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SZANOWNI CZYTELNICY!

Drugi numer Acta Scientiarum Polonorum — Administratio Locorum w 2015 r. po-
$wigcony jest szczegdlnie réznorodnym aspektom gospodarowania przestrzenia i nieru-
chomos$ciami. Skutki ekonomiczne, planistyczne, demograficzne i wiele innych towarzy-
sza proporcjonalnie kazdej zmianie w przestrzeni. Podjete decyzje musza opieraé si¢
o rzetelne i sprawdzone informacje. Stad tak istotne jest badanie zjawisk wptywajacych
na rozwoj przestrzeni oraz umiejgtne ich interpretowanie.

W tym numerze kwartalnika szczegélnie zapraszam do lektury publikacji zespotu au-
toréow Marty Gwiazdzinskiej-Goraj oraz Romana Rudnickiego na temat struktury wy-
ksztalcenia rolniczego kierownikow gospodarstw rolnych w Polsce. Artykut stanowi pro-
bg ukazania struktury i zmian w wyksztalceniu rolniczym kierownikow gospodarstw
rolnych w Polsce pomigdzy 2002 a 2010 r. przy uwzglednieniu zagadnien oddziatywania
uwarunkowan: przyrodniczo-rolniczych, historycznych i przestrzennych. Autorzy w cie-
kawy sposob prezentuja wyniki badan przedstawiajac rozktady przestrzenne wyksztatce-
nia rolniczego na poziomie powiatow oraz okreslaja zaleznosci tych oddziatywan. Dowo-
dza, ze wymienione czynniki maja wptyw na poziom i strukturg produkcji rolnicze;.

Pozostajac w temacie przestrzeni rolniczej proponuj¢ zapoznanie si¢ z zagadnieniem
na temat gospodarki przestrzennej w strefie podmiejskiej Olsztyna na tle przeksztatcen
krajobrazu rolniczego poruszonym przez Stawomira Sobotke. Autor oznaczyt kierunki
1 nat¢zenie zmian uzytkowania gruntow w strefie podmiejskiej Olsztyna w wyniku reali-
zacji planéw zagospodarowania przestrzennego w latach 1996-2010, wydanych decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz budowy potudniowej obwodnicy
Olsztyna. Analiza przestrzenna ukazata, ze zmianie uzytkowania podlegaja gtownie grun-
ty orne, za§ w mniejszym stopniu uzytki zielone i lasy.

Odrgbne zagadnienie porusza Sebastian Kokot z Uniwersytetu Szczecinskiego. Opi-
suje ekonomiczne skutki zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci oddanej w uzytko-
wanie wieczyste. Autor zwraca uwagg na wzmozong presj¢ rynkowa w kierunku zagospo-
darowania terenow, ktorych dawna funkcja nie przystaje do aktualnych trendéow i uwarun-
kowan dazac do trwalej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci ponad 20 lat temu od-
danych w uzytkowanie wieczyste na inne cele. Sytuacja taka wymusza zmiang stawki
procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Artykut przedstawia moz-
liwosci wlasciciela takiego gruntu w dochodzeniu utraconych korzysci wyniktych z obni-
zenia tej stawki.

Zapraszam do zapoznania si¢ rowniez z pozostalymi ciekawymi artykutami. Wszyst-
kie stanowia oryginalne opracowania naukowe poruszajace istotne problemy lokalne do-
tyczace zagospodarowania przestrzeni w Polsce.

Wszystkim autorom dzigkujg za interesujace opracowania, a czytelnikom zyczg przy-

jemnej lektury.
] L Y Przewodniczacy Rady Naukowe;j

serii Administratio Locorum

/
Ped et

prof. dr hab. inz. Ryszard Zrobek






STRUKTURA WYKSZTAL.CENIA ROLNICZEGO
KIEROWNIKOW GOSPODARSTW ROLNYCH W POLSCE.
ANALIZA CZASOWA 1 PRZESTRZENNA ZJAWISKA

Marta Gwiazdzinska-Goraj!, Roman Rudnicki?
! Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

2 Uniwersytet Mikolaja Kopernika w Toruniu

Streszczenie. Poziom zdobytego wyksztatcenia stanowi jeden z podstawowych ele-
mentéw jakosciowej oceny zasobow sily roboczej w rolnictwie. Artykut niniejszy stano-
wi probe ukazania struktury i zmian w wyksztatceniu rolniczym kierownikoéw gospo-
darstw rolnych w Polsce pomigdzy 2002 a 2010 r. Ze wzgledu na specyfik¢ zagadnienia
badaniami obj¢to kierownikow gospodarstw rolnych prowadzacych dziatalno$é¢ rolnicza
w Polsce o wyksztalceniu: wyzszym rolniczym, $rednim zawodowym i policealnym
rolniczym, zasadniczym zawodowym rolniczym, a takze legitymujacych si¢ odbytym
kursem rolniczym. Jednocze$nie w celu pelniejszej oceny uktadu przestrzennego wy-
ksztalcenia rolniczego na poziomie powiatdow uwzgledniono zagadnienie oddziatywania
uwarunkowan: przyrodniczo-rolniczych, historycznych i przestrzennych.

Slowa kluczowe: wyksztalcenie rolnicze, poziom i struktura wyksztalcenia, edukacja

WSTEP

Edukacjg na wsi charakteryzuje czgsto niski poziom o$wiaty i uzyskanego wyksztat-
cenia. Caly czas przyjmuje sig, ze osiagnigty obecnie wzrost poziomu wyksztatcenia lud-
nos$ci wiejskiej jest w dalszym ciagu niewystarczajacy z punktu widzenia potrzeb moder-
nizacji wsi [Frenkel 2003]. Poziom zdobytego wyksztalcenia stanowi jeden z pod-
stawowych elementow jakos$ciowej oceny zasobow sity roboczej w rolnictwie. Jest to
efekt ogdlnych przemian ekonomicznych i strukturalno-organizacyjnych w rolnictwie,
przejawiajacych si¢ poprzez wzrost kapitatochtonnosci rolnictwa oraz wykorzystanie po-
stegpu w technologii i organizacji produkcji rolniczej [Rudnicki 1997]. Problematyka z za-
kresu wyksztatcenia ludnosci wiejskiej jest przedmiotem licznych prac, zainteresowan ba-
dawczych i obejmuje zardéwno opracowania dotyczace calego kraju, jak i wybranych

Adres do korespondencji — Corresponding author: Marta Gwiazdzinska-Goraj, Uniwersytet
Warminsko-Mazurski w Olsztynie, Katedra Planowania i Inzynierii Przestrzennej, ul. Prawochen-
skiego 15, 10-724 Olsztyn, marta.gwiazdzinska-goraj@uwm.edu.pl



8 Marta Gwiazdzinska-Goraj, Roman Rudnicki

regionéw: B. Galczynska [1988], B. Galczynska i R. Kulikowski [1986], J. Banski [1999,
2007], L. Frenkel [2003], M. Halamska [2013], A. Rosner i M. Stanny [2014]. Najpelniej-
szych danych dotyczacych poziomu wyksztalcenia ludnosci rolniczej dostarczaja po-
wszechne spisy rolne. Na potrzeby niniejszego artykulu ze wzgledu na dostgpnosé¢ da-
nych dotyczacych wyksztatcenia badaniami objeto osoby kierujace gospodarstwem
rolnym. Wedtug definicji GUS kierujacy gospodarstwem rolnym jest na ogét ta sama
osoba co uzytkownik, bowiem za osobg kierujaca gospodarstwem rolnym uwaza sig
osobe fizyczng upowazniong przez wiasciciela/uzytkownika gospodarstwa rolnego do
podejmowania decyzji bezposrednio zwiazanych z procesami produkcyjnymi, nadzorowa-
nia lub ich wykonywania [Charakterystyka gospodarstw rolnych...]. Badaniami objgto
kierownikow gospodarstw rolnych prowadzacych dziatalno$¢ rolnicza w Polsce o wy-
ksztatceniu: wyzszym rolniczym, $rednim zawodowym rolniczym i policealnym rolniczym,
zasadniczym zawodowym rolniczym, a takze legitymujacych si¢ odbytym kursem rolni-
czym. Celem niniejszego artykutu jest zbadanie zrdznicowania przestrzennego stanu
i zmian wyksztatcenia rolniczego os6b kierujacych gospodarstwem rolnym w Polsce
w latach 2002 1 2010. W tym celu przedstawiono rozklady przestrzenne wyksztatcenia rol-
niczego na poziomie powiatow (grodzkie i ziemskie razem — jak w podziale na biura po-
wiatowe ARiIMR). Kolejnym etapem badan byto okreslenie, czy istnieje zalezno$¢ pomig-
dzy okreslonym poziomem wyksztatcenia kierownikoéw gospodarstw prowadzacych
dzialalno$¢ rolnicza a uwarunkowaniami przyrodniczo-rolniczymi, historycznymi i prze-
strzennymi.

METODY

Do przedstawienia tempa zachodzacych zmian poziomu wyksztatcenia rolniczego kie-
rownikow gospodarstw rolnych prowadzacych dziatalno$¢ rolnicza w uktadzie prze-
strzennym wykorzystano metode graficzng kartogramu. Przyjeto schemat prezentacji wy-
ksztatcenia rolniczego: wyzszego, $redniego i policealnego, zawodowego, kursu rol-
niczego za pomoca dwoch kartogramow — wedtug stanu w 2010 r. oraz uwzgledniajacego
zmiany w latach 2002 i 2010 (stan w 2002 r. = 100 pkt) W ten sposob gdy wartos¢ uzy-
skana w wyniku przeliczenia byta réwna 100 pp. oznacza to, iz nie nastapita zadna zmia-
na. Jezeli, za$§ warto$¢ byta nizsza niz 100 pp. to nastgpito obnizenie wartosci cech
w roku koncowym w stosunku do roku poczatkowego, a gdy warto§¢ wynosita powyzej
100 pp. nastapit wzrost wartosci badanej cechy.

Na stan i zmiany wyksztatcenia kierownikoéw gospodarstw prowadzacych dziatalnos¢
rolnicza wplywa szereg uwarunkowan zewngtrznych. Dlatego uzyskane wyniki rozkta-
dow przestrzennych struktury wyksztatcenia kierownikow gospodarstw rolnych odnie-
siono do istniejacych uwarunkowan przyrodniczo-rolniczych, historycznych i przestrzen-
nych. Przy zastosowaniu kryterium zréznicowania obszaru w zaleznos$ci od uwarun-
kowan przyrodniczo-rolniczych zastosowano oceng z punktu widzenia ich przydatnosci
dla rozwoju rolnictwa na podstawie wskaznika jakosci rolniczej przestrzeni produkcyjnej
(WjRpp) uwzgledniajacego: jakos$¢ i przydatnos¢ rolnicza gleb, agroklimat, rzezbg terenu
i warunki wodne [Witek, Gorski 1977]. Na podstawie wskaznika jakosci rolniczej

Acta Sci. Pol.
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przestrzeni produkcyjnej, przyjmujac kryteria dostgpu do dziatania PROW Wspieranie
dzialalnosci rolniczej na obszarach o niekorzystnych warunkach gospodarowania
(ONW), wydzielono obszary: (N) o niekorzystnych (ponizej 52 pkt WjRpp, strefa nizin-
na), (S) érednio korzystnych (52-72 pkt WiRpp, strefa nizinna) i (K) korzystnych warun-
kach do gospodarowania rolniczego (WjRpp powyzej 72 pkt, poza ptatnosciami ONW)
(por. tab. 2, rys. 1). Wedhug tej klasyfikacji jako obszaru o niekorzystnych warunkach do
gospodarowania rolniczego przyjgto przede wszystkim: obszary gorskie, obszary ze spe-
cyficznymi naturalnymi utrudnieniami, a takze obszary nizinne gdzie wystgpuja ograni-
czenia produktywno$ci rolnictwa zwiazane z niska jakos$cia gleb, niekorzystnymi warun-
kami klimatycznymi, niekorzystnymi warunkami wodnymi, niesprzyjajaca rzezba terenu.

Rys. 1. Wskaznik jakosci rolniczej przestrzeni produkcyjnej

Fig. 1. The values of the agrienvironmental soil quality index

N — niekorzystne/ unfavorable conditions, S — §rednio korzystne/ average conditions, K — korzyst-
ne/ favorable conditions;

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie Waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej Polski
Source: Own calculations based on Waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej Polski

Waznym czynnikiem wptywajacym na poziom i struktur¢ produkcji rolniczej jest roz-
woj historyczny i zréznicowanie kultury rolnej [Kostrowicki 1978; Koztowski, Rudnicki,
2003; Rudnicki, Kluba, 2014]. Szczegélny wptyw na obecne zrdéznicowanie przestrzenne
ma fakt, iz w okresie zaborow ziemie polskie stanowity obszary peryferyjne trzech wiel-
kich mocarstw: Prus, Austro-Wegier i Rosji. W konsekwencji uksztattowaty si¢ trzy typy

Administratio Locorum 14(2) 2015
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obszarow wiejskich rdzniace si¢ wicloma cechami, takimi jak: struktura agrarna, struktura
osadnicza, struktura demograficzna, struktura wyksztatcenia oraz wyposazenie w elemen-
ty infrastruktury technicznej [Rosner 2012; Stanny 2013]. Na potrzeby analizy zbadano
wplyw uwarunkowan historycznych na poziom i struktur¢ wyksztatcenia kierownikow
gospodarstw rolnych prowadzacych dziatalno$¢ rolnicza. W tym celu wyliczono wartos$¢
$rednia analizowanych zmiennych dla obszar6w potozonych na terenach Polski w okre-
sie miedzywojennym, w tym dawnych zabordéw austriackiego (ZA/P), pruskiego (ZP/P)
i rosyjskiego (ZR/P) oraz w granicach dawnego zaboru pruskiego i na terytorium Nie-
miec w okresie migdzywojennym (ZP/N); na terenie dawnego zaboru pruskiego (z wy-
dzieleniem obszardw, ktore w okresie migdzywojennym lezaty w granicach Polski i Nie-
miec), rosyjskiego i austriackiego (por tab. 2). W kolejnym kryterium przestrzennym
zbadano stan i zmiany wyksztalcenia kierownikow gospodarstw prowadzacych dziatal-
no$¢ rolnicza stosujac podziatl na obszary: stabo zurbanizowane — powiaty ziemskie (Z)
i silnie zurbanizowane — powiaty grodzkie (G) (por. tab. 2).

PRZESTRZENNE ZROZNICOWANIE STRUKTURY WYKSZTALCENIA
KIEROWNIKOW GOSPODARSTW ROLNYCH PROWADZACYCH
DZIALALNOSC ROLNICZA W POLSCE

W 2010 r. najwickszy udziat kierownikow gospodarstw rolnych prowadzacych dziatal-
no$¢ rolnicza o wyksztatceniu rolniczym odnotowano w wojewddztwach: wielkopolskim
(55,9%) oraz kujawsko-pomorskim (55,9%). Najnizszy udziat wyksztalcenia rolniczego
wsrod kierownikow gospodarstw rolnych prowadzacych dziatalno$¢ rolnicza cechowaty,
za$ wojewodztwa podkarpackie (30,0%), slaskie (31,5%), matopolskie (32,2%) i swigto-
krzyskie (32,7%). Dynamika zmian liczby kierownikow gospodarstw rolnych prowadza-
cych dziatalno$¢ rolnicza o wyksztalceniu rolniczym pomigdzy 2002 a 2010 r. byta zrézni-
cowana, a wskaznik dynamiki wahat si¢ od 91 pp w wojewddztwie lubelskim i $wigtokrzy-
skim do 110 pp. w wojewodztwie opolskim. Analizujac poziom i struktur¢ wyksztatcenia
kierownikow (uzytkownikow) gospodarstw rolnych prowadzacych dziatalno$é¢ rolnicza
w Polsce w roku 2010 oraz jego zmiany w latach 2002-2010 wida¢ wyrazne jego zrézni-
cowanie regionalne (por. tab. 1).

W celu ukazania zréznicowania zachodzacych przemian w zakresie wyksztatcenia rol-
niczego kierownikow gospodarstw rolnych prowadzacych dziatalno$é¢ rolnicza przepro-
wadzono analiz¢ z uwzglednieniem struktury tego wyksztatlcenia w odniesieniu do uwa-
runkowan przyrodniczo-rolniczych, historycznych i przestrzennych (por.tab. 2).

W 2010 r. udzial procentowy kierownikéw gospodarstw rolnych posiadajacych wy-
ksztalcenie wyzsze rolnicze wahat si¢ od 0,8% w powiecie tatrzanskim (wojewddztwo ma-
lopolskie) do 11,5% w powiecie pruszkowskim (wojewodztwo mazowieckie), przy $red-
niej wartosci w kraju 2,0%. Najwyzsze wartosci w/w wskaznika uzyskaly powiaty
potozone w potnocnej i potnocno-zachodniej Polsce, a przede wszystkim w wojewddz-
twie zachodniopomorskim (4,7%) najnizsze, bo 1%, uzyskaty wojewddztwa: matopolskie,
podkarpackie i §laskie (por. rys. 2).

Acta Sci. Pol.
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Rys. 2. Kierownicy gospodarstw rolnych prowadzacych dziatalno$é¢ rolnicza posiadajacych wy-
ksztatcenie rolnicze wyzsze w 2010 roku (udzial % ogoélnej liczby kierownikow gospo-
darstw) oraz zmiana ich liczby w latach 2002-2010 (stan w 2002=100 pp.)

Fig. 2. Managers of agricultural holdings with degree in agriculture gained at an institution
of higher education (percentage % share of the total number of agricultural holdings)
and changes noted in period 2002-2010 (as of 2002=100 pp.)

Zrodto: Opracowanie wlasne

Source: Own compilation

Znaczace roznice w rozkladzie przestrzennym warto$ci w/w wskaznika odnotowano
gtdwnie ze wzgledu na historyczne potozenie obszarow. Najwyzsze wartosci uzyskaty
powiaty potozone na terenie dawnego zaboru pruskiego, a w okresie migdzywojennym
potozonego w granicach Niemiec i Polski, cechujacego si¢ najwyzsza kultura rolna,
a najnizsze na terenie dawnego zaboru austriackiego. Tempo zmian liczby kierownikow
z wyksztatceniem wyzszym pomigdzy 2002 a 2010 r. w kraju wynosito 190 pp. — poza po-
wiatem lubanskim 98 pp. (wojewodztwo dolnoslaskie) w pozostatych powiatach odnoto-
wano wzrost kierownikoéw legitymujacych si¢ tym wyksztalceniem. W analizie przestrzen-
nej wojewodztw, najwyzsza dynamike¢ wzrostu odnotowano w podlaskim (238 pp.),
a najnizsza (166 pp.) w pomorskim i $laskim.

Nastepny poziom w ramach edukacji rolniczej stanowi wyksztatcenie policealne
i $rednie. Przecigtna warto§¢ dla wskaznika udziat kierownikdéw gospodarstw rolnych
prowadzacych dziatalno$¢ rolnicza o wyksztalceniu rolniczym policealnym i $rednim do
ogolnej liczby kierownikow w 2010 r. to 8,6%. Rdznica w kraju pomigdzy wartoscia mak-
symalna — 28,6% w powiecie migdzychodzkim (wojewodztwo wielkopolskie) a minimalna
— 0,8% w powiecie tatrzanskim (wojewodztwo podkarpackie) wynosita 27,8%. Rozktad
przestrzenny tego wskaznika wykazuje najwicksza koncentracje powiatow, ktore uzyska-
ly najwyzsza wartos¢ w wojewodztwie wielkopolskim i kujawsko-pomorskim odpowied-
nio 14,1% i 14,0%. Najnizsze za§ wartosci uzyskaly wojewddztwa: podkarpackie 4,7%
i matopolskie 4,8% (por. rys. 3).
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2010 wskaznik zmian 2002—-2010
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Rys. 3.Kierownicy gospodarstw rolnych prowadzacych dziatalno$¢ rolnicza posiadajacych
wyksztatcenie rolnicze policealne i $rednie w 2010 roku (udziat % ogolnej liczby kierow-
nikow gospodarstw) oraz zmiana ich liczby w latach 2002-2010 (stan w 2002=100 pp.)

Fig. 3. Managers of agricultural holdings who graduated from agriculture colleges or gained
vocational education in agriculture (percentage % share of the total number of agricultural
holdings) and changes noted in period 2002-2010 (as of 2002=100 pp.)

Zrédlo: Opracowanie wiasne

Source: Own compilation

Zrbéznicowanie przestrzenne udziatu kierownikéw gospodarstw rolnych prowadza-
cych dziatalno$¢ rolnicza o wyksztalceniu rolniczym policealnym i $rednim do ogélnej
liczby kierownikow jest efektem przede wszystkim wplywu uwarunkowan historycznych.
Najwyzszy odsetek w/w odnotowano na ziemiach dawnego zaboru pruskiego, przy czym
widoczne jest zroznicowanie w wynikach dla terendw nalezacych w okresie migdzywo-
jennym do Polski, gdzie odnotowano warto$¢ 13,6%, a nalezacych do Niemiec —10,7%.
Najnizszy odsetek uzyskaly obszary potozone na terenie zaboru austriackiego 4,5%. Ist-
nieje zalezno$¢ pomigdzy wyksztalceniem a uwarunkowaniami przyrodniczo-rolniczymi
—najwigcej kierownikow o wyksztatceniu $rednim i policealnym rolniczym odnotowano
na terenach o warunkach korzystnych i $rednio korzystnych dla rozwoju rolnictwa,
a najmniej na terenach o niekorzystnych warunkach przyrodniczo-rolniczych. Tempo
zmian liczby kierownikéw z wyksztalceniem $rednim i policealnym rolniczym pomigdzy
2002 a 2010 r. w kraju wynosito 152 pp. Wzrost dynamiki zmian tego wskaznika nastapit
w wigkszosci powiatdéw w Polsce, co nalezy uzna¢ za korzystne zjawisko. Najwyzsza dy-
namike¢ wzrostu wsrod wojewddztw, odnotowano w podlaskim (164 pp.), a najnizsza
w podkarpackim (136 pp.).

Kolejna kategori¢ wyksztatcenia rolniczego stanowia kierownicy gospodarstw rol-
nych posiadajacy wyksztalcenie zawodowe rolnicze. Ich udziat w ogoélnej liczbie kierow-
nikow posiadajacych wyksztalcenie rolnicze w 2010 r. wahat sig¢ od 1,5% w powiecie
skarzyskim (wojewodztwo $wigtokrzyskie) do 30,5% w powiecie krotoszynskim (woje-
wodztwo wielkopolskie), przy sredniej wartosci w kraju 10,8% (por. tab. 2, rys. 4). Wyso-
ki odsetek kierownikow gospodarstw rolnych z wyksztalceniem zawodowym rolniczym
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wskaznik zmian 2002—2010
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Rys. 4. Kierownicy gospodarstw rolnych prowadzacych dziatalno$¢ rolnicza posiadajacych
wyksztalcenie rolnicze zasadnicze zawodowe w 2010 roku (udziat % ogoélnej liczby
kierownikoéw gospodarstw) oraz zmiana ich liczby w latach 2002-2010 (stan w 2002=100 pp.)

Fig. 4. Managers of agricultural holdings who gained basic vocational education in agriculture
(percentage % share of the total number of agricultural holdings) and changes noted
in period 2002-2010 (as of 2002=100 pp.)

Zrodto: Opracowanie wlasne

Source: Own compilation

w wielu wypadkach wynika ze stosunkowo dobrej dostgpnos¢ szkol zawodowych przy
nizszych kosztach nauki niz w przypadku ukonczenia szkdt, co najmniej na poziomie
srednim, z jednoczesnym uzyskaniem konkretnego zawodu. Zawodowy charakter tych
szkot pozwala mtodym ludziom na szybsze usamodzielnienie sig, co czgsto ma duze zna-
czenie wsrod spotecznosci wiejskich. Rozklad przestrzenny analizowanego wskaznika
wykazuje duze podobienstwo do rozktadu wskaznika wyksztalcenia kierownikéw gospo-
darstw rolnych o wyksztalceniu policealnym i $rednim. Wysokie wartosci uzyskaty bo-
wiem powiaty potozone gtéwnie w wojewodztwie: wielkopolskim (18,3%) i kujawsko-po-
morskim (20,7%). Najnizsze wartosci, za$ powiaty zlokalizowane w wojewodztwach:
podkarpackim (5,0%), swigtokrzyskim (6,0%), $laskim (6,5%). Analizujac wptyw uwarun-
kowan przyrodniczych i pozaprzyrodniczych na uklad przestrzenny udziatu kierowni-
kéw gospodarstw rolnych z wyksztatceniem zawodowym widaé istotne znaczenie czyn-
nika historycznego, gdzie najwyzsze wartosci (19,2%) uzyskaty obszary potozone na te-
renie dawnego zaboru pruskiego i Polski w okresie miedzywojennym, za$ najnizsze ob-
szary potozone na terenie dawnego zaboru austriackiego. Zrdéznicowanie udziatu
procentowego kierownikdéw gospodarstw rolnych posiadajacych wyksztatcenie zawodo-
we rolnicze z punktu widzenia miejsca zamieszkania, wykazuje na silne powiazanie z cha-
rakterem pracy w rolnictwie. W powiatach ziemskich udziat kierownikow o wyksztatceniu
zawodowym do ogdlnej ich liczby wynosil bowiem 11,0%, a grodzkich tylko 4,7%. Jed-
nak w odniesieniu do znaczenia uwarunkowan przyrodniczo-rolniczych wida¢ odwroce-
nie relacji w poréwnaniu do wyzszych szczebli edukacji. Poniewaz na obszarach o ko-
rzystnych warunkach dla rozwoju rolnictwa analizowany udziat wynosi 9,6%, a na
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obszarach o $rednich i niskich jest on wyzszy i wynosi odpowiednio 11,4% i 11,2%, co
nalezy uzna¢ za korzystny fakt. W latach 2002-2010 liczba kierownikdéw gospodarstw
rolnych prowadzacych dziatalno$¢ rolnicza o wyksztatceniu zawodowym wzrosta o 11 pp.
Najwyzszy wskaznik wzrostu, bo 127 pp. odnotowano w wojewodztwie opolskim, a naj-
nizszy w $wigtokrzyskim 101 pp. Przy czym tempo zmian wskaznika przestrzennie byto
bardzo zréznicowane. Jednak najnizsza dynamika w charakteryzowaly si¢ tereny central-
nej i wschodniej czgsci Polski.

2010 wskaznik zmian 2002—2010

> 24,9% > 99,9 pkt.

I 20,0-24,9% ' I 80,0-99,9

[115,0-19.9% 60,0-79,9
<15,0 <60,0

Rys, 5. Kierownicy gospodarstw rolnych prowadzacych dziatalno$¢ rolnicza posiadajacych kurs
rolniczy w 2010 r. (udziat % ogdlnej liczby kierownikow gospodarstw) oraz zmiana ich
liczby w latach 2002-2010 (stan w 2002 = 100 pp.)

Fig. 5. Managers of agricultural holdings who can prove completion of agriculture-related
training courses (percentage % share of the total number of agricultural holdings)
and changes noted in period 2002-2010 (as of 2002=100 pp.)

Zrédlo: Opracowanie wiasne

Source: Own compilation

Najnizszy stopien wyksztatcenia rolniczego, a zarazem najbardziej dostgpny i korzyst-
ny pod wzgledem czasowym i finansowym dla mieszkancow wsi jest kurs rolniczy.
W 2010 r. najwigcej kierownikéw gospodarstw rolnych prowadzacych dziatalnos¢ rolni-
cza, bo az 19,7% legitymowato si¢ tym poziomem wyksztatcenia kierunkowego. Najwyz-
szy udzial kierownikow gospodarstw rolnych, ktorzy ukonczyli kurs rolniczy w 2010 r.
odnotowano w powiecie wegorzewskim (wojewodztwo warminsko-mazurskie) — 32,9%,
a najnizszy 12,1 % w powiecie kro$nienskim (wojewodztwo lubuskie) (por. tab. 1, rys. 5).
Na zroznicowanie przestrzenne udziatu kierownikow gospodarstw rolnych prowadzacych
dziatalno$¢ rolnicza posiadajacych kurs rolniczy nie miaty istotnego wptywu ani uwarun-
kowania przyrodniczo-rolnicze, ani historyczne czy przestrzenne. Najnizszy udzial w/w
wskaznika odnotowano w wojewddztwie lubuskim (17,8%), a najwyzszy w wojewodztwie
dolnoslaskim (22,8%). W poréwnaniu do 2002 r. w 2010 r. nastgpito dynamiczne zmniej-
szenie udzialu kierownikéw posiadajacych kurs rolniczy w stosunku do ich ogdlnej licz-
by przy $redniej warto$ci w kraju 76 pp. W ukladzie powiatow wskaznik ten wahat sig
od 51 pp. w powiecie ptonskim (wojewodztwo mazowieckie) do 153 pp. w powiecie
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chrzanowskim (wojewddztwo matopolskie). Przeprowadzona analiza wykazata, iz jedynie
w ponizej 5,0% badanych powiatéw nastapil wzrost liczby kierownikow gospodarstw
rolnych prowadzacych dziatalnos¢ rolnicza legitymujacych si¢ ukonczeniem kursu rolni-
czego. Stan ten moze wynikaé¢ z faktu, iz na tych obszarach mogta istnie¢ potrzeba uzu-
petnienia wyksztatcenia rolniczego dla 0sdb prowadzacych gospodarstwo rolne w wyni-
ku wymogow przepiséw prawnych w celu uzyskania dotacji unijnych.

