-
runkdéw mieszkaniowych spowodowanych faktem uzytkowania przez wnioskodawcow zbyt
malej powierzchni mieszkalnej w stosunku do norm przyjetych w uchwale. Szczegolnie
duze rozbiezno$ci miedzy powierzchnia rzeczywista i normatywna wystapity w grupie go-
spodarstw jednoosobowych. Rozbieznosci te w gospodarstwach wieloosobowych wzra-
staja wraz ze zwigkszaniem si¢ liczebnoS$ci rodziny wnioskodawcy.
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Rys. 5. Miejsce zamieszkania wnioskodawcow, %
Fig. 5.  The place of residence of petitioners, %
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Przy ocenie jakosci sytuacji mieszkaniowej wnioskodawcow dodatkowo uwzgled-
niono aktualne miejsce ich zamieszkania. Syntetyczne ujgcie tego typu informacji
w badanej populacji gospodarstw domowych przedstawiono na rysunku 5. Uzyskane
wyniki pokazuja, ze zdecydowana wigkszo§¢ wnioskodawcow z gospodarstw zardwno
jednoosobowych, jak i wieloosobowych w okresie sktadania podania przebywata tym-
czasowo u rodziny lub na stancji. Znaczaca liczba wnioskodawcdéw posiadata ponadto
inne miejsca czasowego pobytu — udostgpnione przez takie instytucje, jak np.: Dom
Samotnej Matki, MOPS, Caritas, internaty itp. Pozostata czg¢§¢ samotnych wniosko-
dawcow stanowity osoby, ktore albo przebywaly w zaktadzie karnym, albo byly bez-
domne i zajmowaly miejsce w schroniskach lub na dziatkach. Nie posiadaly one na
0go6! adresu statego zameldowania.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Wielkos¢ 1 struktura zapotrzebowania ma mieszkania komunalne w gminie miej-
skiej wynika z przestanek natury formalnoprawnej zwiazanych z wypetnianiem obo-
wiazkow jednostki samorzadowej w zakresie dostarczania lokali socjalnych i zamien-
nych, jak rowniez z przestanek wynikajacych z uwarunkowan lokalnych — okreslajacych
skale udzielania niezbednej pomocy mieszkaniowej gospodarstwom domowym posia-
dajacym zle warunki materialne i mieszkaniowe. Pierwsza grupa przestanek jest albo
niezalezna, albo zalezy jedynie w niewielkim stopniu (posrednio) od polityki miasta
(jak np.: orzeczone eksmisje, rozbidrka i remont kapitalny budynku, klgska zywiotowa,
katastrofa, pozar itp.). Okolicznosci tego typu sa traktowane w Olsztynie, podobnie jak
w wigkszosci innych miast, w sposdb priorytetowy, gdyz ich lekcewazenie stanowi na-
ruszenie prawa i(lub) naraza gming na roszczenia odszkodowawcze. Z kolei druga gru-
pa przestanek bezposrednio wynika z zatozen polityki mieszkaniowej gminy wyrazonej
w formie uchwaty w sprawie szczegdtowych zasad i kryteriow wynajmowania mieszkan
komunalnych na czas nicoznaczony (lokale pelnowartosciowe) i oznaczony (lokale so-
cjalne). Przeprowadzone w niniejszej pracy badania wielkosci i struktury formalnego
zapotrzebowania na mieszkania komunalne w Olsztynie umozliwiaja sformutowanie na-
stepujacych wnioskow szczegodtowych:

1. Biorac pod uwagg lokalne kryteria $wiadczenia pomocy mieszkaniowej ze strony
miasta Olsztyna, stwierdzono, ze ilo§ciowe rozmiary zapotrzebowania na mieszkania
komunalne w badanym okresie ksztattowaly si¢ w przedziale od 344 do 572 lokali
rocznie. Niedobory wolnych mieszkan spowodowaly, ze poziom pokrycia tego zapo-
trzebowania obnizyl si¢ do 10% ogotu wnioskodawcow posiadajacych zte warunki
materialne i mieszkaniowe.

2. Narastajace dysproporcje migdzy potrzebami i mozliwo$ciami wynajmowania miesz-
kan komunalnych w Olsztynie wywotaty zjawisko powigkszania sig¢ luki reprodukcyj-
nej, ktéra — osiggajac rozmiar 1748 lokali — przekroczyta 25% liczby mieszkan
w zasobie miasta.

3. W strukturze populacji gospodarstw domowych spetniajacych kryteria przydziatu
mieszkan komunalnych w 2005 roku wigkszo$¢ (58—80%) wykazata si¢ dochodami
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uzasadniajacymi przyznanie lokali komunalnych petnowarto§ciowych. Osoby najbied-
niejsze — kwalifikujace si¢ do lokali socjalnych — stanowity zaledwie 20-33% licz-
by wnioskodawcow.

4.7Zte warunki materialne wnioskodawcow ubiegajacych si¢ o mieszkania komunalne
byty skorelowane z ich trudna sytuacja mieszkaniowa, gdyz w gospodarstwach domo-
wych wszystkich typow stwierdzono zjawisko uzytkowania zbyt matej powierzchni
mieszkalnej w stosunku do norm przyjetych w uchwale. Osoby te — nie posiadajac
zadnego tytulu prawnego do lokalu — na ogét przebywaly czasowo u rodziny lub na
stancji albo korzystaly z miejsc zamieszkania udost¢pnionych przez instytucje po-
mocy spotecznej.

5. Do znaczacej poprawy stopnia zaspokojenia potrzeb w zakresie mieszkan komunal-
nych w Olsztynie niezbedne jest podjecie dziatan w zakresie poprawy wykorzystania
istniejacego zasobu (remonty i modernizacje, adaptacja pomieszczen niemieszkal-
nych, zamiany mieszkan, weryfikacja statusu aktualnych najemcow), a takze zwigk-
szenie skali inwestycji komunalnych (budowa lub pozyskiwanie mieszkan z innych
zasobow). Wobec wielkiego zapotrzebowania na mieszkania ze strony osdb pozosta-
jacych w trudnej sytuacji materialnej i mieszkaniowej mocno dyskusyjna staje si¢
polityka miasta polegajaca na rozproszonej wyprzedazy mieszkan komunalnych
wszystkim zainteresowanym najemcom po mocno obnizonych cenach.

Rezultaty przedstawionych badan empirycznych winny by¢ wykorzystane przy
okreslaniu polityki mieszkaniowej miasta, w tym szczegodlnie konstruowaniu programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
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THE ESTIMATION OF FORMAL DEMANDS FOR MUNICIPAL HOUSING
IN OLSZTYN

Abstract. The own research results of needs estimation for municipal housing in Olsztyn
are presented in the paper. The quantityand and the structure of this application is qualified
in the context of local rules and criteria of rendering aid of housing — on the part of the city
households with bad financial and housing-conditions. The object of research determined
the population of households which folded petitions for the allowance of the muncipal
housing resources in Olsztyn, in years 2001-2005. To qualitative detailed analyses, the
group 395 households applying for municipal locals in the 2005 year.

The methodics of research is leant on questionnaire interview embracing the full number of
the examined population. Results quantitative analyses showed successively deepening the
divergence among the real application on municipal flats in Olsztyn and with possibilities of
his cover.

Analyses of the structure of the community of applicants allowed besides for the execution
of the qualitative estimation of the realization degree of accepted criteria of rendering of
housing aid. Results of introduced empirical research should be used for qualifying of the
housing-policy of the city, in this especially during construction of the programme for
management of municipal houusing resources.

Key words: real estate management, housing municipal resources, demands
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PROBLEMY USTAWY O REWITALIZACJI
OBSZAROW MIEJSKICH

Stawomir Palicki
Wyzsza Szkota Logistyki w Poznaniu

Streszczenie. Polska rzeczywisto$¢ gospodarcza w ciagu minionych pigtnastu lat powitata
chyba zbyt duza liczbe propozycji, wystapien, odezw, deklaracji, komunikatow, tez, a wresz-
cie i projektow ustaw traktujacych o problematyce odnowy i rewitalizacji miast. Zadna z ini-
cjatyw nie doprowadzita do pomyS$lnego konca procedury legislacyjnej. Wciaz brakuje zatem
jasno wyartykutowanych i ugruntowanych prawnie drog postgpowania z zagadnieniem rewi-
talizacji.

W artykule ukazano zaré6wno kierunek zmian, ktéry zaznaczyt si¢ w toku modyfikacji pro-
jektow ustaw, jak i krytyczne spojrzenie na najnowsze prawne koncepcje z tego zakresu.
Dyskusja wspoétczesnie formutowanych w Polsce postulatow legislacyjnych pozwolita przed-
stawi¢ zarys organizacji i zarzadzania procesem rewitalizacji, wskaza¢ na niedoskonatosci
proponowanych rozwiazan.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, przeksztalcenia miast, operator rewitalizacji

WPROWADZENIE

Dominanta rozwazan w zakresie rozwiazan prawnych rewitalizacji w kraju od dawna
pozostaje brak ustawy regulujacej to pojemne i istotne zagadnienie. Juz w potowie
lat 90. XX wieku dostrzegano konieczno$¢ skonstruowania ustawy traktujacej o wspot-
czesnych zjawiskach i trendach w ramach proceséw odnowy miast.