PODSUMOWANIE

Na podstawie przeprowadzonych badan mozna stwierdzié, ze zardwno w 2002, jak
1 2010, ponad 50% kierownikow gospodarstw rolnych prowadzacych dziatalno$¢ rolnicza
nie posiadato wyksztalcenia rolniczego, co $wiadczy o potrzebie podnoszenia poziomu
edukacji wérod rolnikow. W 2010 r. nastapita poprawa struktury wyksztalcenia rolnicze-
go kierownikéw w porownaniu do 2002 r. W skali kraju stwierdzono, ze im wyzszy byt
poziom wyksztalcenia tym odnotowano wyzsze tempo jego wzrostu — od 111 pp. dla
wyksztatcenia zasadniczego zawodowego rolniczego do 190 pp. dla wyksztatcenia wy-
zszego rolniczego. Postgp w technologii 1 organizacji produkcji rolniczej powoduje
wzrost zapotrzebowania na wykwalifikowanych rolnikéw, co moze mie¢ wptyw na proces
uzupehniania brakow edukacyjnych wsrdod tej grupy zawodowej. Determinowana jest za-
rowno przez uwarunkowania przyrodnicze, jak i pozaprzyrodnicze. Zmiany poziomu
i struktury wyksztalcenia rolniczego kierownikow gospodarstw rolnych charakteryzuja
si¢ duzym zréznicowaniem w uktadzie wojewddztw oraz powiatow. Poziom i struktura
wyksztatcenia kierownikéw gospodarstw rolnych prowadzacych dziatalnos¢ rolnicza uza-
lezniona jest przede wszystkim od uwarunkowan historycznych. Wyzsze wyksztatcenie
rolnicze cechowalo kierownikow gospodarstw rolnych prowadzacy dzialalnos¢ rolnicza
obszarow polozonych na terenie dawnego zaboru pruskiego charakteryzujace si¢ trady-
cyjnie wysoka kultura rolna. Na obszarze tym najszybciej rozpoczeto reforme uwlaszcze-
niowa chtopoéw a jednoczesnie funkcjonowaly silnie ekonomicznie i najwigksze obszaro-
wo gospodarstwa rolne [Rosner 2011; Stanny 2013]. Rozktad przestrzenny poziomu
i struktury wyksztatcenia rolniczego kierownikow gospodarstw rolnych charakteryzuje
si¢ pewna trwatoscia, ktora wraz z uptywem czasu ulega ugruntowaniu.
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AGRICULTURAL EDUCATION MANAGERS FARMS IN POLAND. ANALYSIS
OF TEMPORAL AND SPATIAL DISTRIBUTION AND SELECTED ITS
CONDITIONS

Abstract. The level of knowledge acquired is one of the basic elements of a qualitative
assessment of the labor force in agriculture. This article is an attempt to show the
structure and evolution of agricultural education managers of farms in Poland between
2002 and 2010. Due to the specific research topics included the heads of farms engaged
in agricultural activities in Poland on education: university degree, secondary school or
college, vocational school and training course. At the same time in order to more fully
assess the spatial arrangement of agricultural education at the county level included the
issue of the impact of conditions: agri-environmental, historical and spatial.
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ANALIZA STANU ZABYTKOW NIERUCHOMYCH
ORAZ OGRANICZEN W ZAKRESIE
ICH OBROTU RYNKOWEGO W POLSCE

Janusz Jasinski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W Polsce nieruchome obiekty zabytkowe stanowia znaczacy udziat
w ogolnych zasobach nieruchomosci oraz wazny, a zarazem specyficzny segment rynku.
O specyfice zabytkow $wiadczy fakt, ze obok wartosci materialnych posiadaja one war-
to$¢ niematerialng, stanowiaca dorobek poprzednich pokolen. W zwiazku z powyzszym
przepisy prawa chronia wszystkie zabytki, a jednoczes$nie na ich wlascicieli i posiada-
czy nakladaja obowiazek opieki nad nimi bez wzglgdu na ich stan zachowania, czy fakt
wpisu do urzgdowych rejestrow.

W artykule, w pierwszej czgsci, omowiono zakres i formy ochrony zabytkéw nierucho-
mych oraz dokonano charakterystyki ich stanu. W drugiej za$ czg$ci wskazano na ogra-
niczenia w zakresie funkcjonowania rynku tego segmentu nieruchomosci.
Przeprowadzona analiza wykazata, ze na obszarze Polski wystgpuje duze zrdéznicowanie
w zakresie wystgpujacej ilosci, rodzajow i form ich ochrony, lokalizacji, stanu prawnego,
oraz potrzeb remontowych i konserwatorskich. Z kolei ich szczegélna ochrona prawna
oraz wystgpujace ograniczenia w gospodarowaniu i obrocie rynkowym, $wiadcza o spe-
cyfice tego segmentu rynku nieruchomosci.

Stowa kluczowe: zabytek, ewidencja zabytkéw, rynek nieruchomosci zabytkowych

WSTEP

Dziedzictwo kulturowe stanowi dorobek materialny i duchowy poprzednich pokolen,
jak rowniez dorobek naszych czasow. Posiada on wartos¢ zardbwno materialna, jak i nie-
materialng. Prawny system ochrony dziedzictwa kulturowego w Polsce wyznacza szereg
norm zawartych w krajowych i miedzynarodowych aktach prawnych. Podstawe funkcjo-
nowania tego systemu stanowia art. 5, 6 i 73 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej
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z dnia 2 kwietnia 1997 r.! Normy konstytucyjne znajduja swa konkretyzacje w przepisach
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U.
Nr 162, poz. 1568, t.j. Dz.U. z 2014 r., poz. 1446, z p6zn. zm.) oraz wydanych na jej pod-
stawie aktach wykonawczych. Ustawa okresla przedmiot, zakres i formy ochrony zabyt-
kéw oraz opieki nad nimi, zasady tworzenia krajowego programu ochrony zabytkow
i opieki nad zabytkami oraz finansowania prac konserwatorskich, restauratorskich i robot
budowlanych przy zabytkach, a takze organizacj¢ organdow ochrony zabytkow. System
ochrony dziedzictwa kulturowego wspoéttworza takze akty prawne dotyczace innych
dziedzin. np. ustawa z dnia 7 lipca 1994 — Prawo budowlane (Dz.U. z 1994 r. Nr 89,
poz. 414, z p6zn. zm.), ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717, Dz.U. z 2015 1., poz. 199, z p6zn. zm.).
Szczegdlne znaczenie przypisa¢ nalezy takze normom prawa migdzynarodowego, w tym
przede wszystkim ratyfikowanym przez Polskg konwencjom migdzynarodowym UNESCO
i Rady Europy, ktore stanowia zrodta prawa powszechnie obowiazujacego. Osobna réw-
nie wazna kategori¢ tworza dokumenty opracowywane przez organy ochrony zabytkow.
Wskazane wyzej przepisy prawa chronia wszystkie zabytki, a jednocze$nie zobowiazuja
ich wiascicieli i1 posiadaczy do opieki nad nimi bez wzgledu na ich stan zachowania czy
fakt wpisu do urzedowych rejestrow.

Celem niniejszego artykutu jest analiza stanu zabytkow nieruchomych oraz uwarun-
kowan funkcjonowania (specyfiki) rynku nieruchomosci zabytkowych w Polsce.

Diagnozy stanu zabytkow nieruchomych dokonano poprzez oméwienie ich wielkosci
zasobow, struktury rodzajowej, lokalizacji oraz stanu technicznego i potrzeb remonto-
wych. Na bazie tej analizy, w drugiej czesci artykutu, dokonano oméwienia specyfiki
i analizy rynku nieruchomosci zabytkowych.

Wynikiem przeprowadzonych badan jest wskazanie wystepujacych trendow w zakre-
sie rozwoju rynku tego segmentu nieruchomosci.

Do przeprowadzenia badan wykorzystano dane pozyskane gltéwnie z zasobu Naro-
dowego Instytutu Dziedzictwa — opracowanego w 2014 r. Krajowego Programu Zabyt-
kow, Raportu o zasobie i stanie zabytkow nieruchomych wpisanych do rejestru zabyt-
kow sporzadzonego w 2004 r. oraz w oparciu o zebrane informacje z portali
internetowych dotyczace rynku nieruchomosci zabytkowych w Polsce.

Art. 5. Rzeczpospolita Polska strzeze niepodlegtosci i nienaruszalnosci swojego terytorium,
zapewnia wolnosci i prawa czlowieka i obywatela oraz bezpieczenstwo obywateli, strzeze dziedzic-
twa narodowego oraz zapewnia ochrong $rodowiska, kierujac si¢ zasada zrownowazonego rozwoju.

Art. 6. 1. Rzeczpospolita Polska stwarza warunki upowszechniania i rownego dostepu do dobr
kultury, bedacej zrodtem tozsamos$ci narodu polskiego, jego trwania i rozwoju.

2. Rzeczpospolita Polska udziela pomocy Polakom zamieszkalym za granica w zachowaniu
ich zwiazkow z narodowym dziedzictwem kulturalnym.

Art. 73. Kazdemu zapewnia si¢ wolno$¢ tworczosci artystycznej, badan naukowych oraz
oglaszania ich wynikow, wolno$¢ nauczania,a takze wolnos¢ korzystania z doébr kultury.
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DEFINIOWANIE, ZAKRES I FORMY OCHRONY ZABYTKOW NIERUCHOMYCH

Definiowania pojgcia zabytek dokonuje w art. 3 wymieniona wczes$niej ustawa
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, ktéra dokonuje takze ich podziatu na za-
bytki nieruchome, ruchome oraz archeologiczne. Za zabytki nieruchome ustawa uznaje
nieruchomosci, ich czeéci lub zespoty, bedace dzielem cztowieka lub zwiazane z jego
dziatalno$cia i stanowiace §wiadectwo minionej epoki badZ zdarzenia, ktorych zachowa-
nie lezy w interesie spotecznym ze wzgledu na posiadana warto$¢ historyczna, arty-
styczna lub naukowa.

Ochronie i opiece podlegaja, bez wzgledu na stan zachowania zabytki nieruchome
bedace, w szczegblnosei: krajobrazami kulturowymi, ktadami urbanistycznymi, rurali-
stycznymi i zespotami budowlanymi, dzietami architektury i budownictwa, dzietami bu-
downictwa obronnego, obiektami techniki, a zwtaszcza kopalniami, hutami, elektrowniami
1 innymi zaktadami przemystowymi, cmentarzami, parkami, ogrodami i innymi formami za-
projektowanej zieleni, miejscami upamigtniajacymi wydarzenia historyczne badz dziatal-
no$¢ wybitnych osobistosci lub instytucji.

Zgodnie z art. 7 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, formami ochro-
ny zabytkow sa: wpis do rejestru zabytkow, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku
kulturowego oraz ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego albo w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warun-
kach zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, decyzji o ustale-
niu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji w zakresie
lotniska uzytku publicznego.

Do rejestru zabytkow wpisuje si¢ zabytek nieruchomy na podstawie decyzji wydanej
przez wojewodzkiego konserwatora zabytkow z urzgdu badz na wniosek wilasciciela za-
bytku nieruchomego lub uzytkownika wieczystego gruntu, na ktérym znajduje si¢ zaby-
tek nieruchomy. Wowczas to zabytek otrzymuje numer rejestru zgodny z kolejnym zapi-
sem w ksiedze rejestru zabytkéw. Odregbne ksiggi rejestru zabytkow prowadzone sa
w trzech kategoriach: A — zabytek nieruchomy, B — zabytek ruchomy, C — zabytek arche-
ologiczny. Do rejestru moze by¢ rowniez wpisane otoczenie zabytku wpisanego do reje-
stru, a takze nazwa geograficzna, historyczna lub tradycyjna tego zabytku.

EWIDENCJA, STRUKTURA WEASNOSCIOWA I STAN ZABYTKOW
NIERUCHOMYCH W POLSCE

Ewidencja zabytkow nieruchomych

Podstawowym zrodtem informacji o zabytkach jest dokumentacja ewidencyjna zabyt-
kéw. Stanowi ja zbior opracowan wykonanych wedlug jednolitych wzorow, zawieraja-
cych najistotniejsze informacje o zabytku: dane administracyjne i adresowe obiektu, rys
historyczny, opis obiektu, fotografie, mapy i plany, cz¢sto tez dane archiwalne. Ewiden-
cja zabytkéw nieruchomych obejmuje rézne ich rodzaje, np. pojedyncze obiekty archi-
tektoniczne, zespoty budowlane, zespoty urbanistyczne i ruralistyczne, zabytkowe parki,
cmentarze, a takze stanowiska archeologiczne. Podstawowym celem tej ewidencji jest
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rozpoznanie zasobu zabytkowego poprzez badania historyczne i terenowe oraz jego
udokumentowanie w celu prowadzenia planowej polityki i dziatalnosci konserwatorskie;.
Realizacja tego celu obejmuje nastgpujace etapy: wskazanie obiektow zabytkowych
W terenie, zebranie i opracowanie podstawowych informacji merytorycznych o obiektach za-
bytkowych, zgromadzenie informacji administracyjno-adresowych, udokumentowanie stanu
zachowania obiektow, przygotowanie opracowan dotyczacych obiektéw zagrozonych roz-
biodrka, zniszczeniem lub gruntowna przebudowa, monitoring obiektow zabytkowych.

Ewidencja zabytkow prowadzona jest na szczeblu krajowym, wojewodzkim i gmin-
nym. Krajowa ewidencj¢ zabytkow w formie zbioru kart ewidencyjnych zabytkow znaj-
dujacych sie w wojewddzkich ewidencjach zabytkéw prowadzi Generalny Konserwator
Zabytkoéw. Wojewodzka ewidencje zabytkow w formie kart ewidencyjnych zabytkow
znajdujacych si¢ na terenie wojewodztwa prowadzi wojewodzki konserwator zabytkow.

Z kolei wojt (burmistrz, prezydent miasta) winien prowadzi¢ gminng ewidencj¢ zabyt-
kéw w formie zbioru kart adresowych zabytkéw nieruchomych z terenu gminy.

Natomiast w gminnej ewidencji zabytkéw powinny by¢ ujete zabytki nieruchome
wpisane do rejestru, znajdujace si¢ w wojewddzkiej ewidencji zabytkow oraz inne zabyt-
ki nieruchome wyznaczone przez wdjta (burmistrza, prezydenta miasta) w porozumieniu
z wojewodzkim konserwatorem zabytkow.

Gromadzeniem i zarzadzaniem zasobem krajowej ewidencji zabytkdw, na ktory sktada-
ja si¢ zasoby wojewodzkich ewidencji zabytkow, zajmuje si¢ w imieniu Generalnego Kon-
serwatora Zabytkéw, Narodowy Instytut Dziedzictwa (NID). W archiwum dokumentacji
ewidencyjnej NID, zgodnie Rozporzadzeniem Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowe-
go z dnia 26 maja 2011 r. w sprawie prowadzenia rejestru zabytkow, krajowej, wojewodz-
kiej i gminnej ewidencji zabytkow oraz krajowego wykazu zabytkéw skradzionych lub
wywiezionych za granicg niezgodnie z prawem (Dz.U. z 2011 r. Nr 113, poz. 661), prze-
chowywane sa nast¢pujace karty ewidencyjne: karty ewidencyjne zabytkéw wpisanych
do rejestru zabytkow, karty ewidencyjne zabytkow niewpisanych do rejestru, karty ewi-
dencyjne zabytkéw ruchomych, karty ewidencyjne zabytkéw techniki, karty ewidencyjne
zabytku archeologicznego, karty adresowe zabytkdw nieruchomych stosownych dla
gminnej ewidencji zabytkéw. Przy tym, dokumentacja ewidencyjna wykonana na mocy
wczesniej funkcjonujacych przepisow prawnych jest obowiazujaca (§ 20.2 1 3 cyt. wyzej
Rozporzadzenia).

Charakterystyka zasobu zabytkéw nieruchomych

Dokumentacja ewidencyjna zabytkéw nieruchomych znajdujaca si¢ w zbiorach NID
wg stanu na dzien 31.03.2014 r. obejmowala facznie 183 192 kart ewidencyjnych, w tym
147 369 kart ewidencyjnych zabytkdéw architektury i budownictwa, 9024 kart ewidencyj-
nych parkow i 25 525 kart ewidencyjnych cmentarzy. Natomiast w zamknigtych zbiorach
ewidencyjnych bylo zgromadzonych 1274 teczek urbanistycznych oraz 649 127 kart ad-
resowych. Zestawienie rodzajowe i ilo§ciowe dokumentacji ewidencyjnej zabytkow nie-
ruchomych w poszczegdlnych wojewodztwach w zbiorach NID obrazuje tab. 1.
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Liczba i struktura rodzajowa zabytkéw nieruchomych
wpisanych do rejestru zabytkéw

Z danych NID wynika, ze na dzien 31.06.2015 r. wpisem do rejestru zabytkéw bylo
objetych 69 254 obiektéw nieruchomych (z wytaczeniem zabytkdéw archeologicznych,
ktérych byto 7628 wg wykazanego stanu na dzien 30.04.2013 r.).

W grupie tej rodzajowo wyodrebnia si¢ nastgpujace obiekty: urbanistyka (obiekty
wieloprzestrzenne), sakralne, obronne, publiczne, zamki, patace, dwory, parki, mieszkalne,
gospodarcze, przemystowe, cmentarze i inne. Najwigcej jest zabytkéw mieszkalnych
— 18 931 (27,3%) i sakralnych — 12 769 (18,4%). Duzy udziat stanowia: tereny zieleni
— 7342 (10,6%), folwarczne — 5278 (7,6%), rezydencjonalne — 4834 (7,0%), cmentarze
— 4700 (6,8%) 1 publiczne — 4589 (6,6%). Mniej jest przemystowych — 2431 (3,5%), go-
spodarczych — 2281 (3,3%), urbanistycznych — 1065 (1,5%), obronnych — 1066 (1,5%)
i zamkow — (0,6%). Innych, wyzej nie wymienionych, obiektow nieruchomych objgtych
wpisem do rejestru jest 3555 (5,1%). Z powyzszego zestawienia wynika takze, ze liczba
zabytkow kubaturowych (po odjeciu obiektow wieloprzestrzennych, terenow zieleni
1 cmentarzy) wpisanych do rejestru wynosi 56 147 (stanowia one 81,1% wszystkich
obiektow nieruchomych — poza archeologicznymi — objetych wpisem do rejestru zbyt-
koéw).Przeprowadzone badania wskazuja, iz najwigcej obiektoéw nieruchomych objetych
wpisem do rejestru zabytkowych znajduje si¢ w wojewddztwach: dolnoslaskim — 8332
(12,3%), wielkopolskim — 7138 (10,3%), mazowieckim — 7113 (10,3%), warminsko-mazur-
skim — 5900 (8,5%) i matopolskim — 5263 (7,6%). Znaczna ich ilo$¢ znajduje si¢ w woje-
wodztwie; podkarpackim — 4324 (6,2%), lubuskim (5,9%), lubelskim — 3749 (5,4%) i za-
chodnio-pomorskim — 3622 (5,2%). Mniej w wojewodztwach: pomorskim — 3191 (4,6%),
opolskim — 3087 (4,5%), kujawsko-pomorskim — 3004 (4,3%), slaskim — 3874 (4,1%), t6dz-
kim — 2673 (3,6%), podlaskim — 2272 (3,3%) 1 $wigtokrzyskim — 1655 (2,4%).

Najwigksza ilo§¢ budynkoéw zabytkowych o funkcji mieszkalnej wystepuje w woje-
wodztwach: dolnos$laskim — 2206 (11,7%), mazowieckim — 2160 (11,4%), lubuskim — 2085
(11,0%), warminsko-mazurskim — 2041 (10,8%), §laskim — 1584 (8,4%), matopolskim (8,0%)
1 wielkopolskim — 1455 (7,7%); najmniej w $wigtokrzyskim — 227 (1,2%), zachodniopomor-
skim — 366 (1,9%), kujawsko-pomorskim — 509 (2,7%), lubelskim — 536 (2,7%), podlaskim
— 546 (2,9%) 1 t6dzkim — 594 (3,1%). Wprawdzie najwigksza ilo§¢ rejestrowych zabytkow
o charakterze typowo mieszkalnym znajduje si¢ na terenie wojewodztwa dolnoslaskiego,
jednak w przeliczeniu na wszystkie zasoby mieszkaniowe w danym wojewodztwie okazu-
je sig, ze najwigcej zabytkow jest usytuowanych na ziemi lubuskiej. Jest ich tam 1,4%
w stosunku do wszystkich budynkow mieszkalnych. Po dodaniu do tej liczby dworkow,
patacow, zamkow 1 zabudowan folwarcznych, okazatoby sig, ze co 50 budynek z terenu
wojewoOdztwa lubelskiego jest budynkiem zabytkowym. Nalezy takze dodac¢, ze w Polsce
budynki zabytkowe mieszkalne stanowia nieco ponad 0,3% ogolnej ich liczby. Zabytki
sakralne, w najwigkszej ilo$ci zlokalizowane sa w wojewodztwach: dolnoslaskim — 450
(11,4%), wielkopolskim — 1132 (8,9%), podkarpackim — 1062 (8,3%), mazowieckim — 1058
(8,3%), matopolskim — 1029 (8,1%), warminsko-mazurskim — 900 (7,0%), zachodnio-pomor-
skim — 880 (6,9%) i lubelskim — 842 (6,6%); najmniej w wojewddztwach: swigtokrzyskim
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— 451 (3,5%) 1 kujawsko-pomorskim — 516 (4,0%). Zabytkowych obiektow rezydencjonal-
nych najwigcej znajduje si¢ w wojewodztwach: wielkopolskim — 789 (16,3%), dolnosla-
skim — 679 (14,0%), mazowieckim — 501 (10,4%), kujawsko-pomorskim — 330 (6,8%), ma-
lopolskim — 289 (6,0%), warminsko-mazurskim — 284 (5,9%), todzkim — 270 (5,6%)
i zachodnio-pomorskim — 269 (5,6%); najmniej w wojewoddztwach: podlaskim — 72 (1,5%),
swigtokrzyskim — 102 (2,2%) i opolskim — 158 (3,3%). Z kolei zamkow najwigcej znajduje
si¢ w wojewodztwie dolnoslaskim — 92 (22,3%). Obiektow przemystowych najwigcej jest
w wojewddztwach: dolnoslaskim — 366 (15,1%), mazowieckim — 292 (11,9%), wielkopol-
skim — 265 (10,9%), warminsko-mazurskim — 216 (8,9%), i $laskim — 205 (8,4%); najmniej
w wojewoddztwach: lubelskim — 69 (2,8%), swigtokrzyskim — 72 (3,0%), podlaskim
— 75 (6,0%) i podkarpackim — 76 (3,1%). Z kolei obiektéw gospodarczych najwigcej jest
w wojewddztwach: matopolskim — 235 (10,3%), warminsko-mazurskim — 233 (10,2%), §la-
skim — 222 (9,7%), wielkopolskim — 195 (8,5%), pomorskim — 191 (8,4%) i mazowieckim
— 171 (7,5%); najmniej w wojewodztwie swigtokrzyskim — tylko 19 (0,8%). Obiektow fol-
warcznych najwigksza ilo$¢ wystgpuje w wojewddztwach: wielkopolskim — 931 (17,6%),
dolnoslaskim — 828 (12,4%) i warminsko-mazurskim — 524 (9,9%), najmniej w wojewddz-
twie podlaskim — 83 (1,6%) i $wigtokrzyskim — 89 (1,7%). Obiektow publicznych najwig-
cej jest w wojewodztwach: dolno$laskim — 649 (14,1%), mazowieckim — 619 (13,5%)
i wielkopolskim — 477 (10,4%), najmniej w wojewodztwie swigtokrzyskim — tylko 57 (1,2%).

Szczegotowe dane o ilosci w podziale zabytkéw nieruchomych na rodzaje w poszcze-
golnych wojewddztwach przedstawia tabela 2.

Nalezy takze doda¢, ze w przesztosci wiele zabytkow wpisano do rejestru bez opra-
cowania wlasciwej dokumentacji, a rownocze$nie wykonywano karty ewidencyjne dla
obiektow, ktore pozostawaty poza rejestrem zabytkdéw. Wiele obiektow, dla ktorych opra-
cowano karty, ulegto zniszczeniu jeszcze przed dokonaniem wpisu (np. dla budownictwa
drewnianego).

Aktualnie trwajq przygotowania do digitalizacji zgromadzonych dotychczas zbiorow,
aby zapewni¢ im trwalo$¢ oraz umozliwi¢ szeroki dostep do danych.

Struktura wlasnoS$ci zabytkéw nieruchomych

W grudniu 2004 r. Krajowy O$rodek Badan i Dokumentacji zabytkéw sporzadzit Ra-
port o stanie zachowania zabytkow nieruchomych. Raport ten jest ostatnim z wykona-
nych, catosciowych opracowan okre$lajacych stan zachowania i wladania zabytkami
w Polsce.Celem sporzadzenia bylo uzyskanie aktualnych danych, mogacych stanowic
podstawe do sporzadzenia wojewddzkiego, a nastgpnie krajowego raportu o zasobie
i stanie zachowania zabytkow w powiazaniu z forma wtasnosci. Najwigcej trudnosci
w raporcie sprawito okreslenie wlasnosci obiektow zabytkowych. W wielu wypadkach
sprawy te nie byly i nadal nie sa jednoznacznie uregulowane. Istnieje wciaz duza liczba
obiektow pozostajacych we wspdtwlasnosci, nawet kilku réznych podmiotow. Kwestia
wlasnosci jest szczegdlnie zawiktana w przypadku duzych zespotow, gdzie budynki maja
roznych wiascicieli i sa usytuowane na terenie sktadajacym si¢ z wielu dzialek, bedacych
we wladaniu innych wiascicieli. Ponadto uchwycenie stanu wtasnosci zabytkow utrud-
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nia brak biezacych informacji o dokonujacych si¢ niemal kazdego dnia zmianach wia-
Scicieli.

Z przeprowadzonych w raporcie analiz wynika, ze od roku 1989 struktura wlasno-
$ciowa zabytkow ulegala stalym, dynamicznym zmianom. Taka sytuacja jest przede
wszystkim wynikiem rozpoczgtego po 1989 r. i trwajacego dotychczas procesu komunali-
zacji i prywatyzacji majatku narodowego, a takze przywrocenia znaczenia prawa wiasci-
cieli do korzystania i rozporzadzania nieruchomosciami. Zmiany wtasnosciowe dotycza
prawie wszystkich kategorii i grup zabytkéw, z wyjatkiem zabytkdéw urbanistycznych
i cmentarzy grzebalnych.

Strukture wtasno$ciowa zabytkdéw nieruchomych zmieszczong w Raporcie wedtug
stanu na 31 grudnia 2004 r. ilustruje tabela 3.

Tabela 3. Struktura wlasnosciowa zabytkéw nieruchomych
Tabela 3. The ownership structure of immovable monuments

Rodzaj wlasnosci Tlos¢ (w %)
Property Type Quantity (%)
Wiasno$¢ Skarbu Panstwa
Owned by the State

15

Wiasnos¢ jednostek samorzadu terytorialnego

Communal ownership 21
Wiasno$¢ prywatna

. 30
Private property
Wiasnos¢ kosciolow i zwiazkow wyznaniowych 24

Ownership of churchesand religious associations

Wspotwlasnosé
Co-ownership

Whasnos¢ nieuregulowana
The unsettled ownership situation

Brak danych dotyczacych stanu wiasno$ci
No data on state property

Zrédlo: Raport o stanie zachowania zabytkoéw nieruchomych 2004 r.
Source: Raport on the condition of immovable monuments 2004

Pod wzgledem ilosciowym najwigksza grupa zabytkow bylta wiasnoscia prywatna
(0sob fizycznych i prawnych). Powotanie Agencji Nieruchomosci Rolnych, Agencji Mie-
nia Wojskowego oraz restrukturyzacja przemystu sprawily, ze ponad 30% zabytkow sta-
nowilo wlasno$¢ prywatna. Dotyczy to gtéwnie kamienic lub tylko ich czgsci (tj. wydzie-
lonych lokali), a takze dworow, parkow i obiektow gospodarczych. Prywatnych
nabywcoéw znajdowaly tez obiekty przemystowe, a nawet pojedyncze budowle obronne,
np. forty. Kolejna grupe wlascicieli stanowily koscioty i zwiazki wyznaniowe, w posiada-
niu ktorych znajdowato sig¢ 24% obiektow zabytkowych. Przewazaly $wiatynie i obiekty
zwiazane z kultem religijnym. Koscioty 1 zwiazki wyznaniowe byly wilascicielami wigkszo-
$ci zabytkow sakralnych i prawie wszystkich wyznaniowych cmentarzy grzebalnych.
Wrhasno$¢ komunalng stanowito 21% zabytkow, a 15% — Skarbu Panstwa. W przypadku
Skarbu Panstwa stata tendencja po 1989 r. byta komunalizacja i prywatyzacja wigkszosci
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obiektow zabytkowych. Zbycie takich obiektow na rzecz innych podmiotéw niz Skarb
Panstwa byto migdzy innymi zadaniem Agencji Nieruchomosci Rolnych (wcze$niej
Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa) oraz Agencji Mienia Wojskowego. Analo-
gicznie byto w przypadku jednostek samorzadu terytorialnego, gdzie tego typu tenden-
cja pozostawata prywatyzacja na rzecz osob fizycznych i prawnych. W obu ww. przy-
padkach prywatyzacja dotyczyta przede wszystkim obiektow mieszkalnych (lub ich
wyodrgbnionych czgsci, lokali), patacow, dworow, parkow (gtownie parkéw patacowych
i dworskich) oraz obiektéw gospodarczych, w mniejszym stopniu natomiast zabytkow
obronnych i przemystowych. Okoto 2% obiektow bylo przedmiotem wspotwiasnosci,
ktéra np. w budownictwie mieszkaniowym przejawiata si¢ sprzedawaniem poszczegdl-
nych mieszkan prywatnym podmiotom, podczas kiedy dom pozostawatl wlasnoscia ko-
munalna. Podobnie bylo w wypadku zespotoéw folwarcznych lub przemystowych, w kto-
rych pojedyncze budynki byty kupowane przez réznych nabywcoéw. Nieuregulowany
status wlasnosciowy posiadato ok. 1% zabytkow. Wiaze si¢ to najczgsciej z roszczeniami
dawnych wiascicieli lub ich spadkobiercow prawnych. Za$ dla 7% zabytkéw brak byto
danych odnosnie stanu wilasno$ci. Przyczyna tego byly przede wszystkim zaszto$ci
zwiazane z funkcjonujacym po 1945 r. terminem mienia porzuconego lub toczace si¢ po-
stgpowania o nabycie praw wtasnosci w drodze tzw. zasiedzenia.