Pewne specyficzne instytucje i instrumenty umozliwiajace zaplanowanie oraz sku-
teczne wdrozenie ozywczych dla obszaréw miejskich dziatan zaznaczone
i postulowane byly w Polsce zaledwie kilka lat po odrzuceniu systemu gospodarki roz-
dzielczo-nakazowej. W nieco zmodyfikowanej postaci przetrwaty one do dzi$, pojawia-
jac si¢ w najnowszej wersji projektu ustawy o rewitalizacji oraz wspieraniu remontow
i niektorych inwestycji budowlanych. Chodzi tu przede wszystkim o rozmaicie nazywa-

Adres do korespondencji — Corresponding author: Stawomir Palicki, Katedra Nauk Ilosciowych
i Przestrzennych, Wyzsza Szkota Logistyki w Poznaniu, ul. Estkowskiego 6, 61-755 Poznan,
e-mail: spalicki@tlen.pl
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nego operatora rewitalizacji, ksztalt proceduralny planowania rewitalizacji, pozycj¢
gminy, obyczaj konsultacji spolecznych oraz o charakter programowania dziatan.
Celowo pominigto dyskusj¢ tez dotyczacych finansowania rewitalizacji, jako ze by-
loby giegboka niefrasobliwos$cia podejmowanie tak ztozonego zagadnienia w sposob
ogo6lnikowy, w ramach przyjetych standardow odnoszacych si¢ do objgtosci publikaciji.

SPEKTRUM PROPOZYCJI LEGISLACYJNYCH W LATACH 1992-2007

Pierwsza propozycja legislacyjna powstawala w latach 1992-1993 w dawnym Mi-
nisterstwie Budownictwa i Gospodarki Komunalnej. Mowa o projekcie ustawy o reha-
bilitacji istniejacych zasobow mieszkaniowych, ktory realizowano w ramach tzw. pro-
gramowanych operacji rewitalizacji enklaw §rodmiejskich [Skalski 1993]. Bardziej
znang byla jednak kolejna koncepcja, znajdujaca swe poczatki w pracach Ministerstwa
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, ktore juz w 1995 roku sformutowato zatoze-
nia do ustawy o renowacji i modernizacji zabudowy miejskiej. Staly si¢ one podstawa
do ostatecznej propozycji ustawy o renowacji i modernizacji obszaréw zabudowanych
z kwietnia 1997 roku, ktora skierowano nawet pod obrady specjalnej sejmowej Podko-
misji Polityki Przestrzennej, Budowlanej i Mieszkaniowej. Brak akceptacji skazat i t¢
inicjatywg na niepowodzenie.

Warto zwroci¢ uwagg, ze tylko godne podziwu aktywnos¢ i zdeterminowanie eks-
pertow, naukowcow oraz pionieré6w odnowy miast wywotywaty niezmienna kreacj¢ ko-
lejnych wcielen ustaw, ktdre niestrudzenie promowano i poddawano pod szersza, pu-
bliczna dyskusj¢. Juz w lipcu 2000 roku sformutowano nowe zalozenia do projektu
ustawy o rewitalizacji, a we wrzesniu 2000 roku powstat tekst projektu tejze ustawy
wraz z uzasadnieniem konieczno$ci jego przyjecia. Nie doczekat si¢ on jednak aproba-
ty w sejmie. W marcu 2002 roku ujrzat $wiatlo dzienne czwarty projekt — tym razem
ustawy o programach rewitalizacji. On rowniez nie dotrwal do pomyslnego konca
Sciezki legislacyjne;.

Rok 2003 mozna uzna¢ za przelomowy w popularyzacji idei rewitalizacji, gdyz ist-
niejacy (jeszcze) wowczas Urzad Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast (UMiRM), a §cislej
podlegte mu Biuro ds. Zréwnowazonego Rozwoju Miast, przygotowato tezy do ustawy
o rewitalizacji obszarow miejskich [Jakubowicz 2003]. Jednoczesnie UMiRM opubli-
kowat podrecznik rewitalizacji [Podrecznik rewitalizacji... 2003], stanowiacy kompen-
dium podstawowej wiedzy o zjawisku rewitalizacji w Polsce 1 na §wiecie, a takze
uproszczony przewodnik po wspomnianych zatozeniach do ustawy. Znéw, plan sfinali-
zowania procedury legislacyjnej spalil na panewce, zreszta z bardzo przyziemnego po-
wodu — nie udalo si¢ znalez¢ podmiotu, ktory na czas przygotowatby pelne brzmienie
projektu ustawy. Srodki niezbedne na sfinansowanie takiego zadania istniaty, lecz wyga-
sty z koncem 2003 roku, na ktéry to wlasnie okres przewidziano w finansach publicz-
nych pozycje kosztowa dotyczaca owego projektu. W ten smutny sposob utracona zo-
stata kolejna wielka szansa. Ciekawe, ze projekt w oficjalnych dokumentach UMiRM
nosit nazwe ustawy o rewitalizacji obszardw miejskich, tymczasem w przywotanym
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wczesniej podrgezniku ministerstwo nazwato stworzong przez siebie propozycjg ustawa

o programach rewitalizacji.

Wreszcie w 2006 roku pojawita si¢ najnowsza, szosta jak dotad propozycja ustawy
o rewitalizacji oraz wspieraniu remontéw i niektorych inwestycji budowlanych, stwo-
rzona przez E. Bonczak-Kucharczyk. Na podkreslenie zastuguje istotna i aktywna rola
stowarzyszenia Forum Rewitalizacji, ktore — przede wszystkim w osobie prezesa
K. Skalskiego — stanowito merytoryczne wsparcie autorki pod wzgledem tresci zawar-
tych w projekcie ustawy. Projekt ustawy z 2006 roku stanowi swoiste podsumowanie
spuscizny wieloletniej wspotpracy i wysitkow ekspertow z zakresu odnowy miast
w Polsce.

Na tle rozwazan o bogactwie projektow legislacyjnych warto zaznaczyé, ze od po-
czatku lat 90. XX wieku istniato takze stanowisko negujace koniecznos¢ formutowania
i uchwalania odrgbnej ustawy regulujacej przedsigwzigcia rewitalizacyjne. Postulowa-
no, by umozliwi¢ autonomiczne traktowanie catego zjawiska dzigki zmianom w obo-
wiazujacych ustawach dotyczacych m.in. procesu budowlanego, tadu przestrzennego,
gospodarki nieruchomos$ciami oraz ochrony $rodowiska. Byloby to oczywiscie dziata-
nie wykonalne, lecz bardzo ktopotliwe dla pomystodawcow i nieklarowne dla odbior-
cow. Jednocze$nie, nickiedy wskazywano na wystarczajaca mozliwo$¢ prowadzenia
programdw rewitalizacji na podstawie istniejacego prawa, powolujac si¢ na ksztalt
ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawa
umozliwia okreslanie obszarow wymagajacych przeksztaltcen, rehabilitacji czy rekulty-
wacji, zarowno w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, jak i w planie miejscowym. Tak skapo zarysowane zagadnienie jest obecnie je-
dyna wskazana w randze ustawy prawomocna droga do projektowania i wdrazania pro-
gramow rewitalizacji.

Najnowszy projekt ustawy o rewitalizacji oraz wspieraniu remontéw i niektorych
inwestycji budowlanych w wielu sytuacjach wymaga niezbgdnych zmian w znanym do-
tad porzadku prawnym. Do najwazniejszych mozna zaliczy¢ [Bonczak-Kucharczyk
2000]:

— zmiany ustawy o finansach publicznych umozliwiajace dotowanie przez gminy reali-
zacji programow rewitalizacji;

— zmiany ustawy o podatkach i optatach lokalnych umozliwiajace zastosowanie przez
gminy wyzszych stawek podatku od nieruchomosci wowczas, gdy w gminie realizo-
wany jest program rewitalizacji;

— zmiany prawa budowlanego ograniczajace katalog obiektow wymagajacych pozwole-
nia na budowg;

— umozliwienie udzielania ze $rodkéw Krajowego Funduszu Mieszkaniowego prefe-
rencyjnych kredytéw na uzbrojenie gruntu pod budownictwo mieszkaniowe nie tylko
gminom, ale takze innym osobom wskazanym przez gminy;

— zmiany ustaw: prawo ochrony §rodowiska oraz o szczegdlnych zasadach przygotowa-
nia i realizacji inwestycji w zakresie drog krajowych eliminujace koniecznos¢ 3-krot-
nej oceny skutkéw dla srodowiska tej samej inwestycji;

— zmiany ustawy o ochronie praw lokator6w eliminujace ograniczenia w podwyzszaniu
czynszu w budynkach wyremontowanych w ramach realizacji programu rewitalizacji;
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— zmiany ustawy o Narodowym Planie Rozwoju umozliwiajace wsparcie z budzetu
panstwa realizacji programéw rewitalizacji.

WYBRANE TEZY PROJEKTOW USTAW

Zasadniczym celem od dawna oczekiwanej przez §rodowiska zajmujace si¢ odnowa
miast ustawy byloby skonstruowanie mechanizméw w zakresie opracowania, realizacji
i finansowania programow oraz projektow rewitalizacji. Wymogiem podstawowym jest
takze opracowanie klarownej i stabilnej konstrukcji organizacyjno-prawnej dla podmio-
tu zarzadzajacego dlugotrwatym z zasady — i przekraczajacym kadencje¢ w stosunku do
organéw samorzadu lokalnego — przedsigwzigciem.

W polskich realiach niewatpliwie kluczowa role sposrod wszelkich instytucji zwia-
zanych z rewitalizacja musi odegra¢ gmina. To wtasnie na poziomie uchwaly Rady
Gminy wazy¢ si¢ beda wszelkie losy calej idei programéw rewitalizacji. Gminie przy-
pisane zostaje najszersze formalne wtadztwo nad planowaniem oraz przebiegiem reali-
zacji programu, a w szczegolnosci tzw. zlozonego programu rewitalizacji.

Pomystodawca programu rewitalizacji ma by¢ inicjator rewitalizacji. W projekcie
ustawy o rewitalizacji oraz wspieraniu remontow i niektorych inwestycji budowlanych
miano inicjatora zaproponowano dla wtascicieli nieruchomosci potozonych w obrebie
zdegradowanego obszaru zabudowy, gminy lub innych o0soéb, z inicjatywy ktoérych opra-
cowany zostaje program rewitalizacji i ktére finansuja w catosci lub w czg$ci realiza-
cje¢ tego programu. W praktyce zapewne wiodaca rolg inicjatora — przynajmniej
w pierwszych latach zbierania do§wiadczen — odegra gmina, podejmujaca skomplikowa-
ne wyzwanie rewitalizacji. Nalezy si¢ spodziewa¢, ze to gminy przeprowadza pierwsze
dziatania na polu formutowania i wdrazania ztozonych programéw rewitalizacji, za§ do-
piero w pozniejszym czasie pojawia si¢ inicjatywy oséb fizycznych (wlascicieli nieru-
chomosci) o pobudkach bardziej partykularnych. Na barkach inicjatora spoczywa wyka-
zanie, iz obszar proponowany do rewitalizacji rzeczywiscie takich zabiegdw wymaga.
Oznacza to, ze inicjator musi wykonac¢ szereg analiz i badan, z wynikow ktorych wyply-
wa fakt postepujacej degradacji fragmentu terenu zurbanizowanego.

Gmina miataby prawo odrzucenia lub zaaprobowania pomystu rewitalizacji. Rozpo-
czecie formalnego przygotowania programu rewitalizacji musi byé poprzedzone podjg-
ciem uchwaty Rady Gminy o przystapieniu do sporzadzenia owego programu.
W uchwale musi si¢ znalez¢ m.in. informacja o terminie — nie krotszym niz 3 miesia-
ce — 1 miejscu prowadzenia konsultacji spotecznych. Nastgpnie gmina ma obowiazek
skoordynowac szereg istotnych czynnosci:

— badanie postaw i preferencji ludnosci zamieszkujacej obszar przewidziany do rewita-
lizacji, wlascicieli nieruchomosci, a takze podmiotéw prowadzacych na tym terenie
dziatalno$¢ gospodarcza;

— badanie oczekiwan lokalnych spotecznosci, ich wizji i pomystéw na realizacje rewi-
talizacji;

— badanie poziomu akceptacji pomystu rewitalizacji wsrdd lokalnych spolecznosci
oraz postulowanego stopnia ich partycypacji organizacyjnej i finansowej w przedsig-
wzigciu;
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— przeprowadzenie kampanii informacyjnej na obszarze zdegradowanym, celem zache-
cenia ludnos$ci do aktywnej postawy wobec inicjatywy rewitalizacyjnej;

— zorganizowanie procesu konsultacji spotecznych (m.in. pisemne powiadomienie
i kontakt z wiascicielami nieruchomosci oraz podmiotami gospodarczymi, oglosze-
nia w prasie lokalnej i innych mediach o miejscu i terminie odbywania si¢ konsulta-
cji, przedstawienie danych dotyczacych finansowania dziatan oraz sformulowanie
propozycji odnosnie do partycypacji podmiotéw prywatnych w kosztach rewitaliza-
cji, przyjmowanie wszelkich wnioskow spotecznych dotyczacych ksztattu programu
rewitalizacji);

— przeprowadzanie otwartych spotkan informacyjno-dyskusyjnych z mieszkancami ob-
szaru przeznaczonego do rewitalizacji;

— negocjacje i zawieranie umow z podmiotami podejmujacymi wspotinansowanie re-
witalizacji.

Zgromadzony materiat informacyjny, zawarte umowy, wiedza ptynaca z kontaktu
bezposredniego z ludno$cia maja postuzy¢ gminie do opracowania ztozonego programu
rewitalizacji. Sam proces opracowania owego dokumentu gmina moze zleci¢ podmio-
towi zewngtrznemu (np. firmie konsultingowej). Projekt zlozonego programu rewitali-
zacji wyktada si¢ do publicznego wgladu w siedzibie gminy na okres co najmniej
21 dni. Wszelkie zgloszone w tym czasie pisemne wnioski i uwagi do projektu musza
by¢ rozpatrzone, za$ w razie ich zaakceptowania — projekt podlega skorygowaniu. Osta-
tecznie projekt zostaje przedlozony do akceptacji organowi wykonawczemu gminy,
po czym 6w organ kieruje projekt pod obrady Rady Gminy. Rada Gminy w drodze
uchwaly przyjmuje program rewitalizacji, dajac tym samym zielone $wiatto dla jego
realizacji.

Gmina ma obowiazek wskazania podmiotu, zwanego operatorem rewitalizacji, od-
powiedzialnego za realizacje ztozonego programu rewitalizacji. Odpowiedzialnos¢ za
wdrazanie programu przejmuje wskazany operator rewitalizacji. W przypadku zwyktego
programu rewitalizacji inicjator moze przekaza¢ odpowiedzialnos¢ za program opera-
torowi rewitalizacji badz realizowaé¢ program samodzielnie.

Operator rewitalizacji w literaturze przedmiotu w minionej dekadzie pojawial si¢
pod wieloma alternatywnymi nazwami — koordynator dzialan rewitalizacyjnych, anima-
tor proceséw rewitalizacji, pelnomocnik ds. rewitalizacji, specjalista ds. rewitalizacji,
menedzer rewitalizacji, zespot ds. rewitalizacji. Chodzito jednak niezmiennie o t¢ sama
postaé, jakze szczegdlng dla calego programu rewitalizacji. Nalezy podkresli¢, ze ope-
ratorem moze by¢ zardéwno pojedyncza osoba, jak i zespdt specjalistow.

Odrgbnym zagadnieniem jest ustrdj prawny operatora. Wszelkie mozliwe konstrukcje
prawne funkcjonowania operatora sa w zasadzie pochodna ustalen zawartych w projekcie
Ustawy o renowacji i modernizacji obszaréw zabudowanych z kwietnia 1997 roku. Nie
ma jednoznacznej odpowiedzi, ktora z potencjalnie dostgpnych w kraju form moze da¢
najlepsze rezultaty powodzenia wdrazania programu rewitalizacji. Od dawna trwa dys-
kusja na ten temat, za§ gminy rozwiazuja 6w problem zgodnie z wlasnymi preferencja-
mi, rzecz jasna w ramach wariantow dopuszczanych przez polskie prawo. Dotychczas
dostrzegano mozliwosci funkcjonowania 3 form organizacyjno-prawnych operatora re-
witalizacji:
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— jako podmiot prowadzacy dzialalno$¢ na podstawie prawa budzetowego (ustawa

o finansach publicznych);

— jako organizacja pozarzadowa (umocowanie prawne w ustawie o stowarzyszeniach
Iub fundacjach);
— jako jednostka dziatajaca na bazie kodeksu spotek handlowych.

W najnowszej propozycji E. Bonczak-Kucharczyk [2006] nastgpuje zasadnicza
zmiana w zakresie dzialania operatora programu rewitalizacji, ktéry nie moze by¢ auto-
rem projektu takiego programu. ,,Operatora takiego musi obowigzkowo powota¢ gmina,
przy czym moze ona albo uczyni¢ operatorem swoja jednostk¢ organizacyjna nie po-
siadajaca osobowosci prawnej (przy czym nie moze to by¢ urzad gminy lub dzielnicy,
ani komorka wewngtrzna takiego urzedu), albo wytoni¢ w drodze przetargu operatora
nie bedacego taka jednostka (ktory wowczas bedzie dziatal na podstawie umowy z gmi-
na)” [Bonczak-Kucharczyk 2006].

Operator rewitalizacji to podmiot zarzadzajacy przedsigwzigciem. K. Skalski przed-
stawit cickawa charakterystyke etapow ewolucji w zakresie zarzadzania programami re-
witalizacji w Polsce, poczawszy od lat 60. XX wieku, az po wspolczesnos¢ [Skalski
2006]. Pierwsza faza to lata 1960-80, kiedy budzet centralny stanowil jedyne zrodto
finansowania dzialan modernizacyjnych i rewaloryzacyjnych skoncentrowanych na za-
sobach o szczegdlnym znaczeniu historycznym i zabytkowym. Pelne pokrycie kosztow
robdt budowlanych budzet panstwa rekompensowat sobie obcigzajac hipoteki odnowio-
nych nieruchomosci. Cata operacja odbywatla si¢ praktycznie bez udziatu i wptywu wia-
Scicieli na zakres czy skalg wydatkow. W taki sposob zrewaloryzowano szereg prywat-
nych kamienic w Krakowie, Elblagu i Zamosciu.