Po roku 2004 nie byly publikowane kolejne raporty o stanie zachowana zabytkow
nieruchomych w Polsce. Brak jest wigc oficjalnych danych liczbowych (procentowych)
obrazujacych aktualny stan wlasnosci zabytkéw w Polsce. Na podstawie niepetnych da-
nych Departamentu Ochrony Zabytkow Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowe-
go, ktore uwzgledniaja pewne tendencje i zjawiska zachodzace po 2004 r. w zakresie
»przeptywu” wiasnosci zabytkow, aktualnie strukturg wlasnosciowa zabytkow nierucho-
mych w Polsce mozna nieco zmodyfikowa¢ w stosunku do roku 2004: Skarb Panstwa
— 13—15%, jednostki samorzadu terytorialnego — 23%, wlasnos¢ prywatna 35%, koscioty
1 zwiazki wyznaniowe 25%, wspotwlasnos¢ — 2 %, wlasnos¢ nieuregulowana — 1%. Nale-
zy jednak pamigtal, ze sa to tylko dane orientacyjne, nie odzwierciedlajace w pelni udo-
kumentowanego stanu faktycznego. Natomiast biezace informacje na ten temat posiada-
ja tylko niektéore wojewodzkie urzedy ochrony zabytkéw, gdzie mozna uzyskaé
szczegblowe informacje w tym zakresie.

Stan techniczny zabytkéw nieruchomych

Rowniez w zakresie oceny stanu technicznego zabytkéw nieruchomych brak jest ak-
tualnego kompleksowego opracowania. Do chwili obecnej jedynym takim opracowaniem
jest omawiany wyzej raport z 2004 r. opracowany przez Krajowy Osrodek Badan i Doku-
mentacji Zabytkow na zlecenie Ministerstwa Kultury i Dziedzictwa Narodowego, ktorego
dane w tym zakresie w czgsci takze nalezy juz uzna¢ za nieaktualne. Jak wynika z tego
Raportu, ogdlnie stan techniczny polskich zabytkéw nieruchomych wpisanych do reje-
stru zabytkéw byt niezadowalajacy. Na potrzeby 6wczesnej analizy przyjeto cztery kryte-
ria oceny, przeprowadzajac ja zar6wno w odniesieniu do kategorii obiektow zabyt-
kowych, jak i kategorii wlasnosci takich obiektow: obiekty niewymagajace prac konser-
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watorskich, obiekty wymagajace drobnych napraw, obiekty wymagajace remontu zabez-
pieczajacego, obiekty wymagajace remontu kapitalnego. Z dokonanej analizy wynika, ze
zaledwie 9% obiektéw zabytkowych nie wymagato prac remontowych, 36% wymagato
drobnych napraw, 19% remontu zabezpieczajacego, 1 az 23% remontu kapitalnego. Oznacza
to, ze znaczaca czeg$¢ obiektow byta w stanie postgpujacej destrukcji. W wigkszosci nie
byly one uzytkowane. Dla 13% zabytkow brak byto danych dotyczacych zakresu koniecz-
nych prac remontowych. Mozna domniemywac, ze ich stan byt taki, iz nie kwalifikowal si¢
juz do zadnego remontu, a pozostawione wlasnemu losowi wkrotce przestatyby istniec.

Najbardziej stabilne pod wzgledem stanu wiasnosci, uzytkowania i zachowania byly
obiekty sakralne i uzytecznos$ci publicznej. Natomiast jako najbardziej zagrozone wymie-
niono obiekty przemystowe, mieszkalne i popegeerowskie, bedace we wladaniu Agencji
Nieruchomosci Rolnej. Rowniez obiekty budownictwa drewnianego wszystkich kategorii
uznano za szczego6lnie zagrozone i trudne w utrzymaniu.

W wielu wojewodztwach zauwazalna byla poprawa stanu technicznego obiektow za-
bytkowych przejmowanych przez osoby prywatne, zwlaszcza zespotéw dworskich i pata-
cowych. Wzrastato zainteresowanie gmin zabytkami, ktore zaczynaja by¢ postrzegane
jako elementy podnoszace atrakcyjnos$¢ turystyczna miejscowosci 1 regionu. Ponadto,
w miejscowosciach o szczegolnych walorach lokalizacyjnych i turystycznych zauwazal-
ne bylo zjawisko kupowania nieruchomosci zabytkowych w celu adaptowania ich na
dziatalno$¢ komercyjna (np. hotele, restauracje).

W analizowanym okresie czasu wzrastata rowniez §wiadomos¢ spoteczna w odniesie-
niu do dziedzictwa narodowego. Mimo trudnosci finansowych coraz czg$ciej wlasciciele
obiektow zabytkowych podejmowali si¢ ich ratowania.

Procentowy udziat koniecznych prac remontowych wedtug przyjetych kryteriow oce-
ny dla poszczegdlnych rodzajow zabytkéw nieruchomych przedstawia ponizsza tabela 4.

Z przedstawionych powyzej danych wynika, ze najlepiej zachowane byly: cmentarze,
obiekty sakralne, obiekty uzytecznosci publicznej, obiekty inne i budynki mieszkalne.
W tych kategoriach koniecznos$¢ przeprowadzenia remontdéw zabezpieczajacych i kapital-
nych dotyczy 30—40% obiektow. W pozostatych grupach wykonanie tych prac byto ko-
nieczne w 50-60% obiektow, kolejno byty to: zamki, dwory, parki, budynki gospodarcze,
palace, budowle obronne i przemystowe. Najbardziej zagrozone byty zabytki, ktore utra-
city swoja pierwotna funkcje, gtéwnie zatozenia rezydencjonalne, wsrod ktorych kapital-
nego remontu wymagato: 38% dworow, 37% palacow i az 41% parkow. Ogolnie kapital-
nego remontu, we wszystkich rodzajach zabytkéw nieruchomych, wymagato az 26%
obiektow, czyli ponad 13 000 zabytkow.

Z kolei udziat procentowy koniecznych prac remontowych dla poszczegodlnych ty-
poéw wilasnosci zabytkow nieruchomych zawiera tabela 5. Wynika z niej, ze najlepszym
stanie znajdowaly si¢ zabytki stanowiace wlasno$¢ kosciotow i zwiazkow wyznanio-
wych, nie wymagato prac 14%, za§ w 48% obiektach konieczne byly jedynie drobne na-
prawy. Oznacza to, ze 62% zabytkéw bedacych wlasnoscia koscielng bylo w stanie za-
dowalajacym. Remontu zabezpieczajacego wymagato 17%, a kapitalnego 13%. Nalezy
takze zaznaczy¢, ze dane te dotycza zarowno obiektéw kultu, jak i innego rodzaju zabyt-
kow: budynkéw mieszkalnych, administracyjnych, gospodarczych (np. w zespotach ple-
banskich), a takze cmentarzy.
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Tabela 4. Udziat procentowy koniecznych prac remontowych dla poszczegdlnych rodzajow

zabytkow nieruchomych

Table 4. The percentage of necessary renovations for individual types of immovable monuments

Udziat procentowy zabytkoéw nieruchomych
Percentage share of fixed monuments

niewymaga- dla ktorych
Rodzaje zabytkow jacych prac wymagaja- wymagaja- gaja- brak danych
Kinds of konserwa- cych drobnych Z(;}tl)ceh r?é?g;u{ cych remontu kofn%tgzcnzafgd;ac
monuments torskich napraw ZCP; o Ja kapitalnego remontz ]zh
do not require  requiring minor e & requiring for which 1:?/ data
maintenance repairs re agsu:lnu%' repair primary on the necessa
work P Y repair work Y
Sakralne 13 48 18 15 6
Sacred
Obronne
Defensive 8 29 26 29 9
Publiczne
Public 14 43 17 17 8
Zamki
Locks 7 20 37 2 14
Palace
Palaces 7 26 19 37 11
Dwory
Manor Houses 8 25 20 38 9
Parki
Parks 13 30 16 41 -
Mieszkalne
Residential 8 37 17 23 15
Gospodarcze 6 2% 2% 31 9
Economic
Przemyslowe
Industrial 7 29 23 29 12
Cmentarze 2 47 12 15 4
Cemeteries
Inne
Other 9 33 18 18 22
Ogodlem
Together 9 36 19 23 13

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych Narodowego Instytutu Dziedzictwa
Source: Own study on the basis of data of the National Institute of the Legacy

Kolejno — w grupie zabytkow stanowiacych wlasnos¢ prywatna, remontéw nie wy-
magato 8%, za§ drobnych napraw wymagato 34% obiektow. W grupie zabytkéw wyma-
gajacych remontu zabezpieczajacego (22%) i kapitalnego (30%), przewazaty obiekty
mieszkalne i gospodarcze. Duzy odsetek obiektow wymagajacych remontow stanowity
takze przejete przez prywatnych uzytkownikow w bardzo ztym stanie technicznym dwory
i patace lub budynki produkcyjne folwarczne (popegeerowskie) albo fabryczne. Wérdd
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obiektow stanowiacych mienie komunalne w stanie zadowalajacym pozostawato 43% za-
bytkow, 7% nie wymagalo remontu, w 36% konieczne byly drobne naprawy. Natomiast
remontu zabezpieczajacego wymaga 19% a kapitalnego 26%. Byly to najczgsciej domy
mieszkalne lub, oczekujace na potencjalnych nabywcow, obiekty rezydencjonalne z par-
kami oraz folwarczna zabudowa gospodarcza. Porownywalne wielko$ci procentowe,
cho¢ odnoszace si¢ do mniejszej ilosci zabytkow, dotyczyly stanu zachowania obiektow
bedacych w gestii Skarbu Panstwa: nie wymagalo remontu 8%, wymagato drobnych na-
praw 32%, remontu zabezpieczajacego 23% oraz wymaga remontu kapitalnego 26%. Po-
dobny byt rowniez rzeczowy zakres problemu, z tym, ze wsrdd obiektow wymagajacych
zabezpieczenia i remontu kapitalnego byl duzy odsetek obiektéw przemystowych, pozo-
statych po upadlych zaktadach panstwowych. Najwigkszy odsetek zabytkdw wymagaja-
cych zabezpieczenia — 18% i remontu kapitalnego — 35% byt wsrdd obiektow stanowia-
cych wspotwlasnos¢ co nalezy wiaza¢ z r6zna kondycja majatkowa wspotwtascicieli.
Wystepowato tu czgste zjawisko niemoznosci porozumienia si¢ co do prowadzenia
wspolnych dziatan inwestycyjnych. W tej grupie tylko 3% zabytkow nie wymagato re-
montow, zas w 38% nalezato przeprowadzi¢ drobne naprawy. Podobne proporcje nie-
zbednych naktadow odnosity si¢ do zabytkow pozostajacych w nieuregulowanej sytu-
acji wlasnos$ciowej: nie wymagato remontu 5%, wymagato drobnych napraw 38%,
remontu zabezpieczajacego 14% oraz remontu kapitalnego 28%.

Tabela 5. Udziat procentowy koniecznych prac remontowych dla poszczegdlnych typow wiasnosci
zabytkéw nieruchomych
Table 5. The percentage of necessary renovations for different types of ownership of immovable

monuments
Udziat procentowy zabytkow nieruchomych / Percentage share of fixed monuments
niewymaga- . brak danych
s jacychprac  wymagaja- cygh reg;ﬁlm wymagaja- dotyczacych
Typ whsnosci konserwa-  cych drobnych Jbezmicczaii cych remontu koniecznych prac
Type of ownership torskich napraw ei[;eg & kapitalnego remontowych
do not require  requiring minor o u%‘m requiring for which no data on
maintenance repairs o ag'sec s repair primary  the necessary repair
work P urtty work

Whasnos¢ kosciolow i zwiazkow

wyznaniowych

Ownership of churchesand 14 48 17 13 8
religious associations

Wiasno$¢ prywatna

Private property 8 3 2 30 6

Wiasnos¢ komunaln'a 7 36 19 2 12
Communal ownership

Wiasnos¢ Skarbu Panstwa

Owned by the State 8 32 23 26 1
Wspotwlasnosé

Co-ownership 3 38 18 35 3

Nieuregulowana sytuacja

wiasnosciowa 5 38 14 28 15

The unsettled ownership situation

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie danych Narodowego Instytutu Dziedzictwa
Source: Own study on the basis of data of the National Institute of the Legacy
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Nalezy przy tym dodaé, ze w omawianym Raporcie zabrakto wtasciwego rozpoznania
stanu zachowania i1 wtasnosci dla ok. 10% zabytkow.

Reasumujac, niezaleznie od aktualnosci danych w omawianym Raporcie, mozna ogol-
nie stwierdzi¢, iz stan zachowania zabytkow nieruchomych w Polsce jest zty.

OGRANICZENIA I SPECYFIKA RYNKU NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

Ograniczenia w zakresie obrotu rynkowego nieruchomosci zabytkowych

O specyfice rynku nieruchomosci zabytkowych §wiadczy ich relatywnie ograniczona
podaz na rynku, ich szczegdlna ochrona prawna oraz przystugujace gminom prawo pier-
wokupu. Szczegdlna ochrona prawna nieruchomosci zabytkowych nie wyklucza jednak
faktu, ze moga one by¢ i sa przedmiotem obrotu rynkowego. Jak wynika z analiz prowa-
dzonych przez Wroctawska Gietdg Nieruchomosci (WGN), obiekty zabytkowe ciesza si¢
coraz wigksza popularnoscia. Stanowia one przedmiot zainteresowania, pomimo ich
znacznej kapitatochtonnosci, zarowno inwestorow prywatnych, jak i samorzadéw oraz
roznego typu fundacji. Wielu potencjalnych kupujacych coraz czgsciej poszukuje nieru-
chomosci zabytkowych o niepowtarzalnej ,,duszy i historii”. Obecnie posiadanie takiej
nieruchomosci, np. wlasnego dworu czy patacu stato si¢ nie tylko modne, ale jest tez
w wielu przypadkach wyznacznikiem pozycji majatkowej i towarzyskiej wlasciciela. Jed-
noczesnie przybywa osob spedzajacych wolny czas w hotelach oraz pensjonatach usy-
tuowanych w obiektach zabytkowych. Rosnie tez ciagle ilo§¢ wyremontowanych zabyt-
kéw 1 dostosowywanie ich do pelienia nowych funkcji uzytkowych — w szczegdlnosci
funkcji komercyjnych. Dotyczy to nie tylko duzych zamkow i patacow, ktore zapewniajg
mozliwo$¢ obcowania z dziedzictwem narodowym, relaksu czy tez zorganizowania bizne-
sowej konferencji lub szkolenia. Zlokalizowane w tych obiektach luksusowe hotele ofe-
rujace niepowtarzalny wystroj i atmosferg. Nalezy jednak zaznaczyé, ze transakcje na
tym rynku — z racji ,,zabytkowosci” tych nieruchomosci — réznia si¢ nieco od zwyktych
transakcji kupna/sprzedazy. Zasadnicze réznice dotycza przede wszystkim tych obiek-
tow, ktore zostaly wpisane do rejestru zabytkéw. Wiasciciel takiej nieruchomosci musi
si¢ liczy¢ z szeregiem obowiazkow. Wszelkie zmiany, przebudowy itp. musi uzgadniaé
z konserwatorem. W wielu przypadkach wymogi konserwatorskie sa bardzo wysokie
i dotycza np. uzycia odpowiednich materialdow — charakterystycznych dla danej epoki
— co podnosi znacznie koszty. Bez zgody i wiedzy wilasciwego konserwatora zabytkow
nie mozna takze takiego obiektu wyburzy¢, czy przebudowac.

Zgodnie z zapisem art. 109, ust 1, pkt 4. w przypadku obrotu nieruchomos$ciami obje-
tymi wpisem do rejestru zabytkdw prawo pierwokupu obiektu zabytkowego ma gmina.
Oznacza to, ze jesli zbywca znalazt potencjalnego nabywce, ktory chee naby¢ jego nie-
ruchomos¢, ktora jest objeta wpisem do rejestru zabytkow, do transakeji moze dojs¢ tyl-
ko wtedy, gdy kupnem nie bedzie zainteresowany podmiot posiadajacy prawo pierwoku-
pu — a wigc w tym przypadku jednostka samorzadu terytorialnego. Przy czym, prawo to
odnosi sig tylko do transakcji sprzedazy — nie obejmuje innych rodzajow transakcji
na rynku nieruchomosci zwiazanych z przeniesieniem wlasnosci, takich jak darowizna,
wniesienie do spotki, czy spadek. Oprocz nieruchomosci zabytkowych gminom przystu-
guje takze prawo pierwokupu w przypadku sprzedazy: niezabudowanej nieruchomosci
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nabytej uprzednio przez sprzedawcg od Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu tery-
torialnego, prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowe;j,
niezaleznie od formy nabycia tego prawa przez zbywce; nieruchomosci oraz prawa uzyt-
kowania wieczystego nieruchomos$ci potozonej na obszarze przeznaczonym w planie
miejscowym na cele publiczne albo nieruchomosci, dla ktorej zostata wydana decyzja
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Prawo pierwokupu moze mie¢ miejsce
tylko w sytuacji ujawnienia go w ksiedze wieczystej. W tym przypadku obowiazek ciazy
na gminie. To ona ma obowiazek zlozy¢ odpowiedni wniosek, tak by pierwokup zostat
uwidoczniony w dziale III ksiggi wieczystej. Gmina od momentu powiadomienia o warun-
kowej umowie sprzedazy ma miesiac na podjecie decyzji. Decydujac si¢ na niag powinna
ztozy¢ oswiadczenie o wykonaniu prawa pierwokupu i zobowiazac si¢ do zaplacenia
zbywcey ceny ustalonej w pierwotnej — warunkowej — transakcji sprzedazy. Oswiadczenie
o wykonaniu prawa pierwokupu réwnoznaczne jest z umowa nabycia nieruchomosci
i gmina powinna ztozy¢ je w formie aktu notarialnego. Jesli tak si¢ stanie, pierwotna
transakcja nie dochodzi do skutku. Gdy gmina zrezygnuje z kupna, sprzedajacy moze
wroéci¢ do transakcji z wezesniejszym kontrahentem.

Ponadto, w umowie sprzedazy, zamiany, darowizny lub dzierzawy zabytku nierucho-
mego wpisanego do rejestru zabytkéw stanowiacego wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jed-
nostki samorzadu terytorialnego, przy okreslaniu sposobu korzystania (jezeli stan zacho-
wania zabytku tego wymaga) nakltada si¢ na nabywce lub dzierzawce obowiazek przepro-
wadzenia w okreslonym terminie niezbednych prac konserwatorskich przy tym zabytku.

Specyfika rynku nieruchomosci zabytkowych

Obecnie najwigkszym powodzeniem w obrocie rynkowym ciesza si¢ zabytki potozone
w poblizu duzych miast, ktéore mozna adaptowac na rezydencje, jak rowniez kamienice
w centrach miast, w ktérych mozna zlokalizowa¢ hotel, placowki handlowe, biura, czy lo-
kale mieszkalne o wysokim standardzie. Nieruchomosci takie, odpowiednio zaadaptowa-
ne, moga sta¢ si¢ prestizowa rezydencja, elitarnym hotelem, pensjonatem, restauracja
czy tez luksusowym apartamentem mieszkalnym. Niestety ich stan jest na ogdt bardzo
zty (co wykazano wczesniej) 1 wymaga od inwestoréw duzych $rodkow finansowych na
ich remont i adaptacje. W zwiazku z powyzszym inwestorzy przed podjeciem decyzji o
ich nabyciu, obok ceny jaka musza zaptaci¢ za nieruchomosci musza dokona¢ kalkulacji
niezbednych naktadéw umozliwiajacych dokonanie prac remontowych i adaptacyjnych.
W wielu przypadkach cena nieruchomosci jest znacznie nizsza od naktadow jakie nalezy
ponie$¢ na utrzymanie jej w nalezytym stanie, zgodnie z wymogami konserwatorskimi
oraz na przystosowanie jej do pelnienia nowej oczekiwanej funkcji; czgsto nakltady sig-
gaja wielu milionéw zlotych. W zwiazku z tym ceny obiektow zabytkowych w ktorych
dokonano tych naktadow sa bardzo wysokie, np. w przypadku patacow, dworow i zam-
kéw, ceny siggaja nawet od kilkunastu do kilkudziesigciu miliondow zlotych.

Z kolei w przypadku obiektéw zrujnowanych, przeznaczonych do kapitalnego remon-
tu ceny sa bardzo niskie, np. obiekty patacowe przeznaczone do generalnego remontu,
potozone w parkach mozna kupié¢ juz w cenie przecigtnej wielkosci mieszkania w duzym
miescie, czyli kilkuset tysigcy ztotych (WGN 2015 r.).
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Wobec powyzszego, zasadne jest pytanie: czy obecnie inwestowanie w nieruchomo-
sci zabytkowe to dobry biznes? Odpowiedz na to pytanie daje sam rynek. Skoro podob-
nych inwestycji przybywa, to znaczy, ze inwestorzy uwazaja je za oplacalne. Np. z da-
nych Swiatowej Organizacji Turystyki wynika, ze oblozenie pokoi hotelowych w za-
bytkowych patacach, zamkach i1 posiadiosciach jest nawet o 40 proc. wyzsze, niz w ho-
telach nowoczesnych - budowanych we wspoétczesnych technologiach. Poza tym nalezy
dodaé, ze obecnie inwestorzy moga nawet potowe kosztow renowacji pokry¢ ze srod-
kow Unii Europejskiej sa tez dotacje rzadowe. Nalezy rowniez stwierdzi¢, ze mimo duze-
go zainteresowania rynku tym segmentem nieruchomosci, nie charakteryzuja si¢ one
szybka stopa zwrotu. W przypadku remontu i poézniejszego funkcjonowania obiektu np.
jako hotel moze by¢ to nawet perspektywa kilkunastu lat.

Na rynku wtérnym sprzedawane sa rézne obiekty zabytkowe, od sredniowiecznych
zamkow, poprzez patace i dwory, budynki mieszkalne i gospodarcze, mtyny, az po drew-
niane wiatraki. W kazdym przypadku istotny jest ich zabytkowy klimat, a wielu przypad-
kach dodatkowo w polaczeniu z oferowanymi w nich regionalnymi wyrobami i mozliwo-
Scig aktywnego wypoczynku. Obecnie oferta rynkowa sprzedazy, jak wynika z danych
WGN, obejmuje kilkaset pozycji na terenie catego kraju. Najwigcej ofert sprzedazy obiek-
tow zabytkowych jest na Dolnym Slasku i w Wielkopolsce. Niestety, na Slasku zdecydo-
wana wigkszo$¢ znajduje si¢ w stanie ruiny. Nieco lepiej wyglada sytuacja w Wielkopol-
sce, gdzie przetrwaty zardbwno magnackie patace, jak i liczne dwory bedace swiadectwem
polskiej historii. Znaczna ich cz¢$¢ jest juz zagospodarowana lub w trakcie remontu.
Cena nieruchomosci zabytkowych zalezy przede wszystkim od ich stanu technicznego,
miejsca potozenia, pelnionej funkcji uzytkowej, a czgsto takze od mozliwosci ich adapta-
cji do petnienia aktualnie poszukiwanych przez rynek funkcji. Funkcjonalno$¢ takich bu-
dynkéw zwykle znacznie odbiega od dzisiejszych standardow. Oczywiscie po wykonaniu
niezbednych prac konserwatorskich i remontowych, obiekty zabytkowe moga petnié
inne funkcje niz pierwotnie im przypisane, np. domu mieszkalnego albo stuzy¢ do pro-
wadzenia r6znego typu dziatalno$ci gospodarczej.

Jak wynika z prowadzonych przez biura posrednictwa nieruchomosci analiz preferen-
cji nabywcow, zmiana lub mozliwo$¢ zmiany ich funkcji (np. w przypadku ofert sprzeda-
zy palacow 1 zamkow) powoduje, ze osiagaja na rynku relatywnie wysokie ceny. Doty-
czy to w szczegodlnosci mozliwosci petnienia funkcji ustugowej (hotele, zajazdy, SPA,
restauracje itp.) Kluczowym czynnikiem pozostaje tez lokalizacja — duzo drozsze sa nie-
ruchomosci zabytkowe w duzych miastach, czy znanych miejscowosciach turystycz-
nych, gdzie ryzyko braku klientéw jest mniejsze. Duze obiekty patacowe, zlokalizowane
zwlaszcza w centralnej Polsce, maja szansg sta¢ si¢ osrodkami konferencyjno — wypo-
czynkowymi. Musi by¢ jednak zapewnienie mozliwosci przyjecia 120—150 osob oraz wy-
posazenia w nowoczesna salg konferencyjna na minimum 120 osob. Jezeli obiekt jest
mniejszy 1 przeznaczony jedynie do wypoczynku turystow, powinien bezwzglednie ofe-
rowa¢ minimum 50 miejsc noclegowych oraz atrakcyjne formy aktywnego spedzania cza-
su, np. basen, SPA, jazde konna, turystyke rowerowa, tor krosowy,itp. Znamienne jest,
ze lokalizacja nie ma w tym segmencie rynku tak duzego znaczenia, jak w przypadku in-
nych nieruchomosci. Inwestorzy wychodza z zatozenia, ze zabytkowy obiekt wypoczyn-
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kowy, oferujacy bogaty program ustug na najwyzszym poziomie, bedzie przyciagat gosci
zar6bwno z Polski, jak i z zagranicy.

Mniejsze obiekty, np. dwory przeznaczane sa raczej na cele mieszkaniowe. Jezeli znaj-
duja si¢ blisko granic duzego miasta, moga by¢ siedziba firmy — zwlaszcza, gdy jest
mozliwo$¢ wybudowania lub adaptowania w sasiedztwie budynku uzupehiajacego, np.
biurowo — produkcyjnego pod nieuciazliwa produkcje.

PODSUMOWANIE

Przeprowadzone badania i analizy upowazniaja do wysunigcia nastepujacych wnio-
skow:

1. Na obszarze Polski wystepuje duze zrdéznicowanie w zakresie ilo$ci, rodzajow
i form ochrony zabytkéw nieruchomych, ich lokalizacji, stanu technicznego i potrzeb
remontowych, jak réwniez pod wzglgdem ich stanu prawnego.

2. Warto$¢ nieruchomosci zabytkowych zdeterminowana jest przez obowiazujace w Pol-
sce przepisy prawa, ktore chronia wszystkie zabytki, a jednoczesnie zobowiazuja ich
wiascicieli i posiadaczy do opieki nad nimi bez wzglgdu na ich stan zachowania czy
fakt wpisu do urzgdowych rejestrow.

3. Rynek nieruchomosci zabytkowych w Polsce ciagle ro$nie — cho¢ inwestycje w takie
nieruchomosci nie naleza do tatwych. Przede wszystkim bardzo kosztowne i praco-
chtonne sag projekty renowacji i przystosowania do pelnienia nowych funkcji uzytko-
wych.

4. Realnym utrudnieniem w realizacji takich inwestycji jest konieczno$¢ podporzadkowa-
nia si¢ zaleceniom wlasciwego konserwatora zabytkow.

5. Wystepujace ograniczenia w gospodarowaniu i obrocie rynkowym, $§wiadcza o specy-
fice tego segmentu rynku nieruchomosci. Jednoczesnie rosnaca rokrocznie liczba od-
restaurowanych i pigkniejacych nieruchomosci zabytkowych, w szczegdlnosci petnia-
cych funkcje obiektow mieszkalnych, hoteli, zajazdow, apartamentow, SPA, centréw
kongresowych itp., pokazuje, ze jest to liczacy si¢ segment nieruchomosci, co jedno-
czesnie stwarza szansg polskim zabytkom.
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ANALYSIS OF THE HISTORICAL REAL ESTATE CONDITION AND LIMITATIONS
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Abstract. The historic buildings in Poland represent a significant share in the overall re-
source properties, important and also the specific segment of the market. The specific
monuments evidenced by the fact that in addition to material values ??they possess an
intangible asset, representing the achievements of previous generations. Therefore, the
laws protect all the monuments, while their owners and imposing an obligation to care
for them regardless of their state of preservation, or that an entry in the official regi-
sters. The article state characteristics of immovable monuments - their number, types
and ownership structures, the scope of required renovation works. Based on the above
characteristics, discussed the specific functioning of the real estate market. The analysis
showed that the Polish area is very diverse in terms of the quantities, types and forms
of protection, location, legal status, and needs repair and restoration. In turn their special
legal protection and related constraints in managing and marketed testify about the speci-
fics of this segment of the real estate market.
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EKONOMICZNE SKUTKI ZMIANY SPOSOBU KORZYSTANIA
Z NIERUCHOMOSCI ODDANEJ W UZYTKOWANIE
WIECZYSTE

Sebastian Kokot

Uniwersytet Szczecinski

Streszczenie. Na skutek funkcjonowania gospodarki centralnie sterowanej przez ponad
40 lat, a nastgpnie procesow przeksztatcen wlasnosciowych, w wielu miastach w ich
$rodmiejskich strefach znajduja sig tereny, ktoérych dawna funkcja nie przystaje do aktu-
alnych trendéw i uwarunkowan tak rynkowych, jak i odnoszacych si¢ do zagospodarowa-
nia przestrzennego. Wigkszo$§¢ z nich to tereny po bylych przedsigbiorstwach panstwo-
wych, spotdzielniach ustugowych i produkcyjnych, ktéore uwtaszczyly sig na tych
nieruchomosciach uzyskujac prawo uzytkowania wieczystego. Obecnie obserwujemy
wzmozong presj¢ rynkowa w kierunku zagospodarowania tych terenow, przez podmioty
komercyjne, w tym przedsigbiorstwa deweloperskie, dazace do trwalej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomosci, ponad 20 lat temu oddanych w uzytkowanie wieczyste na
inne cele. Sytuacja taka rodzi zwykle problem zmiany stawki procentowej optaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego. W artykule przedstawiono mozliwosci wilasciciela ta-
kiego gruntu w dochodzeniu utraconych korzysci wyniktych z obnizenia tej stawki.

Stowa kluczowe: gospodarka nieruchomosciami, uzytkowanie wieczyste

WPROWADZENIE

Podstawowym celem gospodarki przestrzennej powinna by¢ ochrona okreslonych
warto$ci przestrzeni i jej racjonalne ksztaltowanie poprzez wlasciwe stymulowanie proce-
sow gospodarczych [Cymerman, Cellmer, Buczek 1997]. Skutkiem btednie prowadzonej

przez dziesigciolecia gospodarki przestrzennej przed 1990 r. jest m.in.:
— nadmierne rozproszone struktury przestrzenne miast;

— Z
— Z

byt mala ilo$¢ terenow mieszkaniowych i komunikacyjnych;
byt mata ilo$¢ i brak koncentracji terenéw ustugowo handlowych;
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— nadmierna ilo$¢ terendw przemystowych i rolnych w miastach, a w szczegolnosci
w ich centrach. [ por. Brzeski i in. 1998].

Stad po 1990 r. nastapita presja ze strony réoznych podmiotéw gospodarczych w kie-
runku pozyskiwania i zagospodarowania w sposéb komercyjny atrakcyjnie potozonych
terenow. Jedna z form tej dziatalno$ci jest budowa budynkoéw mieszkalnych i mieszkalno-
ustugowych, a nawet zorganizowanych osiedli przez powstate w tym okresie przedsig-
biorstwa deweloperskie. Procesy te w praktyce rodza szereg probleméw nie tylko
z punktu widzenia gospodarki przestrzennej czy tez aspektow techniczno-organizacyj-
nych, ale tez prawnych i ekonomicznych. W szczegodlny sposob problem dotyczy nieru-
chomosci przedsigbiorstw panstwowych oraz niektdrych spoldzielni, ktore uwlaszczyty
sig¢ na gruntach pozostajacych wczesniej w ich zarzadzie. Uwlaszczenie przedsigbiorstw
polegato na przeksztalceniu zarzadu nieruchomosci w prawo uzytkowania wieczystego,
z ktorym zwigzane jest prawo wlasnosci budynkoéw oraz urzadzen posadowionych na
gruncie i zostalo dokonane na podstawie art. 2 ustawy z 29.09.1990 r. o zmianie ustawy
o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci [Dz.U. Nr 79, poz. 464 ze zm.],
zgodnie z ktorym grunty stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub wlasno$¢ gminy
(zwiazku migedzygminnego), z wytaczeniem gruntéw Panstwowego Funduszu Ziemi, be-
dace w dniu 5.12.1990 r. w zarzadzie panstwowych osob prawnych innych niz Skarb
Panstwa staja si¢ z tym dniem z mocy prawa przedmiotem uzytkowania wieczystego [Pa-
welczyk, Jankowska 2012]. W innym trybie mogly uwlaszczy¢ si¢ spotdzielnie (nie tylko
mieszkaniowe). Obowiazywala zasada uwlaszczenia na wniosek, co oznacza, ze warun-
kiem uwtlaszczenia bylo zlozenie odpowiedniego wniosku do 31 grudnia 1996 r. [Hozer
2001]. W efekcie ww. podmioty staty si¢ uzytkownikami wieczystymi czgsto atrakcyjnie
potozonych terendw w strefach §rodmiejskich, a nawet samych centrach miast. W roézny
sposob byty przy tym formulowane cele oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczy-
ste, przy czym czgsto byty one okreslane w sposdb ogolny i nieprecyzyjny, np. ustugo-
wo-produkcyjny. Miaty miejsce przypadki, kiedy cele te w ogdle nie byly wprost okre-
$lane. Niemniej jednak najczg$ciej stawka procentowa optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego ustalana byta na poziomie 3%. Lata dziewigc¢dziesiate i dwuty-
sigczne to okres w ktorym nastapil znaczacy, bo zwykle przynajmniej kilkukrotny wzrost
wartosci nieruchomosci. Zmieniajace si¢ uwarunkowania gospodarcze, a takze zmiany
przepisow dotyczace planowania przestrzennego czgsto prowadzity do swego rodzaju
dysonansu pomigdzy formalnym celem oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste
a presja rynku. Dawne przedsigbiorstwa panstwowe podlegaly przeksztalceniom i komer-
cjalizacji, a niektore bankrutowaly. Prowadzito to do wtdrnego, niekiedy wielokrotnego
obrotu uzytkowanych wieczyscie przez nie nieruchomosci, a takze ich podziatéw. Sko-
mercjalizowane przedsigbiorstwa nie potrzebowaty tak duzych centralnie potozonych ob-
szarow, a nieruchomosci przedsigbiorstw upadtych byly oferowane w trybie postgpowa-
nia upadtosciowego. Jak juz wspomniano jedna z grup podmiotdw szczegolnie
zainteresowanych pozyskaniem takich nieruchomosci byly firmy deweloperskie. Naby-
waly one m.in. uzytkowanie wieczyste gruntow ,,po” panstwowych i komunalnych oso-
bach prawnych oraz po réznego rodzaju spotdzielniach produkcyjno-ustugowych z za-
miarem wzniesienia na nich budynkéw mieszkalnych, a nastgpnie sprzedazy
znajdujacych si¢ w nich lokali, gtéwnie mieszkalnych wraz z odpowiednimi udziatami
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w nieruchomosci wspdlnej obejmujacej m.in. prawo uzytkowania wieczystego gruntu.
Czgsto tez gminy sprzyjaja podejmowaniu takich przedsigwzigé¢, co wyrazaja studia uwa-
runkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, a nastgpnie po przez
uchwalanie planow miejscowych dopuszczajac w tych miejscach zabudowg mieszkanio-
wa, w skutek czego deweloperom zwykle udaje si¢ uzyskac¢ decyzje zatwierdzajace pro-
jekt budowlany i udzielenie pozwolenia na budowg. Konsekwencja powyzszego sa pro-
blematyczne rozbieznosci w zakresie:

— faktycznego sposobu korzystania z nieruchomos$ci w stosunku do celu oddania nieru-
chomosci w uzytkowanie wieczyste;

— stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wynikajacej z de-
cyzji lub umowy uzytkowania wieczystego w stosunku stawki przewidzianej w usta-
wie o gospodarce nieruchomosci dla nieruchomosci wykorzystywanych na cele
mieszkaniowe.

Uchwalenie studiow uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, a nastgpnie plandw miejscowych dopuszczajacych na takich nieruchomos$ciach
zabudowg mieszkaniowa otwiera mozliwos¢ trwatej zmiany sposobu korzystania z nieru-
chomosci w stosunku do jej przeznaczenia wskazanego w decyzji lub umowie uzytkowa-
nia wieczystego, a wydanie pozwolenia na budowe¢ w bezposredni sposob do tej zmiany
prowadzi. Nalezy zwréci¢ przy tym uwagg, ze w przypadku miast na prawach powiatu
wszystkie z tych zdarzen powstaja przy czynnym udziale tego samego urzedu. Ponadto
w takich miastach w odniesieniu do nieruchomosci dawnych komunalnych oséb praw-
nych gmina wystgpuje jednocze$nie w roli wlasciciela nieruchomosci, a w odniesieniu
do nieruchomosci dawnych panstwowych osdb prawnych, wilasciciela reprezentuje pre-
zydent miasta.

Korzystanie z nieruchomosci przez uzytkownika wieczystego w sposob odmienny niz
to zostalo okre§lone w umowie moze nies¢ ze soba pewne konsekwencje prawne.
W szczego6lnoscei, zgodnie z art. 73 pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, jezeli
po oddaniu nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiang celu, na ktdry nieruchomosé
zostata oddana, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia si¢ stosownie do tego celu.
Najczgsciej oznacza to zmiang stawki procentowej oplaty rocznej z 3% na 1%. Dla wia-
Sciciela gruntu oznacza to utratg¢ spodziewanych dochoddéw z tytulu oddania nierucho-
mosci w uzytkowanie wieczyste na cele dotychczasowe.

W przedstawionym konteks$cie nalezy wskaza¢ odpowiedz na pytanie: jakie mozliwo-
$ci ma gmina w zakresie dochodzenia utraconych korzysci z tego tytutu i w jaki sposob
nalezy je obliczy¢?

ANALIZA SYTUACJI PRAWNEJ I FAKTYCZNEJ

Kwestia przedstawiona w powyzszym pytaniu wymaga w pierwszym etapie dokona-
nia oceny jakie wtasciciel gruntu (gmina lub reprezentowany przez prezydenta miasta,
lub starostg skarb panstwa) ma mozliwosci zachowania si¢ w sytuacji zmiany sposobu
korzystania z nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste w stosunku do sposobu
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okreslonego w umowie lub decyzji. W tym zakresie nalezy rozwazy¢ nastgpujace upraw-

nienia czy tez mozliwe sposoby dziatania:

1. Rozwiazanie umowy wieczystego uzytkowania przed uplywem okreslonego w niej ter-
minu, z powodu korzystania z gruntu przez wieczystego uzytkownika w sposob oczy-
wiscie sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie (art. 240 k.c. art. 33
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami);

2. Ustalenie dodatkowych optat rocznych obciazajacych uzytkownika wieczystego w ra-
zie niedotrzymania termindw zagospodarowania nieruchomosci gruntowej (art. 63 ust.
2, ustawy o gospodarce nieruchomosciami);

3. Zmiang stawki procentowej oplaty rocznej stosownie do nowego celu oddania nieru-
chomosci w uzytkowanie wieczyste.

Ponizej dokonano zwigztego przegladu obowiazujacych przepisow i orzecznictwa do-
tyczacego ww. mozliwych dziatan w kontek$cie przedstawionego problemu tj. zamiaru
wybudowania przez uzytkownika wieczystego budynku lub zespolu budynkéw w zabu-
dowie mieszkaniowej lub mieszkaniowo-ustugowej na nieruchomosci oddanej w uzytko-
wanie wieczyste z przeznaczeniem na inne cele np. ushugowo-produkcyjne.

1. Rozwiazanie umowy wieczystego uzytkowania przed uplywem terminu

Na wstgpie nalezy wskaza¢, ze zgodnie z art. 240 k.c. umowa o oddanie gruntu Skar-
bu Panstwa lub gruntu nalezacego do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich
zwiazkdw w uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwiazaniu przed uplywem okreslonego
w niej terminu, jezeli wieczysty uzytkownik korzysta z gruntu w sposob oczywiscie
sprzeczny z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie, w szczegdlnosci jezeli wbrew
umowie uzytkownik nie wzniost okreslonych w niej budynkéw lub urzadzen.

Skorelowany z tym przepisem jest zapis art. art. 33 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami wlasciwy organ moze zada¢ rozwiazania umowy
uzytkowania wieczystego przed uplywem ustalonego okresu stosownie do art. 240 k.c.
cywilnego, jezeli uzytkownik wieczysty korzysta z tej nieruchomos$ci w sposob sprzecz-
ny z ustalonym w umowie, a w szczeg6lnosci, jezeli nie zabudowat jej w ustalonym ter-
minie. W spotykanych sytuacjach najczesciej, co prawda umowa uzytkowania wieczy-
stego zostata zawarta (lub decyzja wydana na rzecz) z innym podmiotem niz aktualny
uzytkownik wieczysty, ktory zostal uzytkownikiem wieczystym wskutek wtornego obrotu
tym prawem, lecz postanowienia umowy wiaza nabywce ustanowionego wczesniej pra-
wa uzytkowania wieczystego.

Z tresci powyzszych przepisow wynika, ze do rozwigzania umowy o oddanie gruntu
w wieczyste uzytkowanie konieczne jest spelnienie przestanki korzystania z gruntu
W sposob sprzeczny z przeznaczeniem w umowie, i korzystanie to ma by¢ w sposob
oczywisty sprzeczne z przeznaczeniem. W wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
w Lublinie z dnia 31.05.1994 r. [sygn. akt SA/Lu 1650/93] podniesiono, ze wedlug art.
240 k.c., rozwigzanie umowy uzytkowania wieczystego dozwolone jest w przypadku ko-
rzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu w sposob oczywiscie sprzeczny
z jego przeznaczeniem okreslonym w umowie. Organ wydajacy decyzj¢ o rozwiazaniu
umowy uzytkowania wieczystego powinien wykaza¢ nie tylko ,,sprzeczno$¢” ale oczy-
wista sprzeczno$¢. Oczywista sprzecznos$¢ to nie tylko proste naruszenie warunkow
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umowy, potaczone ono powinno by¢ po stronie uzytkownika ze szczegdélnym nasileniem
zlej woli, kierowanej na ztamanie warunkéw umowy.

Artykut 240 k.c. podaje wprost przyktadowo jeden z przypadkow gdy mozna mowic
0 oczywistej sprzeczno$ci korzystania z gruntu z jego przeznaczaniem w umowie. Chodzi
0 jej niezabudowanie. Problem w tym, ze zarbwno umowy, jak i decyzje potwierdzajace
uzytkowanie wieczyste spoldzielni oraz panstwowych i samorzadowych osob prawnych
powszechnie nie wskazywaly sposobu w jaki nieruchomo$¢ powinna by¢ zabudowana
i w ogoble nie nakazywaty uzytkownikom wieczystym jakichkolwiek dziatan zwiazanych
z zabudowa czy tez innym zagospodarowaniem nieruchomosci, cho¢ jak wskazatl Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 24.07.2002 r. [sygn. akt I CKN 891/00; publik. LEX nr 75260]
w granicach gwarantowanej stronom swobody uméw nie ma przeszkdd, aby w umowie
0 oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste strony ustality sposob korzystania z gruntu
w ten sposob, ze ma na nim by¢ wybudowany budynek o okreslonym przeznaczeniu
przez samego uzytkownika. Nalezy w tym aspekcie wzia¢ rowniez pod uwagg tres¢ wy-
roku SN z dnia 13 Iutego 2002 r. [sygn. akt [V CKN 661/2000], ktory stwierdzil, ze nie za-
chodzi podstawa do rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego z powodu nie wznie-
sienia przez uzytkownika wieczystego wbrew umowie okreslonych w niej budynkow lub
urzadzen, jezeli w umowie nie okres$lono termindw rozpoczgcia i zakonczenia tych robot.
Takie terminy takze powszechnie nie bywaly w umowach lub decyzjach ustalane, skoro
nie byly ustalane obowiazki zabudowy nieruchomosci. Niemniej jednak warto mie¢ na
uwadze, ze w wyroku NSA z dnia 10.02.1993 r. [sygn. akt I SA 1236/92] wskazano, ze
wynikajace z umowy uzytkowania wieczystego terminy rozpoczgcia i zakonczenia budo-
wy maja charakter dyscyplinujacy uzytkownika wieczystego w zagospodarowaniu dziatki
na cel, ktory zostal w umowie okreslony, lecz nie stuza odebraniu dziatki tylko z tego po-
wodu, ze nastgpito ich przekroczenie. O mozliwosci podjgcia decyzji o rozwiazaniu umo-
wy uzytkowania wieczystego i odebraniu nieruchomosci z powodu nierozpoczecia budo-
wy lub jej niezakonczenia w terminach okreslonych w umowie decyduje stan
zaawansowania robdt w okresie podejmowania decyzji, a nie samo uchybienie tych ter-
minow. Wskazaé przy tym nalezy, ze w doktrynie i orzecznictwie przyjmuje si¢, ze posta-
nowienia umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste wiaza nie tylko strong tej
umowy — uzytkownika wieczystego, ale tez jego nastgpcow (osoby ktore nabyly to pra-
wo). Z tego wzgledu wskazane powyzej roszczenie - realizowane na drodze powodztwa
przed sadem powszechnym — przystuguje rowniez wobec aktualnych uzytkownikow wie-
czystych, ktorzy nie byli strona umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.
Oznacza to, ze przestanka oczywistej sprzecznosci nie zachodzi nawet w przypadku nie-
wywigzania si¢ uzytkownika wieczystego z warunkow umowy poprzez niedotrzymanie
przez niego termindéw zagospodarowania nieruchomosci o ile podjat i do pewnego stop-
nia zaawansowal on dziatania w tym kierunku, a dotyczy to takze wtérnych nabywcow
prawa uzytkowania wieczystego.

Konsekwencje rozwiazania umowy o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste okre-
Slone sa w art. 33 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W razie wygasnigcia
uzytkowania wieczystego na skutek uptywu okresu ustalonego w umowie albo na sku-
tek rozwiazania umowy przed uptywem tego okresu, uzytkownikowi wieczystemu przy-
sluguje wynagrodzenie za wzniesione przez niego lub nabyte na wlasnos¢ budynki
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i inne urzadzenia. Wynagrodzenie powinno by¢ rowne wartosci tych budynkow i urza-
dzen okreslonej na dzien wygasnigcia uzytkowania wieczystego. Co istotne, za budynki
i inne urzadzenia wzniesione wbrew postanowieniom umowy wynagrodzenie nie przystu-
guje. Ponadto w razie rozwiazania umowy uzytkowania wieczystego przed upltywem
okresu ustalonego w umowie zwraca si¢ sumg optat rocznych wniesionych z tego tytutu
za niewykorzystany okres uzytkowania wieczystego. Optaty podlegaja waloryzacji. Mak-
symalna wysoko$¢ kwoty podlegajacej zwrotowi nie moze przekracza¢ wartosci prawa
uzytkowania wieczystego okreslonej na dzien rozwiazania umowy (art. 33 ust. 3a).

Odnoszac wyzej wskazane unormowania i interpretacje do sytuacji zarysowanej we
wstepie nalezy rozstrzygnaé, czy wybudowanie np. budynku mieszkalnego zamiast korzy-
stania z nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem o ile to przeznaczenie zostato okreslo-
ne np. na cele ,,ushugowo-produkcyjne” nosi znamiona oczywistej sprzecznosci. W kon-
tekscie przedstawionych argumentow prawnych nalezy stwierdzi¢ ze w takiej sytuacji nie
wystepuja tego znamiona. Dodatkowo moga przemawia¢ za tym nastgpujace aspekty:

— w chwili oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste najczesciej w ogole nie
brano pod uwage mozliwosci jej zabudowy innymi budynkami niz istniejace;

— gminy (czgsto wystgpujace takze w roli wlasciciela nieruchomosci) uchwalajg studia
uwarunkowan kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, a nastgpnie miej-
scowe plany zagospodarowania przestrzennego czgsto dopuszczajace na obszarze nie-
ruchomosci np. zabudowe mieszkaniowa lub inna, ale taka, gdzie funkcja mieszkanio-
wa jest dominujaca;

— starostowie lub prezydenci miast wydajq dla tych nieruchomosci pozwolenia na budo-
we m.in. budynkoéw mieszkalnych zgodnie z przepisami.

Takie okolicznosci jednoznacznie wskazuja na brak przestanek do stwierdzenia oczy-
wistej sprzecznosci sposobu korzystania z nieruchomosci w stosunku do sposobu okre-
$lonego w decyzji lub umowie uzytkowania wieczystego. Nadto sugeruja one, ze zmiana
sposobu korzystania z nieruchomosci odbywa si¢ za zgoda i pelna akceptacja odpo-
wiednich organdéw, a niekiedy i samego wtasciciela. W efekcie nalezy stwierdzi¢, ze
w omawianych sytuacjach nie ma przestanek do rozwiazania umowy uzytkowania wie-
czystego z przyczyn oczywistej sprzecznosci sposobu korzystania z gruntu z jego prze-
znaczeniem okreslonym w umowie.

2. Dodatkowe oplaty roczne

Kolejnym aspektem sprawy jest rozwazenie mozliwosci ustalenia dodatkowych optat
rocznych. Jak stanowi art. 63 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, w razie niedotrzy-
mania termindw zagospodarowania nieruchomosci gruntowej wlasciwy organ moze wy-
znaczy¢ termin dodatkowy. W przypadku niedotrzymania tych terminéw moga by¢ usta-
lone dodatkowe optaty roczne obciazajace uzytkownika wieczystego, niezaleznie od
optat z tytutu uzytkowania wieczystego, ustalonych stosownie do przepiséw rozdzialu 8
dziatu II ustawy. Wysokos$¢ dodatkowej oplaty rocznej wynosi 10% wartosci nierucho-
mosci gruntowej okreslonej na dzien ustalenia optaty za pierwszy rok, po bezskutecznym
uptywie terminu jej zagospodarowania, ustalonego w umowie lub decyzji. Za kazdy na-
stepny rok optata podlega zwickszeniu o dalsze 10% tej wartosci. Optaty ustala wihasci-
wy organ w drodze decyzji. Obowiazek ponoszenia dodatkowych optat rocznych
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powstaje z dniem 1 stycznia roku nast¢pujacego po bezskutecznym uptywie termindw
zagospodarowania nieruchomosci gruntowej ustalonych w umowie lub decyzji. Optaty
za dany rok wnosi si¢ w terminie do dnia 31 marca kazdego roku. W omawianych sytu-
acjach aspekt dodatkowych optat rocznych nie wystepuje, gdyz prawodawca odnosi tg
mozliwo$¢ wprost do sytuacji nie dotrzymania terminow zagospodarowania nieruchomo-
sci. Aby oplaty dodatkowe egzekwowaé, przede wszystkim terminy zagospodarowania
nieruchomos$ci musiatyby by¢ okreslone, czego powszechnie nie czyniono w odniesie-
niu do nieruchomosci stanowiacych przedmiot uwlaszczenia panstwowych i samorzado-
wych 0so6b prawnych oraz spétdzielni. Nalezy wige wskaza¢, ze w analizowanych sytu-
acjach dodatkowe oplaty roczne nie moga by¢ ustalane i naktadane na uzytkownika
wieczystego.

3. Zmiana stawki procentowej oplaty rocznej

Artykut 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, ze jezeli po odda-
niu nieruchomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwata zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiang celu, na ktory nieruchomo$¢ zostata
oddana, stawke procentowa optaty rocznej zmienia si¢ stosownie do tego celu. Przy
dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje si¢ tryb postgpowania okreslony
w art. 78-81 ustawy tj. analogicznie jak przy aktualizacji oplaty rocznej. Dodatkowo ust. 2a
pkt 1 tego artykutu wyraznie okresla, ze przepisy ust. 2 stosuje si¢ odpowiednio do
udziatu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, w przypadku usta-
nowienia odrgbnej wlasno$ci lokalu, ktérego przeznaczenie jest inne niz cel, na ktory
nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste. Tak wigc przyszli wlasciciele lo-
kali mieszkalnych beda mogli Zada¢ obnizenia stawki optat rocznych, gdyz za nierucho-
mosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe optata wynosi 1% ceny nieruchomosci
gruntowej. Jedyna formalna przestanka do obnizenia tej stawki jest wykazanie trwatej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci i wlasciciel nieruchomosci nie ma w zasa-
dzie, zadnych mozliwo$ci ,,uchronienia si¢” przed ta obnizka, o ile ta trwata zmiana zo-
stanie jednoznacznie wykazana. Przepisy nic nie méwia na temat ewentualnych odszko-
dowan, czy tez rekompensat na rzecz wilasciciela z tego tytutu.

Mozliwe dzialania praktyczne

W $wietle powyzszego w praktyce moga wystapi¢ trzy sytuacje majace wpltyw na
stawki procentowe oplaty rocznej i w zwiazku z tym wysokosci optat rocznych za uzyt-
kowanie wieczyste gruntu:

1. zmiana stawki przed wydaniem pozwolenia na budowg;

2. zmiana stawki po wydaniu pozwolenia na budowg, ale przed oddaniem budynku (bu-
dynkow) z lokalami do uzytkowania i przeniesieniem wiasnosci lokali na ich nabyw-
cOw;

3. zmiana stawek po oddaniu budynku (budynkéw) z lokalami do uzytkowania i przenie-
sieniu wlasnosci lokali na ich nabywcow.

Paradoksalnie sytuacja przedstawiona w pkt 1 moze okaza¢ si¢ najkorzystniejsza dla
wilasciciela gruntu. W tej sytuacji nie istnieja jeszcze bowiem zadne, formalne przestanki
wskazujace na szybka zmiang sposobu korzystania z nieruchomosci. Gmina (lub Skarb
Panstwa) wystepuje tu jako strona umowy cywilnoprawnej, ktory to stosunek strony
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moga dowolnie, w granicach prawa ksztaltowa¢, w tym zmienia¢ jego warunki. Jednym
z mogacych podlega¢ zmianie elementéw jest sposob korzystania z nieruchomosci, ktory
tu nalezy utozsami¢ z celem oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste oraz zwia-
zana z nim zmiana stawki procentowej optaty rocznej. Wtasciciel moze spehi¢ oczekiwa-
nia uzytkownika wieczystego, ale w zwiazku z tym ma prawo domagac¢ rekompensaty
utraconych korzysci, a wigc w ogdlnym ujgciu réznicy w wysokosci optat rocznych jakie
wiasciciel by uzyskiwal gdyby stawka oplaty rocznej nie zostata zmniejszona, a optatom
pomniejszonym wskutek zmiany tej stawki. Kalkulujac te utracone korzysci nalezy wziac
pod uwage, ze warto$¢ nieruchomosci zmienia si¢ w czasie, a wraz z tymi zmianami,
moga tez ulega¢ zmianie optaty roczne oraz koszty przeprowadzenia optat rocznych. Za-
stosowanie znajduje wigc formuta:

k
o %ot (Cuny(51=52)) + X (3 (Wi (51 = 52)) — Kiy)
UK=Y, =l -
= (A4 x40+ X,72))

UK - biezaca warto$¢ korzysci utraconych przez gming na skutek zmiany stawki procentowej
optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego;

t  — kolejne lata, przez ktore po zmianie stawki procentowej bedzie pobierana optata roczna,
n  — liczba lat, przez ktére po zmianie stawki procentowej bedzie pobierana optata roczna;
X,, — zmienna przyjmujaca wartos¢ = 1 od roku ¢ = 1 do roku poprzedzajacego rok dokonania

pierwszej aktualizacji optat rocznych i przyjmujaca wartos¢ = 0 dla pozostatych lat
trwania uzytkowania wieczystego;

C,,, — cena po ktorej nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste i od ktérej beda
naliczane oplaty roczne do czasu przeprowadzenia pierwszej aktualizacji optat rocznych;

s; — stawka procentowa oplaty rocznej obowiazujaca przed jej zmiang (3%);

s, — stawka procentowa oplaty rocznej obowiazujaca po jej zmianie (1%);

i — kolejne przeprowadzane aktualizacje oplat rocznych;

k  — ilo$¢ przeprowadzonych aktualizacji optat rocznych;

— zmienna przyjmujaca warto$¢ = 1 dla lat, w ktorych obowiazuje zaktualizowana optata
roczna i przyjmujaca warto$¢ =0 dla pozostatych lat pobierania optat rocznych;

w; — warto$¢ nieruchomosci stanowiaca podstawg do obliczania opfaty rocznej po aktualizacji;

K;, — koszt przeprowadzenia aktualizacji optat rocznych;

r; — stopa dyskontowa nie oczyszczona z inflacji;

r, — stopa dyskontowa oczyszczona z inflacji;

X,;;, — zmienna przyjmujaca wartoS¢ = 1 od roku # = 1 do roku zréwnania sig wartoSci rynko-
wej nieruchomosei z C,,, i przyjmujaca warto$¢ = 0 dla pozostatych lat pobierania optat
rocznych;

X,5, — zmienna przyjmujaca wartoS¢ = 0 od roku # = 1 do roku zréwnania sig wartosci rynko-
wej nieruchomosei z C,,, i przyjmujaca warto$¢ = 1 dla pozostatych lat pobierania optat

rocznych.