Druga faza wiaze si¢ z przejSciem do systemu gospodarki rynkowej i datuje si¢ na
lata 1990-2003. Jest to okres podejmowania préb uregulowania prawnego zagadnienia
rewitalizacji, a wigc czas kolejnych propozycji ustaw. Wyrazna w tych latach byta ten-
dencja do promowania réznego rodzaju spotek zarzadzajacych programami rewitalizacji
(Towarzystwa Odnowy, Spotki Rewitalizacyjne, Wspolnoty Rewitalizacyjne). Dziatal-
no$¢ tych instytucji budzita obawy i sprzeciw wielu samorzadéw w kraju, gdyz wlaczalty
one do swego kapitatu zalozycielskiego nieruchomos$ci prywatnych wtascicieli z ob-
szaru objetego programem. De facto podejmowano ta droga proby ,kolektywizacji”
dziatan rewitalizacyjnych, ktore wystepowaly przeciez przeciwko indywidualnemu cha-
rakterowi prawa wlasnosci, co w potaczeniu z niecklarownymi zasadami wynagrodze-
nia wiascicieli nieruchomosci kreowato ich uzasadniony niepokoj.

Trzecia faza to popularyzowanie tzw. demokratycznego nurtu rewitalizacji. Charak-
ter demokratyczny objawia si¢ gtéwnie w stuzebnej roli operatora programu niezorien-
towanego na wlasny zysk (jak mowi K. Skalski: ,,biednego operatora”). Zarzadzanie
programem powinno przyja¢ formute migkka, a wigc koncentrowaé si¢ na §wiadczeniu
ushug stronom przedsigwzigcia rewitalizacyjnego, doradzaniu, koordynowaniu, budowie
programu, organizowaniu konsultacji, budowaniu kontaktow i inicjatyw spotecznych,
kanalizowaniu dziatan. Proponuje si¢ operatora w formule prawnej fundacji badz sto-
warzyszenia, ktorych dziatanie jest oparte na zasadzie non-profit. Wzrasta woéwczas po-
ziom zaufania spotecznego wobec takiego animatora dziatan, a propozycje formutowa-
ne przez niego przyjmowane sa jako bardziej wiarygodne.
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Operator odpowiadajacy charakterystyce trzeciej fazy ewolucji idei zarzadzania
programem rewitalizacji, powinien budzi¢ zaufanie takze wsréd wtadz samorzadowych.
Najnowszy projekt ustawy z 2006 roku nakazuje, by podmioty realizowaty funkcjg
operatora z powotania gminy. Zastanawia jednak i budzi watpliwo$¢ wspominany juz za-
kaz taczenia planowania i realizacji programu. Deprecjonuje to instytucje operatora
a przy okazji — chyba niepotrzebnie — burzy wszelkie przemyslane, dotychczasowe wi-
zje dotyczace istoty jego roli.

URBANISTYKA OPERACYJNA

Wiele zapisow projektu ustawy o rewitalizacji oraz wspieraniu remontow i niekto-
rych inwestycji budowlanych czyni zado§¢ podkreslanym od kilkunastu lat postulatom
rozwoju instrumentéw urbanistyki operacyjnej. ,,Urbanistyka operacyjna to dziedzina
gospodarki przestrzennej, shuzaca koordynacji skomplikowanych i wielopunktowych
dziatan, szczegdlnie w obszarach koncentracji przedsigwzig¢ publicznych i prywatno-
publicznych, dla maksymalizacji efektow przestrzennych, ekonomicznych i spotecz-
nych” [Ziobrowski 2000].

Niezbedne do powodzenia rewitalizacji instrumenty urbanistyki operacyjnej posze-
rzone prawo pierwokupu miejskiego, strefa uzgodnionego inwestowania (zagospodaro-
wania) oraz strefa interwencji gruntowej [Skalski 2006]. Poszerzone prawo pierwokupu
miejskiego umozliwia wykup przez samorzad nieruchomosci gruntowych i zabudowa-
nych niezbgdnych do realizacji programu rewitalizacji. Pozwala to przezwycigzy¢ zna-
ny z europejskich i polskich do$wiadczen problem wielo$ci podmiotéw wlasciciel-
skich na obszarze rewitalizacji. Z kolei strefa uzgodnionego inwestowania w zamysle
miataby by¢ przyktadem instrumentu zintegrowanego. Wyznaczenie takiej strefy uru-
chamiatoby procedury obliczone na opracowanie dokumentéw realizacyjnych (biznes-
planu, studium wykonalno$ci, harmonogramu finansowania dziatan), a ponadto otwiera-
loby mozliwo$¢ wykorzystania instytucji prawno-organizacyjnych i finansowych
rewitalizacji. Strefa uzgodnionego inwestowania umozliwiataby realizacj¢ projektow
publicznych w ramach stref interwencji gruntowej. Te ostatnie stanowityby kategorig
czysto operacyjna, dotad w Polsce nieznana, obligujaca wlascicieli nieruchomosci do
informowania gminy o zamiarze ich sprzedazy. Mialoby to ulatwié realizacj¢ poszerzo-
nego prawa pierwokupu miejskiego.

Szczegblne zasady gospodarki nieruchomosciami w obszarze programu rewitaliza-
cji staly si¢ przedmiotem piatego rozdzialu dyskutowanego w niniejszym artykule pro-
jektu ustawy z 2006 roku. W ten spos6b nawigzano w owym projekcie do tresci usta-
wy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami. Zaznaczono m.in., iz
nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym organ wykonawczy gminy moze
objac¢ ztozonym programem rewitalizacji, o ile w ciagu 60 dni od ogloszenia takiego
zamiaru nie zglosi si¢ podmiot roszczacy sobie prawa do tej nieruchomosci. Ponadto,
jesli w uchwale Rady Gminy o przyjeciu programu rewitalizacji zaplanowano inwesty-
cje celu publicznego, gmina moze zazada¢ od indywidualnych wtascicieli zbycia na
swoja rzecz tych nieruchomosci, na ktorych miataby by¢ realizowana owa inwestycja.
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Gminie przystuguje takze prawo pierwokupu nieruchomosci potozonych w obszarze re-
witalizacji. Wreszcie, w sytuacji gdy wspdlnota mieszkaniowa nie ztozy odpowiedniego
wniosku i tym samym nie wylaczy nieruchomosci lokalowych ze zlozonego programu
rewitalizacji, gmina traktuje taka sytuacj¢ jako pozytywne stanowisko wspolnoty odno-
$nie do prowadzenia przez operatora dziatan rewitalizacyjnych w obrgbie dziatki, na
ktorej znajduja si¢ nieruchomosci lokalowe wspolnoty.

Proponowane w Polsce instrumenty urbanistyki operacyjnej sa od dawna znane
i stosowane w Europie Zachodniej. Zaréwno strefa uzgodnionego inwestowania, jak
i strefa interwencji gruntowej sg swoistym zapozyczeniem ideologicznym z Francji,
ktora w zakresie urbanistyki operacyjnej staje si¢ wzorem do nasladowania [Boille
2004]. Sposrod znanych i uzytkowanych we Francji instrumentéw urbanistyki operacyj-
nej warto przytoczy¢ dodatkowo przyktad strefy odroczonego inwestowania, czyli ZAD
(franc. Zone d’Aménagement Différé). Strefa ta uniemozliwia spekulacje gruntami na
podstawie nielegalnej pozyskanej informacji o zmianach przeznaczenia przestrzennego
w miastach. W momencie utworzenia strefy odroczonego inwestowania na jej obszarze
obowiazuje cena wykupu okreslona wedlug wyceny z dnia poprzedzajacego o rok date
utworzenia strefy. Gmina ma zatem mozliwos$¢ realnego blokowania sprzedazy nieru-
chomos$ci potozonych na terenie objgtym przeksztalceniami (zawieszenie dziatania lo-
kalnego rynku nieruchomosci celem zapobiezenia dyskontowaniu nienaleznych zyskow
wilascicielom nieruchomosci). Podobne instrumenty znaja tez inne panstwa zachodnie,
warto tu wspomnie¢ cho¢by niemieckie pozwolenia rewitalizacyjne czy brytyjskie
strefy przedsigbiorczosci (Enterprise Zones) oraz strefy uproszczonego planowania
(Simplified Planning Zones) [Beresford i in. 2002].

PODSUMOWANIE

Rewitalizacja na $§wiecie jest zazwyczaj uregulowana prawnie na poziomie ustawo-
wym. W Stanach Zjednoczonych juz w 1949 roku przyjeto Ustawe mieszkaniowa (Ho-
using Act of 1949), w ktorej zawarto zapowiedz wielkich inwestycji mieszkaniowych
w ramach odnowy miast (Urban Regeneration) [Majer 1999].

Nalezy podkresli¢, iz rozmaite panstwa znajduja wlasne, nieco odmienne recepty na
rozwiazania prawne z zakresu rewitalizacji obszarow miejskich. Czgsto z mocy ustaw
lub aktéw wykonawczych powstaja instytucje na szczeblu centralnym, ktoére maja za za-
danie koordynowa¢ powstawanie i wdrazanie programow rewitalizacji. Trzeba jednak
pamigtac, ze najwigkszy zakres pracy operacyjnej w Polsce czeka samorzadowcow i to
wlasnie im najbardziej zalezy (powinno zaleze¢), by prawo nakreslito jasne zasady, we-
dle ktorych nalezy postgpowac oraz aby prawo oddato wreszcie w r¢ce wladz lokalnych
narzgdzia, dzigki ktorym mozna realnie planowac i wdraza¢ od dawna zarysowujace si¢
koncepcje rewitalizacji obszaréw miejskich. Trafng metoda nadania trwalego charakte-
ru rewitalizacji jest jednoznaczne zwigzanie go ze strategiami ogdélnego rozwoju go-
spodarczego miasta, wpisanie w wieloletnie plany inwestycyjne, potraktowanie jako
jednego z priorytetdow w ramach rozwoju lokalnego. Daje to realna szans¢ oparcia si¢
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probie czasu zwiazanej z fluktuacjami opcji politycznych w samorzadach i problemem
kadencyjno$ci wladz lokalnych.

Opor ze strony ustawodawcy od kilkunastu lat konsekwentnie zamyka droge do
wprowadzenia w zycie zalozen kolejnych projektow legislacyjnych dotyczacych rewita-
lizacji. Wynika on glownie z watpliwosci o charakterze ekonomicznym: skala propono-
wanej pomocy panstwa i gminy w montazu finansowym przedsiewzig¢ rewitalizacyj-
nych jest trudna do zaakceptowania. Postowie trafnie odczytuja takze niepokdj
spoteczny wzbudzany programami rewitalizacji w obszarach miejskich. Podmioty po-
tencjalnie objgte takimi programami czgsto reaguja zgodnie ze znanym z psychologii
srodowiskowej zjawiskiem NIMBY (ang. Not In My Back Yard — ‘nie na moim po-
dworku’), nie negujac z zasady stuszno$ci przeksztalcen przestrzeni, ale negujac prze-
ksztatcenia bez ich udziatu.

Poki co — nalezy czeka¢ na zmiang podejécia sejmu albo... na kolejny projekt usta-
wy o rewitalizacji...
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THE PROBLEM OF THE URBAN REVITALIZATION ACT

Abstract. Polish economic reality in the past 15 years met too many propositions,
proclamations, declarations, statements, thesis and projects of the legal act connected with
urban regeneration and revitalization. Unfortunately, none of the initiatives gave the intended
effect. So, there is still a lack of clearly articulated and well-known legal ways of dealing
with the problem.

In the paper author shows either the direction of Urban Revitalization Act projects
modifications or a critical look at the newest law conceptions in this area. The discussion of
modern Polish legal postulates lets to present the shape of organizational and managing
issues of the urban revitalization processes and to point out the imperfections of proposed
solutions.

Key words: urban revitalization, cities restructuring, operator of the urban revitalization
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ZATWIERDZAJACYCH PROJEKT PODZIALU
NIERUCHOMOSCI NA ROZWOJ OBSZAROW
PODMIEJSKICH

Ada Wolny, Ryszard Zrobek

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W ramach obszarow stref podmiejskich dokonywane sa rézne procesy i re-
alizowane procedury przeksztatcen przestrzeni. Sa to m.in. prace planistyczne, dotyczace
zmiany przeznaczenia obszar6w oraz podzialy nieruchomos$ci, majace na celu przystosowa-
nia nieruchomosci do nowej funkcji. Analizy maja za zadanie wykazanie wptywu decyzji ad-
ministracyjnych zatwierdzajacych projekt podzialu nieruchomosci na rozwdj stref podmiej-
skich. Badania przeprowadzono na obszarze strefy podmiejskiej miasta £.omza. Objeto nimi
okres od 2004 do 2006 roku i dotycza one zaréwno skali zjawiska, jak 1 jego oddzialywania
na lokalny rynek nieruchomosci.

Glownym miernikiem rozwoju byta zmiana warto$ci nowo powstatych dziatek. Jako hipoteze
przyjeto zatozenie, ze podziaty nieruchomosci wplywaja na wzrost wartosci nieruchomosci
1 tym samym na rozw0j obszaréw w strefie.

Stowa kluczowe: nieruchomo$¢, podziat, rozwoj, strefa podmiejska, warto$¢, powierzchnia

SPECYFIKA OBSZAROW STREF PODMIEJSKICH

Rozpatrujac zagadnienie rozwoju obszaréw znajdujacych si¢ w najblizszym otocze-
niu miasta, nalezy zwroci¢ uwage na wzajemne zalezno$ci wystgpujace migdzy mia-
stem — jako os$rodkiem centralnym, a jego otoczeniem — miejscowo$ciami polozony-
mi w najblizszym sasiedztwie. Relacje migdzy miastem a wsig rozwazane sa zwykle
w kontekstach: spolecznym, funkcjonalnym i przestrzennym. W pierwszym kontekscie
ujmuje si¢ interakcje spoteczne miasto—wies, w drugim relacje migdzy funkcjami gospo-
darczymi miast i obszaréw wiejskich, w trzecim za$ relacje migedzy elementami prze-
strzeni, takimi jak: sie¢ osadnicza, gospodarka gruntami i infrastruktura [Banski 2006].

Adres do korespondencji — Corresponding author: Ryszard Zrobek, Katedra Gospodarki
Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: rzrobek@uwm.edu.pl
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W wyniku oddziatywania osrodka miejskiego na najblizej potozone tereny tworzy si¢
przestrzen o specyficznym charakterze, odmienna od obszaréw typowo wiejskich, zwa-
na strefa podmiejska.

Ze wzgledu na przenikanie elementdw charakterystycznych zaréwno dla terendw
miejskich, jak i wiejskich, strefa podmiejska jawi¢ si¢ bgdzie jako ztozona i zréznico-
wana przestrzen. Probe jednoznacznego okreslenia pojgcia tej strefy podejmowato
wielu badaczy [Deja 1975, Zawadzki 1979, Malisz 1981, Zaniewska i in. 2000, Hopfer
2006].

Na podstawie dotychczasowych badan zagadnienia definiowania strefy podmiejskiej
opracowano nastgpujacy zestaw jej wyroznikow:

1. Pelni ona funkcj¢ mieszkaniowa, przemystowa lub ich kombinacjg.

2. Jest §cisle zwiazana z o$rodkiem miejskim, poprzez zaopatrywanie go w produkty
zywnos$ciowe, zapewnienie wypoczynku i rekreacji.

3.Podlega procesom dynamicznych przemian (urbanizacji) wkraczajacych glgboko
w teren wiejski.

4.Na jej obszarze rozne strefy funkcjonalne przenikaja si¢ i naktadaja jedna na druga.

5. Wystgpuje wyzszy niz na obszarach wiejskich wskaznik gesto$ci zabudowy.

6. Zachodza tu codzienne kontakty ludzi z centrum, wyrdzniajace si¢ powiazaniami go-
spodarczymi, kulturalnymi i spotecznymi.

7. Terytorium strefy podmiejskiej okreslone jest m.in. izochrona dojazdéw do pracy
wyrazong w minutach; jako jedno z kryteriow przyjmuje si¢ dojazd w ciagu 60 mi-
nut do centrum miasta.

8. Wigkszos¢ mieszkancow strefy to ludnos¢ dwuzawodowa lub wylacznie pracujaca
w miescie (funkcja obstugi miejskiego rynku pracy).

9. Funkcjg rolnicza stanowi nie wigcej niz 60% powierzchni strefy.

Z pojeciem strefy podmiejskiej jest nierozerwalnie zwiazane pojgcie strefy przej-
sciowej. Jest to wyodrgbniony w ramach strefy podmiejskiej obszar styczny do granic
terendw zainwestowania miejskiego, przestrzennie ciagly, wykorzystany do funkcji
zwiazanych z obstuga miasta, ktore nie moga by¢ zlokalizowane w samym miescie
[Hopfer i in. 1987].

Osrodek miejski oddziatuje silnie na stref¢ przejsciowa w sferze uzytkowania zie-
mi. Najwigksza intensywno$¢ mozna zaobserwowac na terenach potozonych najblizej
miasta, im za$ dalej od jego granic, tym intensywnos$¢ uzytkowania jest coraz mniejsza,
az do poziomu wilasciwego dla obszarow wiejskich. Zainwestowanie dotad rolniczo ob-
szary przeksztatcane sa najczgSciej w osiedla mieszkaniowe i obszary komunikacji.
Wraz z przeksztalceniami obszardéw rosnie warto$¢ pojedynczych nieruchomosci, a ce-
na dziatek uzalezniona jest w znacznym stopniu od czynnika lokalizacyjnego — odlegto-
$ci od centrum miasta oraz ich dostgpnosci komunikacyjnej. Im dalej potozone beda
nieruchomosci, tym mniej atrakcyjne i mniej wartoSciowe bgda one w oczach inwesto-
réw; za wyjatkiem przeznaczenia na cele specjalne.