Sytuacja wskazana w pkt 2, a wigc zmiana stawki po wydaniu pozwolenia na budo-
we, ale przed oddaniem budynku (budynkoéw) z lokalami do uzytkowania i przeniesie-
niem wtasnosci lokali na ich nabywcow, rozni si¢ od sytuacji wskazanej w pkt 1 tym, ze
fakt wydania pozwolenia na budowe¢ wskazuje, ze w najblizszym czasie z duzym prawdo-
podobienstwem nastapi trwata zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci. Stawka
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oplaty rocznej moze zosta¢ zmieniona na analogicznych zasadach jak przed wydaniem
pozwolenia, lecz po stronie wlasciciela pozostaja znacznie gorsze argumenty dotyczace
rekompensaty utraconych korzysci wskutek ewentualnej zmiany stawki. W takim scena-
riuszu moze nastapi¢ zmiana stawki optaty rocznej z 3% do 1% dla catej nieruchomosci
na podstawie umowy zmieniajacej warunki umowy uzytkowania wieczystego w zakresie
przeznaczenia nieruchomosci (zmiana podstawowego przeznaczenia — np. cele ustugo-
wo-produkcyjne na mieszkaniowe). W tym przypadku do rozwazenia pozostaje, czy
z uwagi na fakt, ze strona umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste nie
dochowata jej pierwotnie okre§lonych warunkow, gminie nie przystuguje odszkodowanie
na zasadach ogolnych prawa cywilnego, tj. na podstawie art. 471 k.c. (odpowiedzialnos¢
kontraktowa). Dluznik obowiazany jest do naprawienia szkody wyniktej z niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowiazania, chyba ze niewykonanie lub nienalezyte wy-
konanie jest nastgpstwem okolicznosci, za ktore dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi.
Z punktu widzenia gminy (lub Skarbu Panstwa) ma miejsce utrata korzysci polegajacych
na uzyskiwaniu oplat rocznych w mniejszej wysokos$ci, poniewaz obliczonych na pod-
stawie nizszej stawki procentowej, w stosunku do stawki przewidzianej dotychczasowa
umowa lub decyzja. Z uwagi na fakt, ze w zakresie utraconych korzysci niezbednym jest
wykazanie z duzym prawdopodobienstwem, ze korzysci by uzyskano, nalezy wskazac, ze
wiasciciel przez okres od zmniejszenia stawki procentowej dla catej nieruchomosci, do cza-
su zmiany stawek dla udzialow w nieruchomosci zwiazanych z wiasno$cia lokali mieszkal-
nych nie osiagnie konkretnej kwoty (kwotowej réznicy pomigdzy stawka 3% a 1%). Nalezy
bowiem zatozy¢, ze po oddaniu wybudowanych lokali mieszkalnych do uzytkowania, ich
wiasciciele z pewnoScia skorzystaja z prawa do zmiany stawki procentowej, 0 czym mowa
w dalszej czeSci. Fakt wydania pozwolenia na budowe, rodzi wige duze prawdopodobien-
stwo, ze w przyszlosci stawka oplaty rocznej zostanie zmieniona, a wtasciciel uzytkowa-
nego wieczysScie gruntu nie otrzyma z tego tytutu zadnej rekompensaty.

Podsumowujac, wlasciciel nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, w przy-
padku zamiaru zabudowania jej przez uzytkownika wieczystego w sposob odmienny do
postanowien umowy, moze zmieni¢ warunki umowy na mniej dla niego korzystne, pod
warunkiem rekompensaty jemu utraconych korzysci (uzyskania odszkodowania). Sposdb
oszacowania tych utraconych korzysci powinien zaktada¢ mozliwos¢ wybudowania
przez inwestora budynku, w ktérym tylko czes¢ lokali to lokale mieszkalne, a czg$¢ to lo-
kale o innym przeznaczeniu, czyli takie co do ktérych zwiazane z ich wlasno$cia udziaty
w uzytkowaniu wieczystym nie beda moglty mie¢ w przysziosci zmienionej stawki obli-
czany jest w nastgpujacy sposob:

UK = ii X;(0y, _Ozzt) -K;
t=li=1 (1+7)

gdzie:

UK - biezaca warto$¢ korzysci utraconych przez gming na skutek zmiany stawki procentowej
optaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego;

t  —kolejne lata, przez ktore bedzie pobierana optata roczna;

T - liczba lat, przez ktore procentowo bedzie pobierana optata roczna;

0;, — oplata roczna wynikajaca z dotychczasowej umowy (wg. stawki 3%) w okresie #;
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0,, - oplata roczna zaktadajaca, ze od udzialow w wieczystym uzytkowaniu zwigzanych
z wlasnoscia lokali mieszkalnych bedzie obowiazywata stawka 1 % w okresie ;

i —kolejne przeprowadzane aktualizacje oplat rocznych;

k  —ilo§¢ przeprowadzonych aktualizacji optat rocznych;

X;; —zmienna przyjmujaca wartos¢ = 1 dla lat, w ktérych obowiazuje zaktualizowana optata
roczna i przyjmujaca wartos¢ = 0 dla pozostatych lat pobierania optat rocznych;

K;, —koszt przeprowadzenia aktualizacji optat rocznych;

r  — stopa dyskontowa.

Nieco inaczej przedstawia si¢ sytuacja wskazana w pkt 3, tj. zmiana stawek po odda-
niu budynku (budynkéw) z lokalami do uzytkowania i1 przeniesieniu wtasnosci lokali na
ich nabywcow. Uwzglednia ona fakt, ze przez caly okres trwania inwestycji obowiazuje
stawka 3%, a po jej zakonczeniu i przeniesieniu wlasnosci lokali mieszkalnych i ustugo-
wych na rzecz ich nabywcow. Na podstawie art. 73 ust 2a pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, nabywcy lokali mieszkalnych wystapia do wiasciciela gruntu o zmia-
ng stawki procentowej optaty rocznej do wysokosci 1% odpowiednio do ich udziatu
w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. Realnie nalezy zalozy¢, ze
whnioski takie beda sktadane w okresie do 2 lat od zakonczenia inwestycji, gdyz prawdo-
podobnie tylko czgs¢ wiascicieli lokali mieszkalnych wystapi o zmiang stawki niezwlocz-
nie po przeniesieniu na nich wlasnosci lokali, a wigkszo$¢ dopiero po otrzymaniu infor-
macji o oplacie rocznej, co oznacza, ze nowe stawki zaczna obowiazywac dopiero w roku
kolejnym. Uchwalenie planu miejscowego dopuszczajacego zabudowe mieszkaniowo-
ustugowa oraz wydanie pozwolenia na budowg jest oznaka tego, ze gmina taki scena-
riusz traktuje jako realny. Przy dokonywaniu zmiany stawki procentowej stosuje si¢ tryb
postgpowania okreslony w art. 78-81 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami odnosza-
cy si¢ do aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego. Przepisy te okreslaja pro-
cedure wypowiedzenia dotychczasowej stawki optaty, w szczegdlnosci art. 81 okresla:
,»1. Uzytkownik wieczysty moze zada¢ od wlasciwego organu dokonania aktualizacji

oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli war-
to$¢ nieruchomosci ulegla zmianie, a wlasciwy organ nie podjat aktualizacji. Dorgcze-
nie zadania powinno nastapi¢ na pismie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego ak-
tualizacje oplaty rocznej. Jezeli wlasciwy organ odmowit aktualizacji optaty uzytkownik
wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowa¢ sprawg do
kolegium. W przypadku gdy wtasciwy organ nie rozpatrzyt zadania w terminie 30 dni,
uzytkownik wieczysty moze, w terminie 90 dni od dnia dorgczenia zadania, skierowac
spraw¢ do kolegium. Przepisy art. 77-80 stosuje si¢ odpowiednio.

2. Cigzar dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji optaty, spoczywa na uzytkowniku

wieczystym.

. W przypadku oddalenia wniosku przez kolegium obowiazuje optata dotychczasowa.

4. Nowa wysokos¢ oplaty rocznej, ustalona przez wlasciwy organ w wyniku realizacji za-
dania, o ktorym mowa w ust. 1, albo w wyniku prawomocnego orzeczenia kolegium
lub ugody zawartej przed kolegium, obowigzuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku
nastegpujacego po roku, w ktorym uzytkownik wieczysty zazadat jej aktualizacji.

5. Przepisy ust. 3 i 4 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli sprawe rozstrzygnigto prawomocnym
wyrokiem sadu lub zawarto ugode sadowa, w nastgpstwie wniesienia sprzeciwu”.

[98)
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W zwiazku z tym, jezeli podstawy ztozenia wniosku o zmiang stawki procentowej
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego bylyby uzasadnione, to zgodnie z postanowie-
niami przytoczonego wyzej w catosci art. 81 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami w zwiazku z art. 78 ust. 1 tej ustawy zmiana stawki oplaty nastapitaby, poczynajac
od 1 stycznia roku nastgpnego po roku, w ktorym zostal ztozony wniosek. Dlatego tez
podstawowa okolicznos$cia wymagajaca wyjasnienia w analizowanym przypadku jest wy-
stapienie podstaw pozwalajacych na przyjecie, czy nastapila trwata zmiana sposobu
uzytkowania nieruchomosci. W przypadku bowiem udzielenia odpowiedzi pozytywnej na
tak postawione pytanie, organy nie bedaq miaty swobody dziatania, gdyz stwierdziwszy
wystapienie faktow potwierdzajacych trwata zmiang sposobu uzytkowania nieruchomo-
$ci, beda musiaty zmieni¢ stawkg procentowa optaty rocznej, a zmiana ta bgdzie wywoly-
wala skutek, poczynajac od 1 stycznia po roku, w ktorym zostat ztozony wniosek o zmia-
n¢ stawki procentowej, nawet jezeli jego rozpatrzenie nastapito w roku, za ktory stawka
optaty powinna by¢ zmieniona.

Co do meritum — nie budzi watpliwosci, ze legalne wybudowanie budynkow z lokala-
mi mieszkalnymi, a nastgpnie sprzedaz lokali mieszkalnych i w konsekwencji ich zamiesz-
kanie nie moze by¢ zakwalifikowane jako cele np. ustugowo-produkcyjne lecz jako cele
mieszkaniowe, a wigc kwalifikujace si¢ do stawki procentowej oplaty rocznej w wysoko-
sci 1%. Problematyczne moze by¢ okreslenie momentu wystapienia okolicznosci trwalej
zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci. W tym wzgledzie w orzecznictwie spoty-
kamy bowiem niejednoznaczne poglady. Wedhug niektorych z nich o trwalej zmianie spo-
sobu korzystania z nieruchomosci, powodujacej zmiang celu, na ktory nieruchomosé¢ zo-
stata oddana w uzytkowanie wieczyste, mozna mowic juz z chwila wydania pozwolenia
na budowe¢ budynku mieszkalnego, a nie dopiero po wybudowaniu takiego budynku
i wydaniu pozwolenia na uzytkowanie (wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
24 wrzesnia 2008 r., VI ACa 302/08, podobnie rowniez wyrok Sadu Apelacyjnego w War-
szawie z dnia 23 wrzes$nia 2008 r., I ACa 49/08). Z przytoczonych wyrokéw wynika, ze do
przyjecia wystapienia w konkretnym przypadku trwatej zmiany sposobu uzytkowania
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste nie jest niezbedne wybudowanie okreslone-
go obiektu, ale wystarczy do tego wydanie pozwolenia na budowe oraz zatwierdzenie
projektu budowlanego. Oznacza to, ze do wystapienia przyjecia trwalej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomos$ci wystarczy wigc przyznanie pewnych uprawnien oraz po-
twierdzenie zgodno$ci z prawem proponowanych rozwiazan technicznych. Jednak
w pozniejszych wyrokach spotykamy odmienne interpretacje. Miedzy innymi w wyroku
z 19 maja 2010 r. [T CSK 591/09] SN stwierdzit, ze trwata zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci w rozumieniu art. 73 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami na-
stepuje w wyniku decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego wzniesio-
nego na tej nieruchomosci. Nie wystarczy jedynie zmiana przeznaczenia gruntu wynika-
jaca z uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji
ustalajacej warunki zabudowy i1 zagospodarowania terenu (tak uznat SN w wyroku
z 21 stycznia 2010 r., I CSK 210/09). W obu bowiem wypadkach pojawia si¢ tylko mozli-
wos¢ okreslonego sposobu korzystania z nieruchomosci. Zaden z tych aktow sam przez
si¢ nie prowadzi do zmiany, i to trwatlej, sposobu ,,korzystania” z gruntu . To samo doty-

Administratio Locorum 14(2) 2015



52 Sebastian Kokot

czy decyzji o pozwoleniu na budowe, a nawet rozpoczeciu budowy. Podobnie bowiem
jak w przypadku decyzji o warunkach zabudowy w rachubg wchodzi prawna dopuszczal-
no$¢ zmiany tego pozwolenia takze w trakcie realizacji inwestycji, a nawet catkowite jej
zaniechanie. Ustawodawca w odniesieniu do przestanki ,,trwatosci” nie wprowadza ja-
kichkolwiek kryteriow, ktore powinny zosta¢ spetnione. Przestankg tg nalezy wigc obiek-
tywizowac. Znaczenie prawne ma przy tym tylko zmiana sposobu korzystania z gruntu,
ktora powoduje zarazem ,,zmiang celu, na ktory nieruchomo$¢ zostata oddana”. Wzno-
szenie budynku mieszkalnego na danym gruncie docelowo ukierunkowane jest na miesz-
kaniowe korzystanie z tego gruntu. Jednakze dopiero z chwila zakonczenia robot budow-
lanych mozna mowi¢ o zmianie sposobu korzystania z nieruchomosci jako czynnos$ci
dokonanej. Zakonczenie budowy nalezy ocenia¢ w kontekscie przepisow prawa budow-
lanego. Z przepisow tych za§ wynika ze z prawnego punktu widzenia stan budowy kon-
czy si¢ z momentem dopuszczenia obiektu budowlanego do uzytkowania. Z ta chwila
powstaje prawna mozliwo$¢ rozpoczecia mieszkaniowego sposobu wykorzystywania nie-
ruchomosci. W ocenie SN to wlasnie dokonana zmiana sposobu korzystania z gruntu
$wiadczy o zmianie celu. Cel mieszkaniowy ma wynikac¢ z biezacego, mieszkaniowego
sposobu korzystania z gruntu.

Majac na wzgledzie powyzsze nalezy przyjaé, ze trwata zmiana sposobu korzystania
z nieruchomosci nastapi po zakonczeniu budowy i uzyskaniu przez inwestora stosowne-
go zezwolenia na uzytkowanie obiektu. Teoretycznie wowczas inwestor bgdzie mogt wy-
stapi¢ o zmiang stawki procentowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu. Jednakze w praktyce na tym etapie inwestorzy maja juz podpisane umowy dewe-
loperskie na wigkszo$¢ lokali i niezwlocznie przystepuja do ich przekazywania nabyw-
com oraz do zawierania uméw przenoszacych wlasnos¢ tych lokali wraz ze stosownymi
udziatami w prawe uzytkowania wieczystego gruntu. W obliczu takich dziatan nalezy si¢
spodziewac, ze inwestorzy nie sa juz tak zainteresowani zmiana stawki procentowej, tym
bardziej ze prawo uzytkowania wieczystego bedzie przenoszone w udziatach na nabyw-
cOw lokali i to ci nabywcy zyskaja niepodwazalne prawo do wystapienia o zmiang staw-
ki na podstawie art. 73 ust. 2 i 2a ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zwiazku
z ustanowieniem odrgbnej wlasno$ci lokalu, ktérego przeznaczenie jest inne niz cel, na
ktory nieruchomos¢ zostata oddana w uzytkowanie wieczyste.

PODSUMOWANIE

Na koniec nalezy wskazaé, ze sytuacje 2. i 3. sa z punktu widzenia utraconych korzy-
$ci przez wlasciciela nieruchomosci uzytkowanej wieczyscie tozsame. W 1. z nich uzy-
skuje on bowiem jednorazowa rekompensatg, a w 2. regularne optaty roczne wedtug
stawki 3% przynajmniej do czasu zakonczenia inwestycji. Sytuacja 2. jest o tyle korzyst-
niejsza dla dewelopera, ze jego oferta rynkowa jest lepsza i stawia go w lepszym $wietle
tak przed potencjalnymi nabywcami lokali, jak i réznymi instytucjami, z ktorymi dla reali-
zacji inwestycji musi wspolpracowaé, w szczeg6lnosci z bankami udzielajacymi kredytow
stuzacych jej finansowaniu. Praktyczny wniosek wynikajacy z przeprowadzonych analiz
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jest taki, ze w interesie wlasciciela nieruchomosci lezy mozliwie jak najwczesniejsza zmia-
na stawki procentowej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, najlepiej juz na
etapie opracowywania studiow uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzen-
nego gminy, ewentualnie prac nad planem miejscowym, gdyz wowczas moze oprocz ko-
rzysci pozafinansowych przejawiajacych sig nowoczesnym zagospodarowaniem nieru-
chomosci uzyskaé rekompensatg utraconych korzysci z powodu zmiany stawki. Wymaga
to jednak odpowiedniego porozumienia stron — wilasciciela i uzytkownika wieczystego.
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ECONOMIC CONSEQUENCES OF THE CHANGE OF THE WAY TO USE OF
PROPERTY VESTED IN PERPETUAL USUFRUCT

Abstract: As a result of the functioning of over 40 years of centrally controlled econo-
my and ownership transformation processes, in many cities in their downtowns there
are areas having long been function, which does not fit into the current market trends
and conditions of spatial development. Most of them are areas of former state-owned
enterprises and various types of manufacturing and service cooperatives, which have re-
ceived the right of perpetual usufruct. Nowadays we are seeing increased market pressu-
re in the direction of development of these areas by commercial entities, aiming to per-
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manent change of the way to use of the property, which were cast in perpetual use for
other purposes over 20 years ago. This situation usually generates the problem of chan-
ging the percentage rate of the annual fee for the perpetual usufruct. The article presents
the possibility of the owner of such land in the investigation of lost profits resulting
from a reduction in that rate.

Key words: real estate management, perpetual usufruct
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ANALIZA STANU PLANISTYCZNEGO MIASTA TORUNIA

Krystyna Kurowska, Agata Kogut

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Planowanie przestrzenne jest podstawowym narzgdziem, dzigki ktoremu
mozna chroni¢ oraz ksztattowac¢ przestrzen w sposob racjonalny. Przestrzen planistycz-
na odnosi si¢ do rzeczywistej przestrzeni, ktora jest poddawana procesom planowania
przestrzennego. Instrumentem planowania i zagospodarowania przestrzennego sa opra-
cowania planistyczne. W celu identyfikacji stanu planistycznego miasta Torunia szczego-
towej analizie poddano obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
oraz plany bgdace w trakcie opracowania, a takze decyzje o warunkach zabudowy i za-
gospodarowania terenu wydane po roku 2003. W celu okreslenia oceny zainteresowania
przestrzenia planistyczna przeprowadzono réwniez analiz¢ wydanych pozwolen na bu-
dowe z uwzglednieniem podzialu na poszczegélne osiedla mieszkaniowe. Na podstawie
przeprowadzonej analizy, stan planistyczny miasta Torunia oceniono jako dobry, rozwi-
jajacy si¢ w pozadanym kierunku.

Stowa kluczowe: planowanie przestrzenne, tad przestrzenny, opracowania planistyczne
decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, pozwolenia na budowe

WSTEP

Przestrzen jest dobrem rzadkim, ktére nie moze zostaé powigkszone. Dlatego istot-
nym jest, aby racjonalnie gospodarowac przestrzenia i tak ksztattowac srodowisko zycia
czlowieka, by osiagna¢ tad przestrzenny. Oznacza to, ze dzialania w przestrzeni powinny
tworzy¢ harmonijng cato$¢. W relacjach uporzadkowanych nalezy uwzglednia¢ rowniez
mozliwe uwarunkowania oraz wymagania funkcjonalne, srodowiskowe, spoteczno-gospo-
darcze, kulturowe, a takze kompozycyjno-estetyczne. Niezmiernie waznym elementem
ksztaltowania przestrzeni jest zachowanie zasad rozwoju zrownowazonego, czyli takiego
rozwoju spoleczno-gospodarczego, w ktorym nastgpuje proces integrowania dziatan po-
litycznych, gospodarczych i spotecznych, z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz
trwatosci podstawowych proceséw przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci
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-Mazurski w Olsztynie, Katedra Planowania i Inzynierii Przestrzennej, ul. R. Prawochen-
skiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: krystyna.kurowska@uwm.edu.pl
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zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegolnych spotecznosci Iub obywateli zardw-
no wspotczesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen. Niezwykle trudnym i ztozonym
zadaniem jest zachowanie rownowagi pomigdzy tadem przestrzennym, ekologiczna racjo-
nalnoscia, spoteczng akceptacja i ekonomiczna efektywnoscia. Szczegdlnie istotne jest
to w przypadku samorzadow gminnych, ktérych naczelnym zadaniem jest kreowanie roz-
woju w wymiarze przestrzennym i spoteczno-gospodarczym. Duza rolg odgrywa tu pla-
nowanie przestrzenne, ktére mozna scharakteryzowac jako $wiadome dziatanie cztowieka
majace na celu wprowadzanie okreslonego porzadku w przestrzenni [Korenik, Stodezyk
2005]. Planowanie przestrzenne jest jedna z niewielu dziedzin, ktéra zardowno w aspekcie
teoretycznym, i praktycznym charakteryzuje si¢ duza interdyscyplinarnoscia. Wedlug
Kozmioskiego oraz Piotrowskiego ,,(...) planowanie jest procesem polegajacym na $wia-
domym ustalaniu kierunkéw dziatania oraz podejmowaniu decyzji opartych na celach,
faktach i dobrze przemyslanych ocenach” [Kozmioski, Piotrowski 2000]. Wynikiem pla-
nowania przestrzennego jest zagospodarowanie przestrzenne, ktére obejmuje analize
przesztych, aktualnych i przyszlych stanow uzytkowania przestrzeni w takim rozumieniu,
ze gospodarowanie odnosi si¢ do dzialalnosci, a wynik tej dziatalno$ci to zagospodaro-
wanie [Bajerowski 2003; Zydron i in. 2014].

System planistyczny jako element gospodarki przestrzennej jest systemem decyzyj-
nym zasilanym informacjami o terenie, zgodnie z potrzebami decydentow (planistow)
[Stonska i Jerczynska, 1996]. W Polsce system planowania przestrzennego realizowany
jest na trzech poziomach: krajowym, wojewddzkim i gminnym. Na kazdym szczeblu pla-
nowania s3 opracowania, ktore okreslaja polityke przestrzenna oraz opracowania okre-
$lajace instrumenty tej polityki. Na poziomie lokalnym przewiduje si¢ sporzadzenie
dwoch zasadniczych dokumentow: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego (SUIKZP) oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
(MPZP).

Wsréd opracowan dotyczacych zagospodarowania przestrzennego szczegoédlne zna-
czenie maja plany miejscowe sporzadzane przez samorzady lokalne jako prawo miejsco-
we (Gawronski 2012). Studium jako opracowanie obowiazkowe, prezentuje swoista kon-
cepcj¢ zagospodarowania przestrzennego gminy i poprzedza uchwalenie MPZP.
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego w schemacie obiegu dokumentow
planistycznych oraz procesie decyzyjnym stanowi najistotniejszy element w skali gminy
[Hetdak i in. 2013]. Okresla on przeznaczenie terenu, warunki zabudowy oraz lokalizacje
inwestycji celow publicznych. Zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowa-
niu przestrzennym plany miejscowe byly doprecyzowywane decyzja o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu. Decyzja byta wowczas tacznikiem migdzy planem miej-
scowym a decyzja o pozwoleniu na budowg [Cymerman 2012]. Zgodnie z obowiazujaca
ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
7 2015 r. poz.199 ze zm.) decyzja jest wydawana tylko w przypadku braku obowiazujace-
go miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Jednak w odrdéznieniu od pla-
néw miejscowych decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu nie moga
okresla¢ przeznaczenia terenu [Cymerman 2011]. Wedlug Hejmanowskiej i Hnat [2009]
odpowiednie zlokalizowanie zabudowy mieszkaniowej jest niezwykle istotna kwestia.
Szczegolnie wazne jest to w przypadku, gdy warunki zabudowy i zagospodarowania
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terenu sa okreslane w drodze decyzji o warunkach zabudowy. Parametry zabudowy
ustalane sa wowczas w oparciu o istniejace sasiedztwo. Jednak mozliwos$¢ uzyskania
pozwolenia na budowe (od 26 czerwca 2015 zgloszenie budowlane), poprzedzona wyda-
niem decyzji o warunkach zabudowy, moze przynie$¢ wiele niekorzystnych nastgpstw
m.in. zwiazanych z chaotycznych rozwojem zabudowy, brakiem czytelno$ci zatozen urba-
nistycznych i punktow identyfikujacych przestrzen [Hetdak 2010] oraz moze powodowac
istotne zagrozenie dla spojnosci przestrzennej [Karwinska 2008].

W celu identyfikacji stanu planistycznego miasta Torunia szczegdlowej analizie pod-
dano miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone po 1 stycznia 1995 r.
i ogtoszone w dzienniku urzgdowym do 30 wrzesnia 2014 r. oraz plany bedace
w trakcie opracowania. Uwzgledniono rowniez wydane decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu po roku 2003. Na terenie miasta Torun pierwsze decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu zostaty wydane w 2006 r. W zwiazku
z powyzszym do analiz przyjeto decyzje z lat 2006-2014. W celu okreslenia zapotrzebo-
wania na przestrzen planistyczna wzigto pod uwage wydane pozwolenia na budowe
z uwzglednieniem podzialu na poszczegdlne osiedla mieszkaniowe.

Temat zostal podjety ze wzgledu na zwigkszajaca si¢ §wiadomos¢ spoteczenstwa od-
no$nie racjonalnego planowania, narastajacej checi wprowadzenia tadu przestrzennego
w celu tatwiejszej organizacji zycia, a takze w celu oceny prowadzonej polityki prze-
strzennej duzego miasta. Podj¢to probe odpowiedzi na pytanie, czy istnieje ciagto$¢ prac
planistycznych i z jakim rezultatem sa uchwalane miejscowe plany?

W pracy wykorzystano literaturg o tematyce planistycznej, regulacje prawne doty-
czace planowania przestrzennego oraz uchwaty Rady Gminy dotyczace uchwalenia opra-
cowan planistycznych, a takze o przystapieniu do sporzadzenia miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego. Informacje na temat opracowan planistycznych zostaty
pozyskane ze stron internetowych wojewddzkiej i miejskiej pracowni planistycznej. Reje-
stry decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz decyzji o pozwoleniu
na budoweg uzyskano z Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta Torunia.
Jako narzedzie stuzace do stworzenia wizualizacji danych w formie kartogramow postuzyt
program AutoCAD 2013. Artykut powstal na podstawie badan do pracy inzynierskiej
pt. Analiza stanu planistycznego na przykladzie gminy miasta Torunia [Kogut 2015].

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU BADAN

Torun jest miastem na prawach powiatu zlokalizowanym w wojewodztwie kujawsko-
pomorskim nad rzekami: Wista i Drwgca. Prawa miejskie posiada od 1233 r. Powierzchnia
miasta wynosi 115,72 km? (http://pl.wikipedia.org/wiki/Toru%C5%84, 5.01.2015 r.). Od
2010 r. liczba ludnosci stopniowo maleje — w 2013 r. wyniosta 203 447. Przyrost naturalny
na 1000 ludnosci byt ujemny i ksztattowat si¢ na poziomie -0,3%. Stopa bezrobocia reje-
strowanego ksztattowala si¢ na poziomie 10,4%, z czego 52,2% o0sob bezrobotnych to
kobiety (http://bydgoszcz.stat.gov.pl/vademecum/vademecum_kujawskopomorskie/por-
trety _miast/miasto_torun.pdf, 5.01.2015 r.).
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Miasto Torun zostato podzielone na 78 obrgbow, 24 czegsci 1 13 osiedli. Wedhug tego
podzialu m.in. opracowywane sg lokalne listy zamierzen do budzetu partycypacyjnego
w Toruniu. Podziat ten zostat zastosowany takze na potrzeby analiz w celu identyfikacji
stanu planistycznego (http://www.torun.pl/pl/miasto/dzielnice-i-osiedla,6.11.2014r. https://
www.google.com/maps/d/viewer?mid=zRqmlhJw8kI4.kGmJScfJDK-
cE&msa=0&I11=53.024077,18.641739&spn=0.210012,0.528374, 6.11.2014 r.)