Przeksztatcenie funkcji 1 wigksza intensywno$¢ uzytkowania ma swoje odzwiercie-
dlenie w czesciej dokonywanych podziatach nieruchomosci, majacych na celu przysto-
sowanie terendw dotychczasowo rolniczych do pelnienia nowych zadan.
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CHARAKTERYSTYKA PODZIALOW NIERUCHOMOSCI

Jedna z definicji wskazuje, ze podzialem nieruchomosci jest fizyczne wyodrgbnie-
nie czgSci powierzchni ziemskiej, zwanej dziatka gruntu, ktora w wyniku podjetej
w przysztosci czynno$ci prawnej moze stanowi¢ samodzielna nieruchomos¢ gruntowa
albo wej$¢ w sklad innej nieruchomosci [Bojar 2005].

Zasady dokonywania podziatow reguluje Ustawa z 21 sierpnia 1997 roku o gospo-
darce nieruchomosciami (DzU 2004, nr 261, poz. 2603 ze zm.). Zgodnie z zasada za-
warta w art. 92 uregulowania ustawy nie dotycza nieruchomosci wykorzystywanych lub
przeznaczonych na cele rolne i leSne w planach miejscowych, chyba ze podziat spowo-
dowaltby wydzielenie dziatek o powierzchni mniejszej niz 0,3000 ha, lub wydzielenie
nowych drég niebedacych drogami dojazdowymi do dzialek. Podziatu nieruchomosci
dokonuje si¢ zgodnie z ustaleniami planu miejscowego. W przypadku braku planu
miejscowego — jezeli nieruchomo$¢ jest potozona na obszarze nieobjgtym obowiaz-
kiem sporzadzenia tego planu — podziatu nieruchomosci mozna dokonac, jezeli nie jest
on sprzeczny z przepisami odrgbnymi albo jest zgodny z warunkami okreslonymi w de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Podzial moze by¢ tez dokona-
ny niezaleznie od ustalen planu miejscowego, gdy brak jest planu — niezaleznie od de-
cyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Podziat nieruchomosci moze by¢ dokonany na wniosek i koszt osoby, ktéora ma
w tym interes prawny (wlasciciela, uzytkownika wieczystego), jak rowniez na podsta-
wie decyzji Wojta, Burmistrza lub Prezydenta (miasta) zatwierdzajacej podziat. Podziat
musi by¢ skonfrontowany z ustaleniami planu miejscowego pod katem jego zgodnosci,
a takze wymaga zatwierdzenia w drodze decyzji administracyjnej. W przypadku, gdy
o podziale orzeka sad, decyzji nie wydaje si¢. Jezeli podziat jest uzalezniony od usta-
len planu miejscowego, sad zasigga opinii od wlasciwego organu — Wojta, Burmistrza
lub Prezydenta (miasta).

Ustawa przewiduje tez optatg adiacencka, ktora (zgodnie z art. 98a) moze ustali¢
w drodze decyzji Wojt, Burmistrz lub Prezydent (miasta), jezeli w wyniku podziatu nie-
ruchomos$ci wzrosnie jej warto§¢. Wysokos$¢ stawki procentowej optaty ustala Rada
Gminy, w drodze uchwaly, w wysokosci nieprzekraczajacej 30% réznicy wartosci nieru-
chomosci. Maksymalna optata wyniesie wigc Oy, = 0,3 AW, gdzie AW = W, - W,.

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU BADAWCZEGO — STREFY PODMIEJSKIEJ
MIASTA LOMZA

Miasto Lomza polozone jest w zachodniej cze$ci wojewodztwa podlaskiego, na le-
wym brzegu rzeki Narew. Jest to miasto o randze powiatu grodzkiego, liczace okoto
62 500 mieszkancow, petniace do 1998 roku funkcj¢ miasta wojewodzkiego. Jest to
nadal osrodek o znaczeniu regionalnym i wazny wezet komunikacyjny.

Od kilku lat obecne jest zjawisko migracji ludno$ci miejskiej, zatrudnione;j
w podmiotach funkcjonujacych na terenie Lomzy, do strefy przygranicznej miasta, do
miejscowosci w odleglosci 2—4 km od jego granic.

Administratio Locorum 7(2) 2008
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Strefg¢ podmiejska Lomzy stanowia najblizej potozone miejscowosci nalezace do
gminy Lomza oraz gminy Piatnica, zlokalizowane wzdluz gléwnych szlakow komunika-
cyjnych — odpowiednio drog krajowych (nr 63 i 61) i wojewddzkich (nr 677, 645). Te
miejscowosci to: Stare Kupiski, Konarzyce, Stara Lomza Przy Szosie, Janowo, Piatni-
ca. Do szczegdtowych badan wybrano miejscowosci znajdujace si¢ w obregbie gminy
Lomza: Stare Kupiski, Konarzyce oraz Stara Lomza Przy Szosie.

Mozliwe do zaobserwowania od kilku lat jest zjawisko migracji ludno$ci typowo
miejskiej, zatrudnionej na terenie Lomzy, do strefy przygranicznej miasta, do miejsco-
wosci potozonych w odlegtosci 2—4 km od granic miasta, takich jak: Stare Kupiski,
Konarzyce, Stara Lomza Przy Szosie. W ramach przeksztatcen w sferze uzytkowania
terenu dokonuje si¢ tutaj zmiany funkcji z rolnej na mieszkaniowa (budowlang), jak
réwniez ustugowa i rekreacyjna.

W 2005 roku do Urzedu Gminy Lomza wptynely 163 wnioski o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy, w 2006 roku liczba ta przekroczyta 170, za$ znaczna ich czgs§¢
pochodzita z obrgbu Stare Kupiski, Konarzyce oraz Stara Lomza P/ Sz.

Stare Kupiski to miejscowos¢ potozona migdzy droga wojewodzka nr 645,
a droga krajowa nr 61. Liczy 1066 mieszkancow (10,5% ludnosci gminy). W ciagu ostat-
nich 2 lat zaobserwowano ponad 50-procentowy wzrost liczby ludno$ci. Gesto$¢ zaludnie-
nia wynosi 95 osob-km2 i liczba ta jest 2-krotnie wigksza niz na terenie catej gminy.

W latach 90. ubiegtego wieku nastapil wzrost ggstosci zabudowy, zmienit si¢ tez
jej charakter — zabudowe zagrodowa zastgpuje zabudowa mieszkaniowa oraz ustugowa.
Udzial zabudowy zagrodowej to 69% powierzchni terenéw zabudowanych, za§ udziat
zabudowy mieszkaniowej to 22% (rys. 1).
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Rys. 1. Zréznicowanie terenéw zabudowanych w miejscowosci Stare Kupiski, %
Fig. 1.  Diversificarion od build-up areas in Stare Kupiski, %

Miejscowo$¢ Konarzyce potozona jest na poludniowej czgsci gminy Lomza. Kona-
rzyce zamieszkuje 964 mieszkancow (9,52% ogdlnej liczby mieszkancow gminy). Od
kilku lat nastgpuje tu staly wzrost liczby mieszkancéw spowodowany naptywem ludno-
$ci miejskiej. Srednia gestosé zaludnienia wynosi 91 0sob-km™.

Podobnie jak w Starych Skupiskach, w Konarzycach nast¢puje zmiana charakteru
istniejacej zabudowy na bardziej ,,miejska” — mieszkaniowq i ustugowa. Zmiany zacho-

Acta Sci. Pol.



Wptyw decyzji administracyjnych zatwierdzajqcych projekt podziatu... 61

dzace w obrebie Konarzyce nie sa jednak tak dynamiczne jak w Starych Kupiskach. Po-
nad 84% zabudowy uznawanej jest za zagrodowa. Zaledwie 7% to zabudowa mieszka-
niowa jednorodzinna, a 8% ustugowa (rys. 2).
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Rys. 2. Zrdznicowanie terendw zabudowanych w miejscowosci Kanarzyce, %
Fig. 2. Diversification of build-up areas in Konarzyce, %

Stara Lomza Przy Szosie znajduje si¢ w poludniowo-wschodniej czgéci gminy
Lomza, przy drodze krajowej nr 63. Liczy 321 mieszkancow i jest to najmniejsza spo-
$rod analizowanych miejscowosci. Ludno$¢ Starej Lomzy Przy Szosie stanowi zaled-
wie 3,2% ludnoéci gminy. Gestos¢ zaludnienia wynosi 82 osoby -km™2.

Zaroéwno liczba mieszkancow, gestos¢ zaludnienia, jak i struktura uzytkowania ziemi
wskazuja, ze jest to czgs$¢ strefy podmiejskiej znajdujaca si¢ w poczatkowym stadium
rozwoju. Na wyniki analiz ma wpltyw mniej atrakcyjne polozenie miejscowosci wzgledem
osrodka miejskiego niz w pozostatych przypadkach. Szczegdlnie nalezy zwrdci¢ uwage
na charakter zabudowy. Udzial poszczegdlnych jej rodzajow $§wiadczy o zaawansowaniu
przemian w tej czgsci strefy. Ponad 46% ma juz charakter zabudowy mieszkaniowej typu
miejskiego, zaledwie 44% uchodzi za$§ za zabudowe zagrodowa (rys. 3).
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Rys. 3. Zrdznicowanie terenow zabudowanych w Starej Lomzy Przy Szosie, %
Fig. 3. Diversification of build-up areas in Stara Lomza Przy Szosie, %
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ANALIZA DECYZJI ZATWIERDZAJACYCH PROJEKTY PODZIALU
NIERUCHOMOSCI NA BADANYM OBSZARZE

Celem okreslenia wptywu podzialow nieruchomosci na zmiany w sposobie zago-
spodarowania oraz rozwoj badanego obszaru przeanalizowano decyzje zatwierdzajace
projekty podzialow nieruchomosci, wydane w latach 2004-2006 przez Wojta Gminy
Lomza. W okresie analizy wydano 110 decyzji, z czego w roku 2004 wydano 29,
w 2005 — 37, za§ w ostatnim roku analizy 44. W ogo6lnej liczbie zaobserwowano zna-
czacy udzial decyzji z wybranych 3 miejscowosci. W ramach obrgbu Stare Kupiski do-
konano okoto 17% podziatow zatwierdzonych decyzja organu gminy. Udziat decyzji
dotyczacych nieruchomosci z miejscowosci Konarzyce wynosi okoto 12%, zas w ob-
rebie Starej Lomzy Przy Szosie — 5,5%, rysunek 4 przedstawia procentowy udziat tych
decyzji w poszczeg6lnych latach.

Analizowane podziaty nieruchomo$ci, na podstawie udostepnionych decyzji, prze-
prowadzane byly na wniosek wtascicieli nieruchomos$ci. Obejmowaly nieruchomosci
gruntowe niezabudowane, przeznaczone w planie miejscowym pod budownictwo miesz-
kaniowe jednorodzinne lub ustugowe nieuciazliwe oraz nieruchomosci nie objgtych
planem miejscowym, dla ktorych zostaty wydane decyzje o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu. W 4 przypadkach decyzje dotyczyly podzialu nieruchomosci
uzytkowanych rolniczo, bez zmiany sposobu uzytkowania.

100 Ly naetalel
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udziat 60— fEHEE T
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2004 2005 2006
lata analizy — years of analyses
Stare Kupiski Stara Lomza Przy Szosie
Konarzyce £ pozostate (gmina)

Rys. 4. Udziat decyzji w poszczegolnych miejscowosciach w latach analizy, %
Fig. 4.  Participation of decisions in villages in the scope of analysis, %

W wyniku analizy wyeliminowano te podzialy, ktére zostaly przeprowadzone nieza-
leznie od wskazan planu miejscowego (przypadki wymienione w art. 95 Ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami), jak réwniez majace na celu uzyskanie poprawy warunkoéw
zagospodarowania nieruchomosci sasiedniej. Wydzielone w ten sposob dziatki podle-
gaja zbyciu na rzecz sasiada, poprawiajac uktad przestrzenny i podnoszac warto$¢ nie-
ruchomosci sasiednich, nie za$ nieruchomosci, z ktorej zostaly wydzielone.

W ramach dokonanych podzialéw wyodrebniono takze dwie grupy: podziaty bedace
bezposrednia konsekwencja uchwalenia planu miejscowego oraz podziaty przeprowa-
dzone na obszarach nim nie objetych. Udziat tych grup w ogolnej liczbie podziatow
przedstawiono na rysunku 5.
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Rys. 5. Udziat decyzji bedacych skutkiem uchwalenia MPZP, %
Fig. 5. Share of decisions which are effects of land use and development plan, %

W ramach analizy dokonano nastgpnie ustalenia przecigtnych wielkosci powierzch-
ni dla dziatek przed i po podziale w poszczegodlnych latach okresu badawczego, na tere-
nie catej gminy, jak réwniez miejscowosci Stare Kupiski, Konarzyce oraz Stara Lomza
Przy Szosie. Porownanie otrzymanych wynikow zestawiono w tabeli 1.

Tabela 1. Analiza nieruchomosci na podstawie decyzji zatwierdzajacych projekt podziatu
Table 1. Analysis of real estate on basis decisions chich approve divisions

Srednia powierzchnia dziatki, nm?
Average area of plot, n?

Lata przed podziatem po podziale
analizy before division after division
Years of
analyses . Stara . Stara
Cm_ Stare Kona- Lomza gmina Stare Lomza
i Kupiski rzyce Przy i Kupiski rzyce Przy
R4 Szosie ty Szosie
2004 8482 - 3752 - 2653 - 1136 -
2005 13907 17472 - 18450 5408 5824 - 6150
2006 13517 10362 15693 7028 4374 2702 5231 2343

Z zestawienia wynika, ze po odrzuceniu opisanych wczesniej typéw decyzji, nie po-
zostaly zadne dotyczace nieruchomosci potozonych w obrgbie Stare Kupiski mozliwe
do przeanalizowania za 2004 rok. Wynika to gltéwnie z faktu, ze podziatéw bedacych
efektem ustalen planu miejscowego dla danej miejscowosci zaczgto dokonywac dopie-
ro w 5 lat po jego uchwaleniu. Plan za§ uchwalono 23 sierpnia 2000 roku.

Podobnie nie stwierdzono w 2004 roku decyzji dotyczacych obrgbu Stara Lomza
Przy Szosie. Mniejsza jest czgstotliwo$s¢ wydawanych decyzji, wynikajaca gtownie
z niewielkiej powierzchni. W obrgbie Konarzyce zardéwno powierzchnia dziatki przed
podziatem, jak i po podziale jest mniejsza niz to zaobserwowano w calej gminie.

W kolejnym roku analizy przecigtne powierzchnie dziatek zaréwno przed podzia-
fem, jak i po podziale w miejscowosciach Stare Kupiski oraz Stara Lomza Przy Szosie
byty wigksze niz $rednie powierzchnie okre$lone w ramach gminy Lomza.
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W 2006 roku najmniejsza przecigtng powierzchni¢ dziatki przed podziatem zinwen-
taryzowano dla miejscowosci Stara Lomza Przy Szosie. W miejscowo$ciach Stare Ku-
piski i Stara Lomza Przy Szosie powierzchnia nowo wydzielonych dziatek byta wciaz
prawie o polowg mniejsza niz analogiczna w gminie. W Konarzycach za$ $rednia po-
wierzchnia dziatki przed podzialem byta wigksza niz powierzchnia dzialek w catej gmi-
nie. Podobnie wigksze sa §rednie powierzchnie dziatek powstatych w wyniku podziatu.

Nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze w wyniku podzialéw nie powstawaly jedynie nie-
ruchomosci z przeznaczeniem pod budowe. Czesto miata miejsce sytuacja, ze z jednej
stosunkowo duzej (ponad 5000 m?) dziatki wydzielano jedna lub dwie dziatki pod zabu-
dowe, a reszt¢ powierzchni pozostawiano w uzytkowaniu rolniczym. Sposrod nowo po-
wstatych dziatek wyodrgbniono te, ktore beda przeznaczone pod zabudowg i obliczono
$rednia powierzchni¢ w kolejnych latach. Zestawiono te obliczenia w tabeli 2.

Z poréwnania wynika, ze przecigtna powierzchnia dziatki przeznaczonej pod zabudo-
we najmniejsza byla w obrebie Stare Kupiski i tym samym najbardziej zblizona do wiel-
kosci optymalnych dla zabudowy mieszkaniowej wolnostojacej, tj.: okoto 1000 m?.

Tabela 2. Analiza powierzchni dziatek przeznaczonych pod zabudowg
Table 2. Analysis of area of plots destined for residential area

Srednia powierzchnia dziatki, n?
Average area of plot, n?

Lata analizy
Years of analyses . .
gmina A Stara Lomza
community Stare Kupiski Konarzyce Przy Szosie
2004 1795 - 1113 -
2005 1228 1084 - 2178
2006 1450 1227 1543 2343

MONITORING LOKALNEGO RYNKU NIERUCHOMOSCI

Grunty przeznaczone na cele inwestycyjne sa grupa nieruchomoscei, ktora determi-
nuje wzrost warto§ci w przypadku, gdy podlegaja one procesowi podziatu na mniejsze
nieruchomosci — dzialki przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa badz handlowo-
-ustugowa. Tego typu nieruchomosci poddano analizie w ramach monitoringu lokalne-
go rynku nieruchomosci.

W celu ustalenia wptywu podziatu nieruchomosci na ich warto§¢ zgromadzono in-
formacje o transakcjach sprzedazy nieruchomosci przeznaczonych na cele inwestycyj-
ne (pod zabudoweg mieszkaniowa i ustugowa) z obrgbow: Stare Kupiski, Konarzyce
oraz Stara Lomza Przy Szosie w latach 2004-2006. Uzyskano informacje o 41 trans-
akcjach wolnorynkowych.

W analizie uwzgledniono nastgpujace cechy: powierzchnia nieruchomosci, data
transakcji, wskazania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, odlegtosc
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od centrum miasta, lokalizacja, dost¢p do drogi, stan wyposazenia w infrastrukturg
techniczng. Dane na temat transakcji dokonanych na lokalnym rynku nieruchomosci
poddano szczegotowej analizie, w wyniku czego odrzucono czgsci przypadkow z dal-
szych badan. Wyeliminowano te, gdzie cena nie odzwierciedlata tendencji panujacych
na rynku — byta zbyt wysoka, badz zbyt niska. W celu okreslenia przedziatow, w jakich
powinna ksztattowaé si¢ cena rynkowa nieruchomos$ci w przeliczeniu na jednostke za-
stosowano: $rednia arytmetyczna, wariancje, odchylenie standardowe (tab. 3).