Na potrzeby analiz osiedla mieszkaniowe zostaly pogrupowane wedtug charakteru
zabudowy:

— Podgorz (1), Stawki (II), Rudak (IIT), Czerniewice (IV) — przewaznie maja charakter
przedmiejski, z wyjatkiem Podgorza i czgsci Stawek, gdzie skupiaja si¢ glownie funkcje
mieszkaniowe 1 ustugowe, ale takze transportowe (znajduje si¢ tu wielki wezet kolejo-
wy z dworcami: Gtéwnym i Kluczyki). Ponadto w dzielnicy znajduja si¢ zaktady prze-
mystowe, gltdwnie z branzy spozywczej;

— Bydgoskie (V) — zabytkowe XIX-wieczne kamienice, osiedla mieszkaniowe, lasy, parki.
Zlokalizowane jest tu miasteczko uniwersyteckie UMK: rektorat wraz z aula, Biblioteka
Gloéwna, Wydziaty Chemii, Biologii, Prawa i Administracji, Ekonomii i Zarzadzania oraz
cywilne lotnisko;

— Wrzosy (VI) — osiedle domkow jednorodzinnych, miejski las Barbarka;

— Chetminskie (VII) — w przewazajacej czgsci zabudowane, zarowno przez budynki jed-
norodzinne, jak i wielorodzinne. Czas budowy budynkow takze roztozony w czasie. Na
osiedlu znajduje si¢ kilkanascie szkét, gimnazjow, przedszkoli. Wystepuje bardzo do-
bry dostgp do placowek handlowych, posiada dobra komunikacj¢ z pozostatymi osie-
dlami;

— Staromiejskie (VIII) — najstarsza cz¢$¢é Torunia, w wigkszosci pokrywa si¢ z zespotem
staromiejskim, liczne zabytki. Na potnocy osiedla zabudowa jedno i wielorodzinna ;

— Jakubskie-Mokre (IX) — rozlegte osiedle przemystowe, handlowe, w duzej czgsci prze-
waza charakter mieszkaniowy jednorodzinny, najczesciej z XIX/XX wieku;

— Rubinkowo (X), Na Skarpie (XI) — zbudowane w latach 70. i 80. XX wieku. Wspdlnie
tworza najwigksze nagromadzenie ludnosci we wschodniej czg$ci miasta. Dominuje za-
budowa wielorodzinna, znajduje si¢ tu rowniez duze centrum handlowo-ustugowe;

— Bielawy-Grgbocin (XII) — przewaza zabudowa jednorodzinna, znajduje si¢ tu centrum
handlowe. W zachodniej czgsci przewazaja tereny przemystowe oraz komunalne.
W poblizu granicy administracyjnej miasta, zostaly utworzone duze osiedla wieloro-
dzinne Torunskiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego, mieszkania socjalne, ko-
munalne oraz prywatne wspdlnoty mieszkaniowe;

— Kaszczorek (XIIT) — miejsce intensywnego rozwoju zabudowy jednorodzinne;.

IDENTYFIKACJA STANU PLANISTYCZNEGO MIASTA TORUNIA

Gtéownym dokumentem w lokalnym systemie planistycznym jest Studium uwarunko-
wan 1 kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Torunia, ktory dotyczy go-
spodarki przestrzennej miasta w jego granicach administracyjnych. Obecne studium sta-
nowi zatacznik do Uchwaty 1032/2006 Rady Miasta Torunia z dnia 18 maja 2006 r.
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Stanowi ono zmiang studium uchwalonego przez rad¢ miasta w dniu 27 lipca 2000 r.
W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Torunia
zostaly zawarte zapisy dotyczace kierunkow zmian w strukturze przestrzennej i przezna-
czenia terenow oraz kierunkow przeksztatcen i wskaznikoéw dotyczacych zagospodarowa-
nia i uzytkowania terenu, w celu podniesienia poziomu tadu przestrzennego, np. poprzez
rewaloryzacjg, rewitalizacje i1 ksztaltowanie terenow zieleni urzadzonej powiazanych kom-
pozycyjnie, funkcjonalnie i przestrzennie, w sposob ksztattujacy strefe pierscienia zieleni
wokot zespotu staromiejskiego (Uchwata, 1032/2006).

Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego definiuja polityke przestrzenna
miasta, jak réwniez upraszczajq procedur¢ planistyczna. W przypadku istnienia planu,
chcac uzyskaé pozwolenie na budoweg nalezy otrzymac z urzedu miasta wypis oraz wy-
rys z planu. (http://www.geoexpert.pl/geoexpert-inwestorzy-artykul.html?&no_ca-
che=1&tx_ttnews%5Btt news%5D=14&tx_ttnews%5BbackPid%5D=22&cHash
=748862d0e1, 5.01.2015 1.)

Wedtug stanu na dzien 30 wrze$nia 2014 r. na ternie miasta Torun obowiazywaty
172 miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego. Pokrywaty one okoto 48,8% po-
wierzchni miasta. W trakcie sporzadzania nadal jest 33 i stanowia one 4,87% powierzchni
miasta. (http://mpu-torun.pl, 30.09.2014 r.). Zestawianie uchwalonych planéw na prze-
strzeni lat 1995-2014 z uwzglednieniem przynaleznosci do dzielnic mieszkaniowych przed-
stawia tabela 1.

Tabela 1. Obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w gminie miasta
Torun
Table 1. Current local plans for spatial management in community of Torun

Rok Liczba planow Nazwa osiedla (liczba planow)
Year Number of plans Name of the estate (number of plans)
1 2 3

1995 1 Jakubskie-Mokre

1996 0 -

1997 0 -

1998 4 Podgoérz, Bielawy-Grgbocin, Wrzosy, Chelminskie

1999 12 Jakubskie-Mokre (4), Podgorz (2), Rudak, Chelminskie (3),
Bydgoskie, Stawki

2000 10 Stawki, Jakubskie-Mokre (2), Na Skarpie, Kaszczorek,
Chetminskie, Rudak (2),Bydgoskie, Staromiejskie

2001 15 Chetminskie, Rudak (2), Stawki (2), Jakubskie-Mokre (3),
Podgoérz (4), Kaszczorek (2), Bydgoskie

8 Jakubskie-Mokre (2), Stawki (3), Bielawy-Gregbocin (2),

2002 S
Staromiejskie

2003 18 Rudak (2), Jakubskie-Mokre (2), Podgorz (2), Stawki (4),

Kaszczorek, Staromiejskie, Bydgoskie (3), Wrzosy (2), Chelminskie
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cd. tabeli 1
cont. table 1
1 2 3
2004 7 Chelminskie (3), Podgorz, Bydgoskie, Jakubskie-Mokre (2)
2005 13 Stawki (2), Podgorz (2), Kaszczorek, Na Skarpie, Staromiejskie,
Rubinkowo, Jakubskie-Mokre (3), Wrzosy, Rudak
2006 4 Podgorz, Staromiejskie, Chelminskie, Jakubskie-Mokre
19 Bielawy-Grebocin, Podgorz (3), Wrzosy (2), Chelminskie (4),
2007 Rubinkowo (2), Rudak, Jakubskie-Mokre, Czerniewice, Na Skarpie,
Bydgoskie (3)
2008 10 Stawki (2), Wrzosy, Jakubskie-Mokre, Bydgoskie (2), Rudak,
Bielawy-Grgbocin (2), Chelminskie
9 Podgorz (2), Staromiejskie, Bydgoskie, Rudak, Jakubskie-Mokre
2009 S
(2), Kaszczorek, Czerniewice
2010 12 Bielawy-Gregbocin (3), Wrzosy, Bydgoskie (3), Cheminskie (2),
Jakubskie-Mokre (3)
2011 9 Chelminskie (2), Bydgoskie (3), Jakubskie-Mokre,
Bielawy-Gregbocin, Podgorz, Wrzosy
2012 9 Czerniewice, Podgorz (3), Bielawy-Grebocin, Chelminskie,
Staromiejskie, Rubinkowo, Bydgoskie
2013 5 Staromiejskie, Chelminskie, Bielawy-Grgbocin, Rudak (2)
2014 7 Bydgoskie, Podgorz, Chelminskie, Wrzosy, Jakubskie-Mokre (2),

Staromiejskie

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie www.mpu.torun.pl
Source: Own work on the basis of www.mpu.torun.pl

W latach 1996 oraz 1997 nie uchwalono zadnego planu. Najwigcej miejscowych pla-
néw rada miasta Torunia uchwalita w 2008 r. — 18 plandw (tab. 1). Przeznaczenie terenow,
na ktérych uchwalono miejscowe plany jest zréznicowane — dominuje funkcja mieszka-
niowa jedno- i wielorodzinna oraz ustugi. Uchwalano rowniez plany, ktérych tereny zo-
staly wyznaczone na tereny kolejowe, a takze lotnisko, sktady, czy magazyny. W trakcie
sporzadzania pozostaja nadal 33 projekty miejscowych planéw zagospodarowania prze-
strzennego. Do dnia 30 wrzesnia 2014 r. ich procedura nie zostata zakonczona. Plany
miejscowe bedace w opracowaniu przedstawia tabela 2.
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Tabela 2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego w trakcie realizacji w gminie
miasta Torun
Table 2. Local plans for spatial management during realization in community of Torun

Data podjgcia

uchwaly Liczba planow Nazwa osiedla (liczba plandw)
Vear Number of plans Name of the estate (number of plans
2006 1 Jakubskie-Mokre
2009 2 Jakubskie-Mokre, Czerniewice
2010 4 Jakubskie-Mokre, Stawki, Rudak, Bydgoskie
2011 5 Bydgoskie, Staromiejskie, Chelminskie, Podgorz, Rudak
2012 6 Rudak, Bydgoskie, Staromiejskie, Stawki, Chelminskie, Kaszczorek
2013 9 Bielawy-Grgbocin, Bydgoskie (2), Kaszczorek,
Jakubskie-Mokre (2), Stawki, Podgorz, Chelminskie
2014 6 Wrzosy, Jakubskie-Mokre (3), Bydgoskie (2)

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie www.mpu.torun.pl
Source: Own work on the basis of www.mpu.torun.pl

Najstarsza uchwata intencyjna jest uchwala Rady Miasta Torunia nr 957/06 z dnia
9 lutego 2006 r. o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulic: Kosciuszki, Chrobrego, Batorego i Dworcowej. Z 2013 1.
nadal pozostaje nie uchwalonych dziewig¢ projektow miejscowych planow zagospodaro-
wania przestrzennego. Do 30 wrzeénia 2014 r. rada miasta zdecydowata si¢ na podjgcie
szesciu kolejnych uchwat o przystapieniu do sporzadzenia planow. Wystgpowanie sto-
sunkowo duzej liczny uchwatl intencyjnych w latach 2013-2014 z niezakonczong proce-
dura planistyczna wydaje si¢ by¢ rzecza oczywista z uwagi na przecigtny czas procedu-
ry planistycznej, ktory wynosi okoto dwoch lat.
W kolejnym etapie analiza obj¢to wydane decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu z uwzglednieniem rodzaju decyzji: o lokalizacji celu publicz-
nego i decyzji o warunkach zabudowy. W Toruniu pierwsze decyzje o warunkach zabu-
dowy zgodnie z obowiazujaca ustawa o panowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z dnia 27 marca 2003 r. wydano w roku 2006. W zwiazku z powyzszym niniejsza analiza
obejmuje lata 2006-2014. W celu okreslenia zapotrzebowania na nowe plany miejscowe
uwzgledniono liczbg wydanych pozwolen na budowg, z uwzglgdnieniem lokalizacji (osie-
dla mieszkaniowego). Dane zostaly pozyskane z rejestrow prowadzonych przez Wydziat
Architektury i Budownictwa Miasta Torunia.
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Tabela 3. Wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia
na budowe w mies$cie Torun w latach 20062014

Table 3. Administrative decision concerning terms of construction and land management and
construction permit decision in community of Torun in the period 2006-2014

Liczba decyzji
0 wglun?kach Decyzje Decyzje o lokalizacji
| zabudowy o warunkach inwestycji celu .
i zagospodarowania zabudo Lbliczneeo Pozwolenia na
Rok terenu ogdtem udowy p g budowg
Administrative Decision concerning . .
Year Total number - . . . Construction permit
S decision concerning  location of a public .
of administrative i - decision
decision concerning terms O.f facility copstl’uctlon
terms of construction construction project
and land management
2006 316 270 46 411
2007 355 279 76 1099
2008 464 397 67 994
2009 390 322 68 442
2010 400 342 58 831
2011 313 258 55 855
2012 248 211 37 787
2013 257 220 37 732
09.2014 189 157 32 601
Suma 2932 2456 476 6752

Sum

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych z Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu
Miasta Torun

Source: Own work on the basis of data from Faculty of Architecture and Construction of City Hall
of Torun

Tabela 3 przedstawia zestawienie wydanych decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz wydane pozwolenia na budowe na przestrzeni poszcze-
golnych lat. W analizowanym okresie miasto wydato tacznie 2932 decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, 2456 z nich to decyzje o warunkach zabudowy.
Najwigcej decyzji zostato wydanych w 2008 r. (397), natomiast najmniej — w roku 2014
(do 30.09 wydano tacznie 157 decyzji). Znacznie rzadziej wnioskowano o decyzje o loka-
lizacji celu publicznego. Tendencja ta dotyczy catego analizowanego okresu.

W okresie 2006 — 09.2014 wydano 6752 pozwolen na budowg. Liczba wydanych de-
cyzji o pozwoleniu na budowg w poszczegdlnych latach byta jednak zréznicowana. Naj-
wigcej pozwolen na budowg wydano w 2007 r. (1099) 1 2008 r. (994). W latach 2010-2013
liczba wydawanych decyzji byla na podobnym poziomie. W celu oceny zréznicowania
przestrzennego procesu inwestycyjno-budowlanego na terenie miasta Torun sporzadzono
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wizualizacjg z uwzglednieniem pokrycia obowiazujacymi miejscowymi planami, planami
bedacymi w trakcie opracowania oraz liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, a takze decyzji o pozwoleniu na budowg (rys. 1).

Na przestrzeni analizowanych lat najwigcej decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania zostato wydanych dla osiedla Staromiejskiego — 494 decyzje, w tym
az 435 decyzji o warunkach zabudowy. Laczna suma wydanych decyzji dla osiedli Chet-
minskie, Jakubskie-Mokre oraz Wrzosy, to odpowiednio: 455, 449 i 378. Stosunkowo
duza liczbg decyzji wydano takze dla Bydgoskiego — 307. Osiedla te stanowia trzon sta-
rego miasta, ponadto sa najbardziej rozwinigte i atrakcyjne dla mieszkancéw. Osiedla
usytuowane na wschodzie miasta i po lewej stronie Wisty cechuja si¢ nizsza liczba wy-
dawanych decyzji o warunkach zabudowy. Sa to tereny mniej rozwinigte. Najmniej decy-
zji o warunkach zabudowy w latach 2006-2014 wydano dla osiedla Kaszczorek — facznie
13 decyzji, ktore potozone jest w potudniowo-wschodniej czg$ci miasta i przewazajacej
czes$ci ma obowiazujace miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego.

obowigzujace miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego
current local plants for spatial management

miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego w trakcie opracowania
local plants for spatial management
during description

decyzje o warunkach zabudowy

I izagospodarowania terenu
administrative decision concerning terms
of construction and land management

™ pozwolenie na budowe
construction permit decision

Rys. 1. Stan planistyczny Miasta Torun w latach 2006-09.2014

Fig. 1. State planning of Torun in the period 2006-09.2014

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu
Miasta Torun

Source: Own study based on the data of Faculty of Faculty of Agriculture and Construction of City
Hall in Torun

W analizowanym okresie 476 decyzji dotyczylo lokalizacji celu publicznego (tab. 3).
Najwigcej z nich zostato wydanych w 2007 r. (76). Odnoszac wydane decyzje celu pu-
blicznego do osiedli na przestrzeni lat, najwigcej zostalo ich wydanych dla osiedla Ja-
kubskie-Mokre (81 decyzji). Dla pozostatych osiedli znajdujacych si¢ w centrum miasta
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liczba wydanych decyzji byta podobna: Bydgoskie — 71, Chetminskie — 69, Staromiejskie
— 59. Dla osiedla Wrzosy wydano 35 decyzji w analizowanych latach. Centrum i jego
okolice jest to obszar ciaglego rozwoju oraz przemian zachodzacych w miescie. Podobnie
jak przy decyzjach o warunkach zabudowy — najmniej decyzji celu publicznego wydawa-
no dla osiedli znajdujacych si¢ w lewobrzeznej oraz wschodniej czg$ci Torunia. Szczegd-
lowe analizy prezentuje tabela 4.

Tabela 4. Proces inwestycyjny
Table 4. Investment process

Liczba decyzji
Stopien pokrycia ° yvarunkach mbudqu . ,
. i zagospodarowania Liczba pozwolen na
N edia Powierzehnia [kn?] P ]anaml. (%] terenu [km?] budowe [km?|
azwa osic owierze TICJSCOWS 0 Total number of Total number of
Name of the estate Area [sk] Degree N .. . .
administrative decision  construction permit
of coverage . £ decisi K
of local plans concerning terms o ecision [sk]
construction and land
management [sk]

Podgorz 10,4 45 7,7 32,7
Stawki 5,4 68 31,5 125,7
Rudak 7,4 63 12,8 29,9
Czerniewice 43 32 11,4 233
Kaszczorek 5,7 71 2,3 66,0
Bielawy-Grgbocin 11,5 83 20,3 62,7
Na Skarpie 5,8 10 23,1 25,3
Rubinkowo 2,8 69 26,4 61,4
Jakubskie-Mokre 16,1 40 27,9 48,0
Wrzosy 14,4 76 26,3 52,9
Chelminskie 4,5 48 101,1 134,1
Staromiejskie 23 40 214,8 423,5
Bydgoskie 21,0 65 14,6 42,0

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu
Miasta Torun

Source: Own work on the basis of data from Faculty of Architecture and Construction of City Hall
of Torun

Analizujac stopien pokrycia planami miejscowymi, zestawienie wydanych decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolen na budowe dla po-
szczegodlnych osiedli, mozna zauwazy¢, ze najwigksza liczbe decyzji, a takze pozwolen na
kilometr kwadratowy wydano dla najmniejszego osiedla, Staromiejskiego — odpowiednio
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prawie 215 i 424. Teren ten jest pokryty w 40% planami miejscowymi. Najmniej decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wydano dla Kaszczorka — 2,3 decy-
zji/km?2, natomiast liczba pozwolen na budowe wyniosta 66/km?2. Powierzchnia tego osie-
dla wynosi okoto 5,7 km? i az okoto 71% terenéw posiada miejscowe plany. Osiedle
Czerniewice posiada najmniej wydanych pozwolen na budowe — 23,3 km?2. Jego po-
wierzchnia wynosi okoto 4,3 km? i w okoto 30% pokryta jest miejscowymi planami zago-
spodarowania przestrzennego. W przypadku najwigkszego z analizowanych osiedli
(Bydgoskie) przypada 14,6/km? wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu oraz 42/km? pozwolen na budowe. Teren ten pokryty jest w 65% planami
miejscowymi. Najwigkszy procent powierzchni zajmowany przez miejscowe plany zago-
spodarowania przestrzennego posiada osiedle Bielawy-Grebocin (83%). Na kilometr kwa-
dratowy przypada okoto 20 decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
oraz prawie 63 pozwolen na budowg.

Na podstawie przeprowadzonych analiz mozna stwierdzi¢, iz w zdecydowanej wigk-
szosci wydane decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dotyczyly
warunkéw zabudowy na cele mieszkaniowe. Biorac pod uwagg liczbe wydanych decyzji
o pozwoleniu na budowe wyraznie wyroznia si¢ lewobrzezna cz¢s¢ miasta, ktora charak-
teryzuje si¢ mniejszym potencjalem inwestycyjnym. Obszar ten w przewazajacej czgsci
jest zagospodarowany obiektami ustugowymi. Nalezy przewidywaé, ze miasto bedzie
rozwijato si¢ gtéwnie w strefach przej$ciowych, dotyczy to osiedli: Wrzosy, Bydgoskie
oraz Bielawy-Grebocin. Tereny te w przewazajacej czgsci maja obowiazujace miejscowe
plany zagospodarowania przestrzennego.

WNIOSKI

Pokrycie miasta Torunia obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego $wiadczy o tym, ze ten instrument realizacji polityki przestrzennej w To-
runiu jest dobrze wykorzystywany. Z roku na rok stopniowo uchwalanych jest coraz
wigeej planow miejscowych. Petnia one rolg praktyczna, zwlaszcza w stosunku do nowej
przestrzeni mieszkaniowo-ustugowej. Dzigki planom miejscowym miasto moze zagwaran-
towa¢ zrownowazony rozwoj i ksztattowac przestrzen z uwzglednieniem wymogow ladu
przestrzennego. Zapisy planéw sa zgodne z trescia studium.

W przypadku braku miejscowych planow, niezbedne jest wydanie decyzji o warun-
kach zabudowy i1 zagospodarowania terenu. Nie moga one okresla¢ przeznaczenia tere-
nu. Decyzje te musza by¢ wydawane w odniesieniu do ustalen, jakie wynikaja z przepi-
sow prawa. W zwiazku z tym, iz studium nie ma statusu prawa miejscowego, zapisy
W nim zawarte nie moga stanowi¢ podstawy do odmowy wydania decyzji, jak réwniez
nie sa obowiazujace co do tresci zawartych w decyzji. Moze to powodowaé zakltdcenia
tadu przestrzennego, dlatego z punktu widzenia prawidlowego planowania przestrzenne-
g0 niezbednym jest, sporzadzanie kolejnych planéw miejscowych, szczegolnie dla tere-
néw, na ktorych obserwuje si¢ zapotrzebowanie na przestrzen inwestycyjna.

Duza liczba wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
w centrum miasta sugeruje pilne opracowanie planow miejscowych dla tych obszarow,
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poniewaz tylko one moga zagwarantowac zachowanie tadu przestrzennego. Z 33 planow
bedacych w trakcie opracowania, az 20 z nich odnosi si¢ do tych terenow, dla ktorych
wydano najwigcej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Nalezy
zauwazyé, ze w niektorych przypadkach procedura planistyczna trwa zbyt dtugo. Swiad-
czy¢ o tym moga uchwatly intencyjne podjete w latach 2006, 2009-2011 (12 planow
w opracowaniu), ktore do konca wrzesnia 2014 r. nie zostaty uchwalone. Stosunkowo
duzo uchwatl intencyjnych zostalo podjetych w ostatnich latach, czyli w 2013 i 2014 r.
Sposrod 172 obowiazujacych miejscowych plandw, 95 zostato opracowanych na podsta-
wie ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Plany te charakteryzuja si¢ wigksza szczegdtowoscia czgsci tekstowej. Sa one zgodne
z art. 20. ust. 1 obowiazujacej ustawy.

Reasumujac, przestrzen jako dobro rzadkie powinna by¢ chroniona poprzez réznego
rodzaju opracowania i dziatania z nimi zwigzane zaréwno na szczeblu krajowym, regional-
nym, jak i lokalnym. Badajac stan planistyczny Torunia mozna zauwazy¢, ze rozwija on
si¢ w dobrym kierunku, dbajac o zasady zréwnowazonego rozwoju.
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ANALYSIS OF STATE PLANNING OF THE CITY OF TORUN

Abstract. Spatial planning is a main tool with which you can protect and shape the spa-
ce in a rational way. The space planning refers to a real space, which is subjected to the
processes of planning. Instrument of spatial planning and zoning are documents of plan-
ning. In order to identify the planning state of the city of Torun were subjected to a de-
tailed analysis of the existing local zoning plans and plans that are under development,
as well as decisions on land development conditions and land development issued after
2003. In order to determine the request of spatial planning assessment also examines bu-
ilding permits issued disaggregated by individual housing estates. On the basis of this
analysis, the state planning of the city of Torun has been rated as good and developing
in the desired direction.
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ZMIANY STRUKTURY UZYTKOWANIA GRUNTOW
W STREFIE PODMIEJSKIEJ OLSZTYNA

Stawomir Sobotka

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Niniejszy artykul przedstawia podsumowanie wynikow badan w ramach
pracy doktorskiej pt. Gospodarka przestrzenna w strefie podmiejskiej Olsztyna na tle
przeksztalcen krajobrazu rolniczego. Zakres przestrzenny badan obejmuje 6 gmin poto-
zonych w strefie podmiejskiej Olsztyna. W celu omoéwienia przemian przestrzennych
odniesiono si¢ do obowiazujacych planow zagospodarowania przestrzennego, wydanych
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz przeanalizowano po-
wierzchni¢ gruntow do wykupu pod potudniowa obwodnicg Olsztyna. W Dziennikach
Urzedowych Wojewoddztwa Warminsko-Mazurskiego, w latach 1996-2010, opublikowa-
no 196 planéw zagospodarowania przestrzennego w czgsci lub catosci dla 86 sposrod
200 wsi (43% stanu).

Orientacyjna powierzchnia objgta planami zagospodarowania przestrzennego wynosi
8594,8 ha. Stanowi to 6,3% obszaru strefy podmiejskiej Olsztyna. W latach 2004-2010
dla 146 wsi (73% stanu) w strefie podmiejskiej Olsztyna wydano 5308 decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W tym 55% (dane z lat 2004-2008)
z nich dotyczy zabudowy mieszkaniowej. Szacunkowo 0,6% powierzchni gruntow
w strefie podmiejskiej Olsztyna bgdzie podlegato zmianie uzytkowania w wyniku reali-
zacji decyzji o warunkach zabudowy. Ponadto wedlug planow na lata 2015-2017 ten
sam proces obejmie w 4 gminach 1,7% obszaru strefy podmiejskiej. Jest to zwigzane
z realizacja potudniowej obwodnicy Olsztyna. Poza tym okoto 4,6% powierzchni gruntow
w strefie podmiejskiej Olsztyna bgdzie podlegato zmianie uzytkowania do 2017 roku.
Zmianie uzytkowania podlegaja gtoéwnie grunty orne, za§ w mniejszym stopniu uzytki
zielone 1 lasy.

Stowa kluczowe: plany zagospodarowania przestrzennego, decyzje o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, potudniowa obwodnica Olsztyna, zmiany
struktury uzytkowania gruntow, strefa podmiejska, krajobraz
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WPROWADZENIE

Przedmiotem badan sa kierunki i natezenie zmian uzytkowania gruntéw w strefie pod-
miejskiej Olsztyna w wyniku realizacji planéw zagospodarowania przestrzennego w la-
tach 19962010, wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(okres 2004-2010) oraz budowy potudniowej obwodnicy Olsztyna w latach 2015-2017.
Przeprowadzenie analiz uzasadnia proces suburbanizacji, gdzie od 2001 r. notuje si¢
w strefie podmiejskiej Olsztyna wzmozony ruch budowlany (zwiazany ze wznoszeniem
réznego rodzaju budynkow). Istotna kwestia jest budowa potudniowej obwodnicy Olsz-
tyna, ktora w duzym stopniu wptynie na strukturg uzytkowania gruntow w obrgbach
geodezyjnych wielu wsi potozonych w strefie podmiejskiej Olsztyna.

Zagospodarowanie terendw i zwiazane z tym zmiany uzytkowania gruntow, wptywaja
na krajobraz. Zgodnie z zapisami zawartymi w Europejskiej Konwencji Krajobrazowe;j
z 2000 r. ,,krajobraz to (...) znany obszar, postrzegany przez ludzi, ktorego charakter jest
wynikiem dziatania i interakcji czynnikow przyrodniczych i/lub ludzkich (...) krajobraz
przyczynia si¢ tez do tworzenia kultur lokalnych (...) jest on podstawowym komponen-
tem europejskiego dziedzictwa przyrodniczego i kulturowego, przyczyniajac si¢ do do-
brobytu ludzi i konsolidacji europejskiej tozsamosci”.

Strefe¢ podmiejska wyrdzniono na podstawie kryterium administracyjnego. Obejmuje
ona szes¢ gmin bezposrednio sasiadujacych z granica administracyjna Olsztyna, tj. Pur-
de, Stawigudg, Gietrzwald, Jonkowo, Dywity i Barczewo. Laczna powierzchnia wymienio-
nych gmin wynosi 1358,38 km2. Wybér gmin, a tym samym wyznaczenia strefy podmiej-
skiej dokonano na podstawie wielkosci zmian liczby ludnosci. W latach 2000-2010
wyniosta ona ogoétem 23,5%. Sa to wartoSci wielokrotnie wyzsze niz te odnotowywane
w pozostalych gminach powiatu olsztynskiego. Naptyw ludnosci wiaze si¢ najczesciej ze
wznoszeniem zabudowy, gtéwnie mieszkaniowej jednorodzinnej. Wplywa to rowniez na
zmiany uzytkowania terenu. Kryterium administracyjne wyznaczania strefy podmiejskiej
ulatwia zbieranie danych i ich pdzniejsza interpretacje. Wspomniang strefe podmiejska
podzielono na dwa obszary: stref¢ podmiejska blizsza (do 15 km od granic administracyj-
nych Olsztyna) i strefe¢ podmiejska dalsza (powyzej 15 km od granic administracyjnych
Olsztyna).

Niejednorodnos¢ strefy podmiejskiej sprawia, iz w opracowaniach naukowych wy-
stgpuje wiele jej definicji. Wérdd nich mozna wyrézni¢ dwa podstawowe podejscia:
funkcjonalne lub strukturalne. Dane zawarte w pisSmiennictwie nie dostarczaja jedno-
znacznych wnioskow dotyczacych delimitacji strefy podmiejskiej. Najczesciej wskazuje
si¢ na naptyw (wzrost) liczby ludnosci i zmiany uzytkowania ziemi.