Tabela 3. Analiza statystyczna cen transakcyjnych
Table 3. Statistic analysis of transaction prizes

Liczba transakcji Srednia cena - Odchylenie
za | n? . Wariancja
Numer of . Min. Max . standardowe
. Average prize Variance S
transactions Standard diviation
per squere meter
41 29,01 8,18 75,00 138,36 11,76

WPLYW PODZIALOW NA ZMIANE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI

Wstepnie zbadano, czy istnieje zalezno$¢ migdzy powierzchnia nieruchomosci
i ceng transakcyjna. Przedstawiono to w formie wykresu rozrzutu (rys. 6).

cena transakcyjna (z{-m&) = 28,5838%exp(-5,6653E-5%*x)
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Rys. 6. Zaleznos¢ ceny transakcyjnej od powierzchni (nieruchomosci przeznaczone na cele inwe-
stycyjne)
Fig. 6.  Relation between transaction prize and surface area (property designated for inwestment
purposes)

Z wykresu wynika, ze po przekroczeniu granicy 2000 m2, nastepuje spadek cen jed-
nostkowych wraz z wzrostem powierzchni nieruchomosci. Ceny nie spadaja jednak az
do poziomu zerowego, a zatrzymuja si¢ na poziomie okoto 10 zt - m2. Nieruchomo-
$ciami o najwyzszej cenie jednostkowej sa w przypadku tej grupy dziatki gruntowe
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o powierzchni od 500-1500 m2 do 1800 m?, czyli najbardziej pozadane z punktu wi-
dzenia zabudowy mieszkaniowej oraz ustugowo-handlowej nieuciazliwej. Nizsze ceny
wykazuja odpowiednio nieruchomosci w szczegdlnosci powyzej 2000 m?2.

Wyniki analizy wykorzystano do okreslenia przyrostu wartosci nieruchomosci
z uwzglednieniem kryterium powierzchniowego. Dokonano poréwnania parami nierucho-
mosci podobnych w wyodrebnionych grupach. Podziat na grupy zostat dokonany z uwzgled-
nieniem powierzchni dziatek i funkcji w planie miejscowym. Nieruchomosci przydzielono
do nastgpujacych grup uwzgledniajacych wielkosci powierzchni i przeznaczenie:

— I grupa do 500 m? — nieruchomosci wydzielane gtéwnie pod cele specjalne,
— II grupa 501-1500 m? — pod budownictwo mieszkaniowe,

— III grupa 15012000 m? — posadowienie wigkszych budynkow,

— IV grupa 2000-3000 m2 — nieruchomosci pod obiekty ushigowe,

— V grupa nieruchomosci > 3000 m2 — podziat na mniejsze dziatki.

Ceny transakcyjne sprowadzono na jedna dat¢ wskaznikiem zmiany cen ustalonym
metoda analizy regresji jednej zmiennej. Nast¢pnie na ich podstawie okre$lono $rednia
warto$¢ jednostkowa w grupach jednorodnych. Srednie wartosci z poszczegélnych grup
zestawiono w formie tabelarycznej (tab. 4) i porownano w celu okreslenia wielkoS$ci
przyrostu warto$ci dziatek gruntowych wraz ze zmiang wielkosci powierzchni.

Tabela 4. Wzrost warto$ci nieruchomosci w wyniku podziatu
Table 4. Increase in the volue of real estate as a result of division

Srednia cena jednostkowa

Powierzchnia, n? w grupie, zt - nr? Sredni przyrost warto$ci, %
Area, n? Average unit prize in group, Average increase of the value, %
7 - m?

Nieruchomosci przeznaczone pod inwestycje
Real estate for destined for investment

500-1500 32,94
1501-2000 29,13 .
500-1500 32,94
2000-3000 28,42 10
500-1500 32,94
powyzej 3000 21,04 7
1501-2000 29,13
powyzej 3000 21,04 *
2000-3000 28,42
powyzej 3000 21,04 »
do 500 22,70
powyzej 3000 21,04 ’

Acta Sci. Pol.



Wptyw decyzji administracyjnych zatwierdzajqcych projekt podziatu... 67

Najnizszy wzrost warto$ci begdzie mial miejsce przy podziale nieruchomosci o po-
wierzchni powyzej 3000 m? na dziatki o powierzchni najmniejszej — do 500 m2.
Mniejsze mozliwoséci zabudowy powoduja, ze jedynie sprzedaz kilku dziatek tacznie
warunkuje ich odpowiednie zagospodarowanie.

Gdy nieruchomosci o powierzchni powyzej 3000 m? zostana podzielone na dziatki
nieco wigksze — o powierzchni 500—-1500 mZ2, wzrost wartosci bedzie juz ponad
7-krotnie wigkszy (az 57%). Podobnie w przypadku dziatek o charakterze rezydencjal-
nym i przeznaczonych pod ustugi, zaobserwowano ponad 30% wzrost ich warto$ci.

Wyraznie wida¢, ze do pewnego stopnia (do okoto 500 m?) wraz ze zmniejszeniem
powierzchni nieruchomosci roénie jej warto$¢ rynkowa, im za$ wigksza powierzchnia,
tym warto$¢ jest nizsza. Ograniczenie wynika glownie z zapisow prawa miejscowego,
okreslajacego optymalne parametry dziatki przeznaczonej pod zabudowg.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Z przeprowadzonych analiz wynika, Ze procesy przeksztalcen przestrzeni na obsza-
rze strefy podmiejskiej w istotny sposob wplywaja na warto$ci znajdujacych si¢ w jej
obrebie nieruchomos$ci. Procesami tymi sg prace planistyczne, majace na celu przezna-
czenie obszaréw do petnienia nowych funkcji — mieszkaniowych i ustugowych oraz po-
dzialy nieruchomosci, majace na celu przystosowanie dotychczasowych nieruchomosci
do pehienia nowych funkcji. Upraszczajac — podzialow dokonuje si¢, aby dostosowac
powierzchnie dziatek do wymogoéw planow miejscowych, okreslonych dla danej funk-
cji. Realizacja podziatéw nieruchomosci jest bezposrednia konsekwencja uchwalenia
planu badz wydania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Nie tylko zmiana funkcji, ale i podzial nieruchomosci powoduje wzrost wartosci nie-
ruchomos$ci. W wyniku podziatu uzyskuje si¢ dzialki o mniejszej powierzchni i o wy-
zszej cenie jednostkowej. Istnieje jednak granica, przy ktorej przekroczeniu zasada ta nie
ma juz zastosowania i wynosi ona okoto 500 m? dla zabudowy wolnostojacej. Z reguty
dazy si¢ za$ do otrzymania w wyniku podziatu dzialek gruntowych o powierzchni okoto
1000 m? — optymalnej z punktu widzenia zagospodarowania zaréwno na cele mieszkanio-
we, jak i ustugi. Dziatki o takich parametrach najcze$ciej powstaja w wyniku podziatu,
staja si¢ tez przedmiotem transakcji sprzedazy. Nie bez znaczenia jest tu fakt, ze dziat-
ki o takiej powierzchni uzyskuja relatywnie najwyzsza warto$¢ rynkowa.

Wzrost wartosci rynkowej powoduje zwigkszenie zakresu przeksztatcen obszarow
potozonych najblizej miasta, dostosowywanie ich do nowej funkcji, rozwoj sieci infra-
struktury technicznej oraz budowe drog.

Biorac pod uwagg analizowane czynniki rozwoju strefy podmiejskiej nalezy uznac,
ze obszar badawczy cechuje dynamiczny rozwdj. Szczegodlnie miejscowosé Stare Kupi-
ski w ostatnich 2 latach rozwijala si¢ intensywnie. Wydano tu najwigcej decyzji za-
twierdzajacych projekty podziatu, dokonano najwigkszej liczby transakcji sprzedazy
nieruchomosci. Nastapita rozbudowa sieci infrastruktury, w tym budowa sieci kanaliza-
cyjnej. Mozna przewidywac, ze w najblizszym czasie bedzie to obszar najwigkszej licz-
by inwestycji powodujacych zmiang charakteru tej miejscowosci.
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THE IMPACT THAT ADMINISTRATIVE DECISIONS WHICH APPROVE
PROJECTS OF DIVISIONS ON DEVELOPMENT OF SUBURB

Abstract. In the area of suburb there are different processes and proceedings of special
transformations. This processes are mostly planning work, that are aimed at changes in
destination of areas and divisions of real estate, which are aimed at adapting these real
estate to their new destination. The aim of these analyses is to reveal an impact that
administrative decisions which approve projects of divisions have on development of
suburbs. The research contain suburbs of Lomza. The scope of research covers the period
from 2004 to 2006. The research contains so the scale of the occurrence as its influence
on the local real estate market.

The main measure of development was a change in the value of new real estate that arose
after divisions. As a hypothesis it was assumed that divisions of real estate have an result
in an increase in the value of real estate therefore they have an impact on development of
suburbs.

Key words: real estate, division, development, suburb area, value
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