Liszewski [1985c] utozsamia strefy podmiejskie z obszarem potozonym w bezposred-
nim sasiedztwie miasta, w r6znorodny sposob z nim zwigzanym i w wyniku tych powia-
zan systematycznie przeksztalcanym. Z kolei koter [1985] za strefy podmiejskie uwaza
obszar wielostronnych i bezposrednich kontaktow z miastem, pas terenu otaczajacy
osrodek centralny, w obrebie ktorego zachodzi przenikanie si¢ form zycia miejskiego
i wiejskiego. Liszewski [1987b] stwierdza, ze strefa podmiejska stanowi zorganizowana
cze$¢ przestrzeni geograficznej, ktora przylega do terenow zainwestowanych miasta cen-
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tralnego, w ktorej dochodzi do wzajemnego przenikania elementéw charakterystycznych
zaré6wno dla miast, jak i wsi.

Struktura uzytkowania gruntow w strefie podmiejskiej Olsztyna przedstawiala sig
w 2011 r. nastgpujaco: lasy (44,7%), grunty orne (27,7%), uzytki zielone (10,9%), tereny
zabudowane i zurbanizowane (9,5%) oraz grunty pod wodami (6,3%).

Wsrod sposobdéw uzytkowania ziemi mozna wyrdzni¢ uzytkowanie faktyczne i po-
tencjalne [Cymerman 2009] lub faktyczne, postulowane i potencjalne [Zarzadzanie prze-
strzenne 2008].

W celu okreslenia zmian obecnego uzytkowania ziemi w strefie podmiejskiej Olsztyna
przeanalizowano materialy zrédlowe, mapy i dokumentacj¢ w ramach kwerendy tereno-
wej w urzedach gmin i Urzedzie Miasta i Gminy Barczewo, Starostwie Powiatowym i1 Ge-
neralnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad Oddziat w Olsztynie.

Do opisu przedstawionych elementow przyjeto jedna z czterech grup metod — cha-
rakterystyke i oceng badanego obszaru i zjawisk na nim wystepujacych z wybranych
punktow widzenia. Przyktadowe punkty widzenia mozna wydzieli¢ na:

— rozmieszczenie ré6znych elementow i zjawisk w przestrzeni;
— podziat na elementy sktadowe;

— zwiazki wystepujace pomigdzy tymi elementami;

— dotychczasowe tendencje rozwoju;

— czynniki sprawcze;

— potencjalne mozliwosci rozwoju;

— unikalne warto$ci wymagajace zabezpieczenia;

— czynniki stwarzajace zagrozenie dla tych wartosci i inne.

Metody niezbedne do tych celow wiaza sig $cisle ze zbieraniem i przetwarzaniem in-
formacji [Dembowska 1987]. Wyniki badan przedstawiono za pomoca rysunkow i tabel.

ANALIZA OBOWIAZUJACYCH W GMINACH STUDIOW UWARUNKOWAN
I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Podstawa realizacji gospodarki przestrzennej w jednostkach samorzadowych sa usta-
lenia zawarte w studiach uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.
Pomimo faktu, ze studia nie sa aktem prawa miejscowego, a podstawowym dokumentem
do podzniejszego opracowywania planow zagospodarowania przestrzennego, zawarte
w nich zapisy determinuja kierunki i sposoby zagospodarowania gruntéw w gminach.

W badanych jednostkach samorzadowych, obowiazujace studia uchwalano w latach
2001-2011. Obecnie czes¢ zapisdw powinno by¢ zweryfikowanych i uzupelionych. Do-
tyczy to zwlaszcza gminy Purda, gdzie studium nie bylo zmieniane od momentu opraco-
wania go w 2001 r. (jego objgtos¢ wynosi niecate 30 stron). Zmiany w studiach najcze-
$ciej dotycza wyznaczania nowych lub zwigkszania powierzchni obecnych obszaréw
spehiajacych funkcje pozarolnicze. Stad najczesciej okresla sig kilka funkcji dla danego
obszaru. Umieszczajac zapisy dotyczace kilku funkcji terendw nie ma potrzeby wprowa-
dzania czgstych zmian w ustaleniach studium.
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Na terenie gmin strefy podmiejskiej Olsztyna wyrdézniono ogotem 25 stref zagospo-
darowania przestrzennego (od trzech do szesciu w kazdej z gmin). Przy ich wydzielaniu
przyjeto nastgpujace kryteria:

— walory przyrodniczo-krajobrazowe;

— dotychczasowy stan zainwestowania;

— trendy rozwojowe zwigzane migdzy innymi z sasiedztwem Olsztyna, a takze przebie-
giem drog krajowych i wojewodzkich.

Wyrdzniono strefy o charakterze leSnym, rolniczym, turystycznym, miejskim i krajo-
brazowym. Czg$¢ z nich posiada charakter mieszany. Na obszarach miejskich dominuje
funkcja mieszkaniowa jednorodzinna i mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem
ustug. Wspomniane strefy mieszkaniowe sa rozmieszczone na terenach bezpo$rednio sa-
siadujacymi z granicami administracyjnymi Olsztyna. Wyrdzni¢ tutaj mozna szes¢ duzych
obszarow: wokot Jonkowa, migdzy Warkatami i Giedajtami (gmina Jonkowo), Nagladami
i Podlejkami oraz Szabrukiem i Unieszewem (gmina Gietrzwald). Sa to rowniez tereny mig-
dzy Nikielkowem a Barczewem (w gminie Barczewo) i w okolicach Sprecowa (gmina Dy-
wity). Zabudowa produkcyjna i skladowa oraz wielorodzinna wystgpuje na niewielkim
obszarze. Rozwdj zabudowy turystyczno-rekreacyjnej zaplanowano w sasiedztwie jeziora
Rentynskiego (gmina Gietrzwatd), Wulpinskiego (gmina Stawiguda), Klebarskiego i Li-
nowskiego (gmina Purda). Znacznie mniejsze obszary z przeznaczeniem pod wspomniang
funkcjg znajduja si¢ w Gamerkach Wielkich (gmina Jonkowo), Guzowego Pieca i Guzowe-
go Mlyna (gmina Gietrzwald), w okolicach jeziora Gim, a takze wsi Groszkowo i Nerwik
w gminie Purda (rys. 1).

Uktad komunikacyjny na terenie badanych gmin, ztozony jest z trzech elementow,
ktdére wzajemnie si¢ uzupetniaja:

— uklad nadrzedny — oparty zostat na drogach krajowych (nr 16, 51, 53) i wojewddzkich
(nr 527, 531, 595, 598);

— uklad podstawowy — zlozony jest z drég powiatowych. Jego rola jest powiazanie Olsz-
tyna z siedzibami gmin oraz siedzib gmin miedzy soba. Pelni funkcje glownych powia-
zan sieci osadniczej na obszarze gminy;

— uklad uzupekniajacy — wspomaga uktad podstawowy. Zapewnia obstuge sieci osadni-
czej oraz dojazdy do o$rodkdéw turystycznych, laséw i p6l. Nalezy tutaj czgs¢ drog
powiatowych oraz drogi gminne [Studia Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowa-
nia Przestrzennego Gmin].

ZMIANY STRUKTURY UZYTKOWANIA GRUNTOW WYNIKAJACE

7. OBOWIAZUJACYCH PLANOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ORAZ WYDANYCH DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Realizacja gospodarki przestrzennej w strefie podmiejskiej Olsztyna wyraza si¢ po-
przez uchwalanie plandw zagospodarowania przestrzennego, wydawanie decyzji o wa-
runkach zabudowy i budowie poludniowej obwodnicy Olsztyna. Wspomniane dziatania
przyczynity si¢ w najwigkszym stopniu do zmian w strukturze uzytkowania gruntow
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Legenda

* wsie — villages v x ‘ u

== granice gmin — commune boundaries I ‘
uzytki rolne — agricultural land " ; ’

m lasy — forests X

W jeziora — lakes

" rzeki - rivers

(=] obszary chronionego krajobrazu — protected landscape areas

(= rezerwaty przyrody - nature reserves

8 zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — housing building development single-family

B zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna — housing building development multi-occupied

0= mieszkani ustugowa — housing-service building development, service building development

B zabudowa produkcyjna i sktadowa — production and storage building development

% zabudowa turystyczno-rekreacyjna — tourism and chalet developments

== drogi krajowe — main roads

cm linie kolejowe — railway lines

Rys. 1. Zagospodarowanie stefy podmiejskiej Olsztyna na podstawie obowiazujacych uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego

Fig. 1. Development of Olsztyn suburban area based on studies of conditions and directions of spa-
tial development

Zrédlo: Opracowanie whasne

Source: Own elaboration
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w strefie podmiejskiej Olsztyna. Plany zagospodarowania przestrzennego uchwalone
w latach 1996-2010 obejmuja obszar o powierzchni 8594,8 ha. Stanowi to 6,3% po-
wierzchni strefy podmiejskiej Olsztyna. Bez uwzgledniania powierzchni lasow i gruntow
pod wodami warto$¢ ta wynosi 12,9%. W przypadku decyzji o warunkach zabudowy
(w odniesieniu do zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej), powierzchnia ta wynosi
758,7 ha. W pierwszym przypadku wraz ze wzrostem powierzchni objetej planem miejsco-
wym rosnie udziat gruntow, ktore nie zmieniaja swojego przeznaczenia. Dotyczy to grun-
tow rolnych, uzytkéw zielonych, zieleni urzadzonej i nieurzadzonej oraz lasow.

Na przyktadzie obowiazujacych planow zagospodarowania przestrzennego, obejmuja-
cych obszary o powierzchni przynajmniej 100 ha — obreb geodezyjny Legajny i Wojto-
wo (gmina Barczewo) czy w czgsci wsi Fraczki (gmina Dywity) — stwierdzi¢ mozna,
ze okoto 75% powierzchni objgtej planami zagospodarowania przestrzennego obejmuje
tereny, ktore nie zmienity swojego przeznaczenia. Gtoéwnie dotyczy to obszarow lesnych i
uzytkow rolnych. W przypadku planéw zagospodarowania przestrzennego obejmujacych
mniejszy obszar (do 30 ha), zmiana funkcji dotyczy Srednio 70-75% ich powierzchni.
Warto$¢ ta okreslono na podstawie planow zagospodarowania przestrzennego dla czgsci
wsi Myki (Dz.U. Woj. Warm.-Maz. z 2006 r. Nr 155, poz. 2288) i Roznowo (Dz.U. Woj.
Warm.-Maz. z 2006 r. Nr 70, poz. 1260). Obydwa plany zagospodarowania przestrzennego
dotycza gtownie funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej (MN). Z kolei powierzchnia objgta
przez wspomniane opracowania wynosi odpowiednio 14,4 ha i 27,3 ha.

W zwiazku z powyzszymi przyktadami przyjeto, ze w przypadku 196 obowiazujacych
w strefie podmiejskiej plandw zagospodarowania przestrzennego, mozna okresli¢, ze oko-
o 65% objetej przez nie powierzchni nie zmienito swojej funkcji. Pomimo faktu, Zze obli-
czenia objely tylko kilka sposrod blisko 200 obowiazujacych planow zagospodarowania
przestrzennego mozna je uzna¢ za wiarygodne. Bowiem opracowanie z roku 2014 dla
wszystkich gmin w Polsce (publikacja Instytutu Geografii i Przestrzennego Zagospoda-
rowania Polskiej Akademii Nauk) przytaczaja warto$¢ 70%. Taki odsetek gruntéw objg-
tych planami zagospodarowania przestrzennego w Polsce nie zmienia swojej funkcji.

W przypadku terendéw, ktorych przeznaczenie ulegto zmianie powierzchnia wynosi
2991,0 ha — stanowi to okoto 2,2% powierzchni strefy podmiejskiej Olsztyna.

W wyniku wydawania decyzji o warunkach zabudowy zmiana sposobu uzytkowania
gruntéw objeta 758,7 ha. Podana wartos¢ wynika z faktu, ze wydana decyzja o warun-
kach zabudowy dotyczy dziatki o powierzchni 0,26 ha. Jest to mediana dla 43 dziatek (ze
strefy podmiejskiej Olsztyna) o powierzchni od 0,1 do 1,0 ha, bedacych w ofercie sprze-
dazy w 2009 r. w Biurze Nieruchomosci ,,Strzecha” w Olsztynie.

Poréwnujac powierzchnie, gdzie grunty ulegly zmianie w wyniku wydawania decyzji
o warunkach zabudowy (758,7 ha) i uchwalania planow zagospodarowania przestrzenne-
20 (2991,0 ha), mozna uznac, ze w 79,8% za zmiany zwiazane z uzytkowaniem gruntow
odpowiadaja uchwalone plany zagospodarowania przestrzennego.

W przypadku poszczegoélnych gmin w strefie podmiejskiej Olsztyna wystepuja rozni-
ce migdzy podanymi wartosciami. Uwzgledniajac opublikowane plany zagospodarowania
przestrzennego i ich powierzchnie w poszczegolnych gminach oraz liczbg wydanych de-
cyzji o warunkach zabudowy (dotyczy budynkéw jednorodzinnych) mozna stwierdzi¢, ze
najwigksze zmiany w sposobie uzytkowania terenu zachodza w gminach Dywity, Barcze-
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wo 1 Stawiguda. W przypadku gminy Purda za zmiang sposobu uzytkowania terenow
w wigkszym stopniu odpowiadaja wydane decyzje o warunkach zabudowy niz sporza-
dzone plany zagospodarowania przestrzennego (tab. 1).

Tabela 1. Tereny (w ha) objete planami zagospodarowania przestrzennego i wydanymi
decyzjami o warunkach zabudowy (dotyczy budynkéw mieszkaniowych jednorodzinnych),
w obrgbie ktorych stwierdzono zmiang funkcji

Table 1. Land (ha) covered with Area Development Plans and the issued decisions on building
conditions (applicable to single-family residential buildings), within which a change to
the land use was found

Tereny (w ha) objgte planami Tereny (w ha) objgte
Nazwa gminy (1996-2010) decyzjami (2004-2010) Suma
Commune name Land (in ha) covered with Plans ~ Land (in ha) covered with Total
(1996-2010) decisions (2004-2010)
Purda 148,0 217,5 365,5
Barczewo 813,5 69,1 882,6
Stawiguda 718,9 62,1 781,0
Gietrzwald 429,1 80,9 510,0
Jonkowo 189,8 122,2 312,0
Dywity 691,7 206,9 898,6
Suma 2991 758,7 3749,7

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w urzedach gmin
Source: Own stady on base in offices of gminas gotten data

Proporcja migdzy powierzchnia terenow objgtych planami oraz decyzjami o warun-
kach zabudowy, gdzie struktura uzytkowania terenu ulegta zmianie, dostarcza posrednio
informacji o jakosci realizowanej gospodarki przestrzennej. Srednia dla badanych gmin
wynosi 1:4. Podanej zalezno$ci nie spetia gmina Dywity, Purda i Jonkowo. We wspo-
mnianych gminach wydaje si¢ zbyt duzo decyzji o warunkach zabudowy. Najkorzystniej
sytuacja przedstawia si¢ w gminie Barczewo (1:12) i Stawiguda (1:12). Tutaj realizuje si¢
plany zagospodarowania przestrzennego, ktore w najwigkszym stopniu pokrywaja ob-
szary o wzmozonym ruchu budowlanym.

Na podstawie danych uzyskanych w Wydziale Geodezji i Gospodarki Nieruchomo-
Sciami Starostwa Powiatowego w Olsztynie i zestawienia dotyczacego przeznaczenia te-
rendw, zwiazanego z obowiazujacymi planami zagospodarowania przestrzennego, mozna
stwierdzi¢, ze dane nie sa spojne. Z reguty w ewidencji gruntéw Starostwa Powiatowego
w Olsztynie powierzchnia zajmowana przez obszary o poszczeg6lnych funkcjach jest od
kilku do kilkunastu razy mniejsza niz wynika to z opublikowanych planow zagospodaro-
wania przestrzennego czy wydanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu. Wplywa na to:

— dlugotrwaty proces pelnego zagospodarowywania obszaré6w ujetych w planach za-
gospodarowania przestrzennego (jako przyktad nalezy poda¢ przeanalizowana przez
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Tabela 2. Udzial % gruntéw zabudowanych i zurbanizowanych w gminach strefy podmiejskiej
Olsztyna w 2011 r.

Table 2. Percentage of developed and urbanised land in communes located within Olsztyn
suburban area in 2011

Funkcje terenéw / Land uses

Nazwa gminy mieszkaniowe przemyslowe rekreacyjne komunikacyjne pozostale™®
Commune name residential industrial recreational traffic other*

ha % ha % ha % ha % ha %
Purda 4352 1,4 13,0 0,04 256 0,08 577, 1,8 113,4 0,4
Barczewo 561,7 1,8 182 0,06 20,7 0,06 8636 2,7 132,8 0,4
Stawiguda 339,9 1,5 53 0,02 2,5 0,01  460,5 2,1 116,6 0,5
Gietrzwald 284,1 1,6 23,4 0,14 26,4 0,15 4233 2,4 136,1 0,8
Jonkowo 3302 2,0 11,4 0,07 5,0 0,03 452,1 2,7 63,8 0,4
Dywity 464,6 2,9 159 0,10 7,2 0,04  446,7 2,8 104,2 0,6
Suma 24157 1,8 87,2 0,06 874 0,06 32233 24 666,9 0,5

* uzytki kopalne, inne tereny zabudowane i zurbanizowane tereny niezabudowane

* surface mining land in use, other developed and urbanised land, non-developed land

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych uzyskanych w Starostwie Powiatowym w Olsztynie
Source: Own study based on data obtained at the County Office in Olsztyn

autora sytuacje¢ dotyczaca planu zagospodarowania przestrzennego dla cze$ci wsi
Roznowo — funkcja MN, powierzchnia 27,3 ha; Dz.U. Woj. Warm.-Maz. z 2006 r. Nr 70,
poz. 1260 — w gminie Dywity wykazata, ze samo rozdysponowanie 114 ze 124 dzialek
budowlanych (92% stanu) trwa 11 lat; w tym 81 z nich — 65,3 % sprzedano w okresie
5 lat);

— znaczna czg$¢ terenow objetych planami zagospodarowania przestrzennego; nie zmie-
nia swojej funkcji (przeznaczenia);

— przy sporzadzaniu planéw na podstawie Ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
[Dz.U. z 1994 1. Nr 89, poz. 415 z pdzn. zm.] roku nie byto wymogu analizy skutkow fi-
nansowych wdrazanych dokumentoéw. Stad czg$¢ obszarow, mimo uptywu kilkunastu
lat nadal nie posiada infrastruktury technicznej. Wstrzymuje to proces ich zagospoda-
rowania;

— celowe przedluzanie oddawania budynkow mieszkalnych do uzytku. W ten sposob
nadal w ewidencji figuruje grunt rolny, pomimo ze budynek mieszkalny jest na og6t
wykonczony i zamieszkany.

W zwiazku z powyzszym nastgpuje utrata wplywow przez gminy, zwiazanych z wy-
zszymi oplatami. Wynikaja one z dochodéw od powierzchni uzytkowej budynkéw miesz-
kalnych i gruntow zabudowanych.

Czasami w badanych gminach wystepuje brak zwiazku migdzy struktura uzytkowania
gruntéw a sposobami zagospodarowania. Dla przyktadu w gminie Stawiguda tereny re-
kreacyjne zajmuja najmniejsza powierzchni¢ sposrod badanych gmin — 2,5 ha, pomimo
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ze grunty pod wodami (w praktyce duze jeziora) zajmuja tutaj najwigcej — 14,4% po-
wierzchni.

W trakcie analizy zmiany funkcji terenow nasuwa si¢ pytanie, dotyczace bonitacji
irodzaju uzytkéw gruntowych, na ktérych wznoszona jest zabudowa. Oprocz gruntow
ornych, zmianie uzytkowania ulegaja uzytki zielone, lasy i tereny zadrzewione. Biorac
pod uwagg bonitacje gruntdow ornych, nalezy stwierdzié, ze zmianie struktury uzytkowa-
nia poddawane sa grunty od III do VI klasy bonitacji. W przypadku decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu zabudowywane grunty nie podlegaja ochro-
nie, zgodnie z ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych [Dz. U. z 1995 r. Nr 16,
poz. 78 z pdézn. zm.]. Wynika to z faktu, ze od 2003 r. do dzi§ nie byto koniecznosci
(w przypadku wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu)
stosowania procedury przeznaczania gruntdw rolnych na cele pozarolnicze o powierzch-
ni do 0,5 1 1,0 ha (w zaleznoS$ci czy byt to odpowiednio grunt III czy IV klasy bonitacji).
Zmiany wprowadzone w 2013 r. réwniez niewiele zmienity, bowiem dopuszczono 0,05 ha
(bez koniecznosci przeznaczania gruntu na cele pozarolnicze) pod zabudowg.

Na podstawie powyzszego autor uwaza, ze Ustawa o ochronie gruntow rolnych i le-
$nych [Dz. U. 1995 r. Nr 16, poz. 78 z pdzn. zm.], nie powinna by¢ stosowana na obsza-
rach, gdzie wystgpuje intensywny ruch budowlany (np. w strefach podmiejskich).

W miastach, od 2009 r. zapisy ustawy dotyczace ochrony gruntdw nie sg stosowa-
ne. Niepotrzebnie przedtuza to procedur¢ uchwalania planéw zagospodarowania prze-
strzennego. Przeciwnicy wspomnianej tezy stwierdzaja, ze nalezy chroni¢ grunty o naj-
wyzszej klasie bonitacji, w celu zapewnienia samowystarczalno$ci zywnosciowej dla
regionu. Z drugiej za$ strony te same grunty (badz ich czgsé€) jest celowo odtogowana.
W ten sposob mozna uzasadni¢ zamiar ich przeznaczenia na cele pozarolnicze.

W przysztosci podaz gruntow (dziatek) budowlanych bgdzie uzalezniona od wielu
czynnikow. Migdzy innymi od dostgpnosci kredytow hipotecznych czy polityki UE do-
tyczacej rolnictwa. Wystarczy wspomnie¢, ze w 2002 r. 44,9% powierzchni gruntow or-
nych (14 313,4 ha) w strefie podmiejskiej Olsztyna byla odlogowana i ugorowana. Jest
to warto$¢ 2,5-krotnie wigksza niz $rednia krajowa (tab. 3).

Po wprowadzeniu doptat do powierzchni uprawianych gruntéw ornych ilo$¢ odto-
gow zmalata 2-krotnie. W strefie podmiejskiej Olsztyna zmniejszyta sig ona z 14 313,4 ha
[Spis Rolny 2002] do 6 123,6 ha [Spis Rolny, 2010]. W poszczegodlnych gminach po-
wierzchnia ugorow i odtogéw wynosi: Dywity (1527,2 ha), Barczewo (1 519,7 ha), Jonko-
wo (952,2 ha), Purda (827,3 ha), Gietrzwatd (806,6 ha) i Stawiguda (490,7 ha). Gospodar-
stwa rolne o duzej powierzchni (umownie powyzej 15 ha) gwarantuja wlascicielom
zadowalajacy poziom dochodow. Z kolei nalezy domniemywaé, ze wiasciciele gruntow
o powierzchni do 10 ha bgda stopniowo sprzedawaé je pod zabudowe o charakterze po-
zarolniczym, szczegélnie te potozone w strefie podmiejskiej blizszej, w sasiedztwie drog
krajowych, wojewodzkich i powiatowych. Bowiem na tych obszarach jest najwigkszy
ruch budowlany.

Istotna jest rowniez analiza danych, ktora informuje o rodzaju uzytkéw gruntowych
przeznaczanych pod zabudowe. Sa to gldwnie grunty orne, za§ w mniejszym stopniu do-
tyczy to uzytkéw zielonych oraz lasow i zadrzewien. Waznym elementem jest dyna-
mika ruchu budowlanego, w wyniku ktérego sa zabudowywane kolejne tereny w strefie
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podmiejskiej Olsztyna. Zaktadajac duza presje budowlana w strefie podmiejskiej mozna
przyjac, ze od 2001 r. $rednia wyniosta 1,5% (w latach 2001-2010).

W poszczegolnych gminach waha si¢ wspomniana warto$¢ od 0,8 do 2,0%. (tab. 4).
Podane dane nie uwzgledniaja powierzchni, ktérej sposoéb zagospodarowania ulegnie
zmianie w wyniku realizacji potudniowej obwodnicy Olsztyna.

Tabela 3. Udzial odtogéw i ugoréw w powierzchni gruntdow ornych w gminach podmiejskich
Olsztyna w 2002 r.

Table 3. Percentage of fallow land and idle land in communes located within Olsztyn suburban
area in 2002

Udziat odlogow
Grunty orne [w ha] Odlogi i ugory [w ha] iugoréw w po-
Arable land [ha] Fallow land and idle land [ha]  wierzchni gruntow
Nazwagminy ornych [w %]
Communename Percentage of fallow
oeslem 0d 0,1 powyzej od 0,1 powyzej land and idle land in
& do 10 ha 10 ha do 10 ha 10 ha the area of arable
land [%)]
Purda 5266,6 686,83 4579,8 557,6 1953,3 52,3
Barczewo 8940,9 1349 7591,9 963,2 2817,8 423
Stawiguda 2740 629,7 2110,3 510,1 648,8 42,3
Gietrzwald 4921,2 519,7 4401,5 405,2 1457,7 37,9
Jonkowo 4062,4 937,3 3125,1 7242 1615 57,6
Dywity 5928,2 1322,4 4605,8 1000,4 1660,1 44,9
Suma 31 8593 54449 26 414,4 4160,7 10 152,7 449

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Spisu Rolnego z 2002
Source: Own study based on data of the National Agricultural Census of 2002

Tabela 4. Rodzaj uzytkow gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa w gminach
strefy podmiejskiej Olsztyna [stan na 2011 r.] oraz przyrost powierzchni zabudo-
wanej w latach 2001-2010

Table 4. The type of land in use designated for housing developments in communes located
within Olsztyn suburban area [as at 2011], and an increase in the area of developed
land in the years 2001-2010

Nwaguiy  Onmome  Untdzsene VT SR

Commune name Arable land[hal] Grassland [ha] Forests and An increase in the area

woodlots [ha] of developed land [%)]
Purda 3953 32,8 7,1 1,4
Barczewo 368,6 61,2 16,7 1,4
Stawiguda 291,8 38,9 9,2 1,5
Gietrzwald 115,7 18,9 3,6 0,8
Jonkowo 2827 46,3 1,3 2,0
Dywity 2282 54,0 0,7 1,8
Suma 1682,3 252,1 38,6 1,5

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych w Starostwie Powiatowym w Olsztynie
Source: Own study based on data obtained at the County Office in Olsztyn
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ZMIANY STRUKTURY UZYTKOWANIA GRUNTOW W WYNIKU REALIZACJI
POLUDNIOWEJ OBWODNICY OLSZTYNA

Realizacja potudniowej obwodnicy Olsztyna w latach 2015-2017 wplynie na zmiang
uzytkowania 2469,2 ha uzytkéw rolnych (w tym 2357 ha w strefie podmiejskiej Olsztyna).
Stanowi to 1,7% powierzchni strefy podmiejskiej Olsztyna, ktora zostanie zabudowana.
Nalezy podkresli¢, ze uwzgledniono tylko te grunty, ktore beda podlegaly wykupowi.
Poréwnujac jest to powierzchnia niewiele mniejsza od obszaru (3223,3 ha, tj. 2,4% po-
wierzchni strefy podmiejskiej Olsztyna) jaki zajmowaly w 2011 r. tereny komunikacyjne
w strefie podmiejskiej Olsztyna. Zwraca uwagg fakt, ze zabudowie ulegnie 941 dziatek
gruntowych, 21 rodzajéw uzytkow gruntowych w 17 obrgbach geodezyjnych. Dotyczy
to glownie Bartaga (gm. Stawiguda), Tomaszkowa (gm. Stawiguda), Linowa (gm. Purda)
i Gronit (gm. Gietrzwatd). Ogoétem jest to 1871,3 ha (75,8% obszaru pod planowana ob-
wodnicg). W przypadku gmin zabudowie ulegnie odpowiednio: Stawiguda (1119,3 ha),
Purda (700,7 ha), Gietrzwald (411,1 ha), Barczewo (125,8 ha) i Olsztyn (112,2 ha).

Rozpatrujac udziat poszczegolnych uzytkow zabudowa obejmie grunty orne (1065,7 ha),
drogi (juz istniejace — 459,5 ha), pastwiska (139,8 ha), taki (116,9 ha) i nieuzytki (105,7 ha).
Znacznemu ubytkowi ulegnie (powyzej $redniej dla ww. gmin, tj. 11,8 % w stosunku do
3,0%) odsetek gruntéw ornych o najwyzszej na badanym obszarze, tj. trzeciej klasie bo-
nitacji (291,9 ha). Poza tym wycigciu ulegnie 493,2 hektara lasow. W fazie planowania
przebiegu obwodnicy w mniejszym stopniu uwzglgdniano bonitacj¢ gruntow. Prioryte-
tem byta ochrona cennych terenéw pod wzgledem przyrodniczym i zachowanie parame-
tréw technicznych inwestycji.

Duze zmiany uzytkowania terenu dokonaja si¢ na terenie wsi (obrgbu geodezyjnego)
Bartag. W 2014 1. na obszarze wsi (2242,8 ha), tereny zabudowane i komunikacyjne zajmo-
waty odpowiednio 60,2 ha (2,7%) i 75,0 ha (3,3%). W 2017 r., po realizacji potudniowej ob-
wodnicy Olsztyna (pomijajac grunty pod juz istniejacymi drogami), zmianie uzytkowania
bedzie podlega¢ 514,3 ha. W ten sposob ilos¢ gruntdow, ktérych sposob uzytkowania ule-
gnie zmianie, wzro$nie o 22,9%, do 28,9%. Bedzie to najwigksza warto$¢ sposrod 200 wsi,
potozonych w strefie podmiejskiej Olsztyna. Jest to odsetek poréwnywalny do miast w
Polsce liczacych od 10 do 30 tys. mieszkancow, gdzie niejednokrotnie 30 — 40% ich po-
wierzchni stanowia tereny znajdujace si¢ pod zabudowa i tereny komunikacyjne.

STAN REALIZACJI GOSPODARKI PRZESTRZENNEJ W STREFIE PODMIEJSKIEJ
OLSZTYNA

Wedtug Pryora [1968] strefe podmiejska (urban-rural fringe) charakteryzuja prze-
obrazenia uzytkowania ziemi i cech spoteczno-demograficznych, na skutek procesow
urbanizacji. Efektem inwazji miasta wedlug wspomnianego autora jest rozw¢j pozarolni-
czych form zagospodarowania ziemi, penetracja obszaru przez firmy ustugowe i naplyw
nowych mieszkancow. Prowadzi to do wzrostu gestosci zaludnienia, ktora jest wyraznie
wyzsza niz na tradycyjnych obszarach wiejskich. Dziewonski [1987] podkresla, ze zmiany
w strefie podmiejskiej sa spowodowane sasiedztwem miasta i jego rozwojem.
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Przeprowadzone badania dotyczace strefy podmiejskiej Olsztyna wykazaty, ze w wy-
niku realizowanej gospodarki przestrzennej krajobraz rolniczy ulega przeobrazeniu. Czgs¢
uzytkow gruntowych zostaje przeznaczona na cele pozarolnicze. Zmiany te zwigzane sa
z procesem suburbanizacji. Zabudowie ulegaja grunty rolne (85%), uzytki zielone
(12,8%) oraz lasy i zadrzewienia (2,2%). W latach 19962010 opublikowanych zostato
196 planow zagospodarowania przestrzennego dla czgsci lub calosci 86 wsi (43% stanu).
Obejmuja one obszar o powierzchni 8594,8 ha, co stanowi 6,3% obszaru badanych gmin.
Srednia powierzchnia objeta planami zagospodarowania przestrzennego wynosi 43,8 ha.
Z drugiej jednak strony, analizowane opracowania objgty okoto 65% obszaru, ktorego
przeznaczenie nie uleglo zmianie. Duza cze$¢ obszardw rolnych i lesnych zachowuje to
samo przeznaczenie (przed i po sporzadzeniu planu zagospodarowania przestrzennego).
Wraz z przyrostem powierzchni sporzadzonych planéw zagospodarowania przestrzenne-
go nastapito zwigkszenie liczby funkcji jakie spetniaja tereny przez nie objete. Z kolei
w 146 wsiach wydano 5308 decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Funkcjg zmienito 2,8% powierzchni gmin, z czego 2,2% (2991,0 ha) na podstawie uchwa-
lonych planow, a 0,6% (758,7 ha) w wyniku wydanych decyzji o warunkach zabudowy.
Sporzadzone plany i wydane decyzje o warunkach zabudowy wykazuja duza koncentra-
cje przestrzenna. Obejmuja gtownie centralne obszary $rednich i duzych wsi, potozonych
w strefie podmiejskiej blizszej. Im wigksza odlegto$é od centrow miejscowosci 1 od gra-
nic administracyjnych Olsztyna, tym krajobraz wykazuje cechy typowo rolnicze. Wraz ze
wzrostem odleglosci, zmienia si¢ charakter wydawanych decyzji o warunkach zabudowy.
Rosnie ich liczba w odniesieniu do infrastruktury technicznej, za§ maleje w stosunku do
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Tereny zurbanizowane stanowilty w 2011 r.
4,82% powierzchni strefy podmiejskiej Olsztyna.

W latach 2000— 2010 przyrost liczby ludnosci w gminach strefy podmiejskiej wynidst
23,5%. Sposrod 200 wsi na badanym obszarze, w 122 (61%) odnotowano dodatni przy-
rost ludnosci. W 14 wsiach dynamika wzrostu liczby ludnos$ci wyniosta lub przekroczyta
100%. Dotyczy to miejscowosci Jaroty (1996,3%), Wadag (588,8%), Ostrzeszewo
(244,9%), Lopkajny (200,0%), Rozgity (196,6%), Giedajty (163,1%), Bark (154,3%), Wajto-
wo (130,4%), Lugwatd (122,3%), Gutkowo (109,7%), Gronity (104,6%), Réznowo
(101,1%), Guzowy Mtyn (100,0%) i Legucki Miyn (100,0%).

W liczbach bezwzglednych najwigcej osob zameldowato si¢ w Jonkowie (704), Dy-
witach (625), Wojtowie (587), Roznowie (543) i Jarotach (539). W zwiazku z napty-
wem ludnosci (lata 2000-2010), wzrosta gestos¢ zaludnienia w strefie podmiejskiej Olsz-
tyna z 28 do 34 osob/1 km2. Mimo to jest ona blisko 4-krotnie nizsza niz $rednia dla
Polski.

Na podstawie powyzszych danych trudno si¢ zgodzi¢ z Dziewonskim [1987], ktory
stwierdzil, Ze na obszarze strefy podmiejskiej brak jest obszarow typowo wiejskich.
W wielu wsiach, w szczegolnosci w strefie podmiejskiej dalszej Olsztyna wystgpuja miej-
scowosci, ktore zachowaty tradycyjny charakter. Tym bardziej, ze w 78 miejscowo$ciach
(39% wsi) nie wydano ani jednej decyzji o warunkach zabudowy, zas w 114 (57% wsi)
nie sporzadzono planu lub plandéw zagospodarowania przestrzennego.
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Maik [1985] podkresla, ze strefa podmiejska jest zjawiskiem zmiennym w czasie 1 prze-
strzeni. W przypadku strefy podmiejskiej Olsztyna zmienno$¢ polega w gltéwnej mierze
na zmianie funkcji, z rolniczej na mieszkaniowa jednorodzinng oraz naptywie ludnosci
z terendw miejskich.

Waznym elementem w prowadzonej dyskusji wynikow sa poglady sformutowane
przez Jakobezyk-Gryszkiewicz [1998]. Autorka zauwaza, iz przeobrazenia stref podmiej-
skich moga by¢ determinowane $rodowiskiem fizycznogeograficznym. W przypadku
strefy podmiejskiej Olsztyna, wazna w kontekscie przemian przestrzennych jest struktura
uzytkowania gruntow. Lasy zajmuja 44,7% powierzchni badanego obszaru, zas wody po-
wierzchniowe 6,3%. Z procesu przemian przestrzennych wylaczone jest w przewazajacym
stopniu az 51% powierzchni terenéw. Dodatkowo w znacznej liczbie wystgpuja tereny
podmokte oraz $rddpolne zbiorniki wodne. Przykladowo w ten sposob znaczne obszary
w gminie Jonkowo, potozone bezposrednio przy granicy administracyjnej Olsztyna, po-
zostaja wylaczone z zabudowy. Z kolei gminy Dywity i Barczewo, charakteryzujace si¢
wigkszym udziatem gruntéw ornych, podlegaja w wigkszym stopniu presji budowlane;.

Lisowski i Grochowski [2009] podkreslaja, ze obecnie w Polsce zaznacza swoja obec-
no$¢ urbanizacja ,,funkcjonalna” (gtéwnie mieszkaniowa) stref podmiejskich w ich czg-
$ciach o formalnym statusie wiejskim. Dominacja jednej z funkcji nie jest rozsadna
z punktu widzenia rozwoju miasta centralnego i jego otoczenia, widzianych jako jedna
przestrzenna i funkcjonalna cato§¢é. W strefie podmiejskiej Olsztyna rowniez dominuje
rozwoj stref zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej. Z biegiem lat funkcja ta stala si¢
dominujaca. Na gruntach bezposrednio sasiadujacych z osiedlami mieszkaniowymi Olsz-
tyna oraz w niektorych wsiach, gdzie znajduje si¢ siedziba gminy, rozwija si¢ zabudowa
wielorodzinna. Tak jest w przypadku miejscowosci Jaroty, Bartag, Bartazek i Dywity.
Sporzadzone plany zagospodarowania przestrzennego w 60,7% dotycza funkcji mieszka-
niowej lub mieszkaniowej z dopuszczeniem ustug. Ponadto 55,0% wydanych decyzji
o warunkach zabudowy dotyczy doméw jednorodzinnych. W niewielkim stopniu realizu-
je sig rozwoj pozostatych funkcji pozarolniczych, tj. ustugowej i produkcyjne;.

Z drugiej strony Liszewski [1987b] dowodzi, ze strefa podmiejska jest przestrzenia
wielofunkcyjna, a liczba i charakter wystepujacych funkcji uzaleznione sa od stadium
rozwoju i struktury funkcjonalnej miasta, ktore ja tworzy, a ona je uzupetnia. W strefie
podmiejskiej Olsztyna nalezy spodziewac si¢ wzrostu znaczenia innych funkcji pozarolni-
czych. W szczegolnosci dotyczy to funkcji ustugowej. Obecna sytuacja czgsciowo wy-
nika z faktu, ze w pierwszej fazie zagospodarowania strefy podmiejskiej dominuje zabu-
dowa mieszkaniowa jednorodzinna. Stopniowo, w miar¢ rozwoju funkcji mieszkaniowej,
réwniez realizowana jest funkcja ustugowa, produkcyjna i sktadowa. Przyktad gminy Sta-
wiguda dowodzi mozliwo$ci rozwoju funkcji ustugowych i produkeyjnych, nieuciazli-
wych dla srodowiska przyrodniczego. Stad rodzaj rozwijanych funkcji pozarolniczych
dodatkowo bedzie wynikal z polityki wladz gminy. Wielkos¢ wplywoéw podatkowych
udowadnia, ze mozna czerpa¢ duze dochody z kilku obiektow o wspomnianym charakte-
rze. W celu uniknigcia konfliktu funkcji ten rodzaj zabudowy jest lokalizowany w znacz-
nej odleglosci od obszaréw z zabudowa mieszkaniowa. Istotnym elementem z punktu wi-
dzenia budzetu gminy sa tez mniejsze naktady finansowe na infrastrukturg techniczna,
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zwiazana z takimi inwestycjami. Odmienna sytuacja wystepuje w przypadku zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinne;.

Maik [1985] uwaza, ze wraz z rozwojem miasta zmieniaja si¢ jego zwiazki z obszarem
otaczajacym, a tym samym i funkcje strefy podmiejskiej. Stosunkowo mato zréznicowana
struktura gospodarcza i liczba ludno$ci Olsztyna oraz rolniczo-turystyczny charakter War-
mii i Mazur pozwala przypuszczaé, ze nie nalezy oczekiwaé duzych inwestycji, zwigzanych
z obiektami ustugowymi lub produkcyjnymi w strefie podmiejskiej. Do tej pory jednym
z wigkszych obiektow jest realizacja centrum logistycznego firmy Inter Parts w Stawigudzie.

Bogdanowski [1983] stwierdza, ze strefa podmiejska stanowi wielkie pole konfliktow,
cechujace si¢ duza dynamika zmian. Zwraca tez uwage na fakt, ze stata si¢ ona obszarem
o narastajacych sprzecznosciach przestrzennych, ekologicznych i spotecznych. Z kolei
Jakobezyk-Gryszkiewicz [1998] podsumowuje, Ze strefa podmiejska na ogot byta trakto-
wana jako ,,miejski $mietnik”, rozwiazujacy pewne problemy miasta centralnego.

Ponadto od lat 60. XX wieku funkcjonuje w literaturze termin urban sprawl. Wedhug
Lisowskiego [2005] oznacza on rozszerzanie si¢ obszarow zurbanizowanych w sposob
pozbawiony logiki i widocznego planu, a wigc proces zywiotowy. Laczy si¢ z gwaltow-
nym, monotonnym i nieefektywnym zagospodarowywaniem gruntow, gdzie mieszkancy
sa silnie uzaleznieni od samochodu w przemieszczaniu si¢. Pojgcie to oznacza proces
ekstensywnego, zywiotowego zasiedlania terendw wiejskich z rozproszona lokalizacja
domow, ustug oraz miejsc pracy, polaczonych nadmiernie rozbudowana i niefunkcjonal-
na siecia drog. Brak koordynacji w zagospodarowaniu podwyzsza koszty ich budowy
i funkcjonowania.

Strefa podmiejska Olsztyna cechuje si¢ duza dynamika zmian, ktore powoduja wiele
sprzecznosci, w odniesieniu do sposobow zagospodarowania terenu. Bywa ona trakto-
wana jako miejsce ucieczki przed miejskim zgietkiem. Jednak na jej obszar, wraz z rozwo-
jem zabudowy, przenoszone sa problemy wystepujace w Olsztynie. Takim przyktadem
jest efekt stloczenia oraz powstawanie niefunkcjonalnej sieci drog gruntowych. Dyna-
miczny rozwdj zabudowy powoduje, ze gminy nie sa w stanie do momentu opublikowa-
nia planu zagospodarowania przestrzennego, zrealizowa¢ budowy infrastruktury tech-
nicznej. Dotyczy to sieci kanalizacyjnej, oswietlenia lub chodnikéw. Obniza to standard
zycia na nowym obszarze. Poza tym z jednej strony w strefie podmiejskiej Olsztyna wy-
stepuje duzy odsetek lasow i wod powierzchniowych, z drugiej strony natomiast obsza-
ry te podlegaja presji budowlanej. Miejscami moze zosta¢ zachwiana rownowaga ekolo-
giczna, tym bardziej, ze znaczne obszary strefy podmiejskiej ulegaja zabudowi

w sposob chaotyczny, na podstawie wydawanych decyzji o warunkach zabudowy,
w szczegblnosci dotyczy to gminy Purda i Jonkowo. Ponadto poza dwoma planami
w gminie Dywity (ochrona polderu w Réznowie i doliny Lyny), nie sporzadzono do-
tychczas planow ochrony dla innych, cennych przyrodniczo obszardéw. Nalezy w nich
uwzglednic rowniez strefy brzegowe wigkszych jezior oraz sroédpolne zbiorniki wodne.

Banski [2005] i Wesolowska [2004] donosza o przeksztatcaniu historycznych ukta-
dow przestrzennych wsi w uktady wielodrozne. Zmianom ulega takze morfologia i fizjo-
nomia wsi. Przyjmujac koncepcje kontinuum wiejsko-miejskiego, zaproponowang przez
Sokotowskiego [1999], nalezy uzna¢ cz¢§¢ wsi (poddanych najwigkszej presji budowla-
nej) za osiedla zurbanizowane (urbanizacja sensu largo).
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Duzy naptyw ludnosci, a takze powstawanie nowej zabudowy mieszkaniowej powo-
duje przeksztatcanie historycznych uktadéw przestrzennych czegsci wsi. Dotyczy to
glownie strefy podmiejskiej blizszej. Zabudowa mieszkaniowa ,,rozlewa” si¢ w czgsci wsi
na tereny dotychczas typowo rolnicze. Presja urbanizacji na tereny rolnicze i cenne pod
wzgledem przyrodniczym, w przypadku Olsztyna i jego strefy podmiejskiej, jest odpo-
wiednio mniejsza, w stosunku do innych, wigkszych miast w Polsce.

W 53 wsiach (sposrod 200) wystapit w latach 2000-2010 naptyw ludnosci powyzej
23,5%, tj. powyzej sredniej dla wszystkich wsi potozonych w strefie podmiejskiej Olszty-
na. Dla 19 wsi zaleca si¢ sporzadzenie planow zagospodarowania przestrzennego, ktore
obejmowalyby caty ich obszar (czy obrgb geodezyjny). Sa to: Ostrzeszewo, Szczgsne,
Klebark Maty, Nikielkowo, Jaroty, Stawiguda, Bartag, Tomaszkowo, Gronity, Jonkowo,
Giedajty, Gutkowo, Warkaty, Dywity, Roznowo, Kiezliny, Wadag, Lugwatd, Sprecowo.
Do konca 2010 r. takie plany zagospodarowania przestrzennego sporzadzono dla wsi Leg-
gajny i Wojtowo (gmina Barczewo). W wymienionych wsiach uktady komunikacyjne
ulegaja przeksztalceniu w uktady wielodrozne.

W niewielkim stopniu ochronie podlega tradycyjna zabudowa oraz uktady prze-
strzenne warminskich wsi. W 2009 r. opublikowano w zwiazku z tym dwa plany zagospo-
darowania przestrzennego. Obejmuja one wsie Braswatd i Bukwatd (gmina Dywity). Poza
tym wspomniane opracowania planistyczne powinny obejmowac wigkszy obszar. Obec-
nie sa to tereny o powierzchni odpowiednio 52,7 ha i 53,3 ha, na ktérych znajduje si¢
zabytkowa zabudowa.

Bohm [2006] przywotuje stowa klucze, ktére trafnie oddaja obecny stan planowania
przestrzennego w Polsce sa to: ,krajobraz odtamkow”, ,,widzenie w odcinkach” (plano-
wanie ,,wybiorcze”, ograniczone do niewielkiego obszaru), ,,planowanie przydrozne” (zo-
rientowane na zagospodarowanie terendw potozonych bezposrednio przy drogach) lub
,urbanistyke samorzutng” (chaotyczna, pozbawiona elementéw kompozycji). Wedtug au-
tora redukcja czynnika kompozycji w planowaniu powoduje deficyt wartosci widoko-
wych. Oznacza to ograniczenie réznorodnos$ci form, zanik struktur wiejskich i zatarcie
tozsamosci regionalnej. Poza tym wystepuje brak trwalosci estetycznej krajobrazu. Taki
krajobraz charakteryzuje si¢ zachowaniem wysokiej atrakcyjnosci dla obserwatora.

W strefie podmiejskiej Olsztyna obserwujemy wszystkie wspomniane zjawiska. Wy-
stgpuja one z rdéznym nat¢zeniem w poszczegodlnych wsiach i gminach. Wymogi gospo-
darki wolnorynkowej spowodowaty, iz zapisy w kolejnych ustawach dotyczacych plano-
wania przestrzennego sa coraz bardziej liberalne. Z jednej strony uwzgledniaja one
zroznicowane potrzeby spoleczne (decyzja o warunkach zabudowy), za$ z drugiej przy-
czyniaja si¢ do powstawania chaosu przestrzennego. W szczegolnosci w wyniku stoso-
wania art. 61 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [Dz.U. z 2003 r.
Nr 80, poz. 717]. Wspomniany artykut dotyczy zasady dobrego sasiedztwa. Gminy Gie-
trzwald, Dywity, Stawiguda i Barczewo realizuja wiele (lub mniej, ale obejmujacych duza
powierzchni¢) planow zagospodarowania przestrzennego i prowadza zréwnowazona poli-
tyke przestrzenna. W gminach Purda i Jonkowo natomiast, dominuje wydawanie decyzji
o warunkach zabudowy. Zabudowa rozwija si¢ gtéwnie w sasiedztwie drog krajowych,
wojewodzkich i powiatowych, w strefie podmiejskiej blizszej. Wynika to z najwigkszej
dostepnosci komunikacyjnej. Rowniez przestrzen otwarta, zwigzana z walorami widokowymi
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nie jest chroniona. Rzadko ujmuje si¢ w planach zagospodarowania przestrzennego ob-
szary cenne pod wzgledem przyrodniczym lub zabytkowe uktady ruralistyczne.
W wigkszosci jednostek samorzadowych (poza gming Dywity) planowanie przestrzenne
pojmuje si¢ w sposob zawezony, jako instrument realizacji potrzeb spotecznych. Polega
to na uyjmowaniu w planach zagospodarowania przestrzennego gruntéw rolnych i zamia-
nie ich funkcji na mieszkaniowa jednorodzinna. Rzadko umieszcza si¢ w planach wigksze
obszary. W przypadku 14 planéw zagospodarowania przestrzennego (7,1% stanu)
w strefie podmiejskiej Olsztyna obejmuja one tereny o powierzchni 100 i wigcej hekta-
réw. Stanowi to ogdtem 59,5% powierzchni objgtej przez plany zagospodarowania prze-
strzennego. Z drugiej za$ strony w strefie podmiejskiej Olsztyna 47,4% sporzadzanych
planéw cechuje si¢ niewielka powierzchnia, tj. do 10 ha. Mediana dla wszystkich sporza-
dzonych planéw zagospodarowania przestrzennego (w odniesieniu do objgtej nimi po-
wierzchni) dla strefy podmiejskiej Olsztyna wynosi 11,8 ha.

Lisowski i Grochowski [2009] uwazaja, ze wada systemowa jest analogiczne trakto-
wanie bardzo réznych rodzajowo terendw, tj. obszaré6w metropolitalnych, terenéw rolni-
czych czy postindustrialnych. W strefie podmiejskiej Olsztyna, charakteryzujacej sig
duza dynamika naptywu ludnosci, zmiany powinny dotyczy¢ braku koniecznosci prze-
znaczania gruntéw rolnych na cele pozarolnicze, udziatu inwestorow w ponoszeniu kosz-
tow sporzadzania opracowan planistycznych, a przede wszystkim budowy infrastruktury
technicznej. Budzety gmin, w szczegdlnosci w tym ostatnim przypadku, nie sa w stanie
ponie$¢ duzych wydatkow, ktore s z tym zwigzane. Wspomniane zamierzenia sg stop-
niowo realizowane w kolejnych Wieloletnich Planach Inwestycyjnych. Jednak jest to
niewystarczajace, w obliczu zywiotowego zjawiska urbanizacji. Wystarczy przywotac
fakt, ze dynamika przyrostu liczby ludnosci w gminie Dywity jest jedna z najwigkszych
w Polsce. Ustepuje ona tylko niektorym gminom, ktore sa potozone w strefie podmiej-
skiej Warszawy i Poznania.

Wedhug Sleszynskiego i in. [2007] planowanie przestrzenne jest instrumentem, shiza-
cym do przeksztalcania przestrzeni. Bogart [2006] podkresla, ze rozproszona suburbaniza-
cja to przejaw adaptacji lokalnej spotecznosci do przemian strukturalnych w miastach,
w sytuacji niemocy wtadz lokalnych i regionalnych. Przyktady dotyczace gmin potozo-
nych w strefie podmiejskiej Olsztyna dostarczajgq wnioskow, z ktorych wynika, ze niemoc
wladz lokalnych wynika gléwnie z biernego i niewlasciwego podejscia do planowania
przestrzennego. Bierno$¢ polega na zaniechaniu przygotowywania planéw zagospodaro-
wania przestrzennego, ktore obejmowatyby duzy obszar. Dotyczy to w szczegdlnosci
wsi, charakteryzujacych si¢ duzym ruchem budowlanym. Z kolei niewtasciwe podejscie,
obejmuje wydawanie duzej liczby decyzji o warunkach zabudowy (co jest tansze i szyb-
sze w realizacji) oraz braku opracowan planistycznych dla terenéw chronionych i zabyt-
kowych uktadéw ruralistycznych wsi. Przyktad gminy Dywity dowodzi, ze mozna zmienic¢
niekorzystng sytuacjg, ktéra polega na funkcjonowaniu niewielu planéw zagospodaro-
wania przestrzennego. Do 2003 r. obowiazywalo tutaj 7 plandw o lacznej powierzchni
92,6 ha, w tym niemal 40 ha obejmowatl cmentarz, zlokalizowany migdzy Dywitami i Kiez-
linami. Po wejéciu w zycie w 2003 r. Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, rozpoczgto realizacjg licznych opracowan planistycznych. W latach
2006-2010 opublikowano ich 22. Obejmowaly one powierzchni¢ 2182,8 ha.
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Istotna kwestia jest rowniez to, ze nie nalezy uzasadnia¢ niewielkiej powierzchni
uchwalonych planéw zagospodarowania przestrzennego wielkoscia wptywoéw do budze-
tow gmin, potozonych w strefie podmiejskiej Olsztyna (w gminie Barczewo, zrealizowano
dwa plany zagospodarowania przestrzennego, ktére objely w catosci dwa obreby geode-
zyjne. Dochody w przeliczeniu na jednego mieszkanca w tej gminie nie nalezg do naj-
wyzszych wsrdd gmin badanego obszaru).

Jatowiecki 1 Szczepanski [2006] twierdza, ze ksztalt miasta i jego uklad przestrzenny
uzalezniony jest od gtéwnych aktoréw na miejskiej scenie, ktorzy tworza ,.klasg ludzi
kreatywnych” (...). Kiedys$ byta to partia komunistyczna, jej funkcjonariusze i grupy za-
wodowe (...). W III RP ukfad aktoréw radykalnie si¢ zmienit i miejsce partii zajat rynek
ijego elementarne wymogi. Zwigkszyla sig rola prywatnych inwestoréw i wielkich korpo-
racji, zmniejszyta architektow i urbanistow (...). Zawsze jednak jakos¢ lokalnych i regio-
nalnych liderow, (...), wptywa bezposrednio na tempo przemian przestrzennych ina ich
charakter.

W strefie podmiejskiej Olsztyna wystepuja réznice w poziomie zatrudnienia w refera-
tach dotyczacych gospodarki przestrzennej. Wptywa to na jako$¢ realizowanej polityki
przestrzennej. W gminie Purda i Jonkowo referaty te licza po 1 osobie. W pozostatych
badanych gminach po 2-3 osoby. Wiaze si¢ to z ranga planowania przestrzennego w po-
szczegodlnych gminach.

Poza tym nalezy w wigkszym stopniu analizowa¢ wielko$¢ ruchu budowlanego w po-
szczegodlnych wsiach, w celu realizacji planow zagospodarowania przestrzennego lub
wydawania decyzji o warunkach zabudowy. W tym ostatnim przypadku powinny by¢
one sporzadzane dla dziatek we wsiach o niewielkim ruchu budowlanym lub w celu uzu-
petnienia juz istniejacej zabudowy.

PODSUMOWANIE

W strefie podmiejskiej Olsztyna w latach 1996-2010 dokonaty si¢ zmiany w struktu-
rze uzytkowania ziemi. Migdzy gminami a poszczegdlnymi wsiami zauwazalne sa roznice
w intensywnosci tego procesu. Wynika to gtéwnie ze zréznicowanego poziomu naptywu
ludnosci na tereny omawianych gmin i wsi oraz poziomu ruchu budowlanego (zwiazane-
g0 ze wznoszeniem r6znego rodzaju zabudowy). Zwykle, ze wspomnianymi czynnikami
powiazana jest powierzchnia jaka obejmuja realizowane plany zagospodarowania prze-
strzennego i liczba wydawanych decyzji o warunkach zabudowy. Dynamika zmian, w od-
niesieniu do przyrostu terendw zurbanizowanych, wahata si¢ w latach 2001-2010 od 0,8
do 2,0% w odniesieniu do powierzchni gmin w strefie podmiejskiej Olsztyna. Warto$¢
srednia wyniosta 1,5%.

Zmiany w strukturze uzytkowania gruntéw powoduja na ogét przyrost powierzchni
gruntdow zabudowanych i zurbanizowanych. W 2011 r. stanowity one 4,82% powierzchni
badanego obszaru. Wsrdd nich najwigkszy udziat stanowia tereny komunikacyjne (2,4%)
i mieszkaniowe (1,8%). Niewielki udzial w powierzchni gmin stanowia tereny rekreacyjne
(0,06%), przemystowe (0,06%) oraz kopalne (0,01%). Tereny kopalne, obejmuja obszary
zwiazane z eksploatacja kruszywa naturalnego (rzadziej itu).
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Wedlug danych Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami w Starostwie Po-
wiatowym w Olsztynie, wspomniane tereny zajmowaty w 2011 r. na badanym obszarze
powierzchni¢ 16 ha. Najwigkszy obszar terenow kopalnych wystepuje w gminie Gietrz-
wald (6,8 ha), Stawiguda (3,7 ha), Dywity (2,1 ha), za$ najmniejszy — w gminach Purda
(1,6 ha), Barczewo (1,5 ha) i Jonkowo (0,3 ha).

Ponadto przeprowadzone badania dowodza, ze nie podlegaja ochronie grunty orne,
zgodnie z zapisami Ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych [Dz. U. z 1995 r. Nr 16,
poz. 78].

Dotyczy to w szczeg6lnosci wydawanych decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu. Bowiem w tym przypadku jednostkowa, zabudowywana powierzchnia
jest na og6l zbyt mata, aby wystepowac z wnioskiem o przeznaczenie gruntéw rolnych
na cele pozarolnicze. Z kolei w odniesieniu do uchwalanych planéw zagospodarowania
przestrzennego, zwraca si¢ najczesciej uwage przy obejmowaniu nimi kolejnych obsza-
row na obecno$¢ infrastruktury technicznej i polozenie w sasiedztwie juz istniejacej za-
budowy. Z kolei realizacja potudniowej obwodnicy Olsztyna dowodzi, ze ochrona obsza-
row cennych pod wzglgdem przyrodniczym i parametry techniczne inwestycji odgrywaja
najwazniejsza rolg przy wyborze wariantu jej przebiegu.

W wyniku uchwalenia w latach 19962010 planéw zagospodarowania przestrzenne-
g0, gdzie zabudowa objeta obszar 2991 ha, wydanych decyzji o warunkach zabudowy
w latach 2004-2010 dla terenéw dla budownictwa mieszkaniowego o powierzchni 758,7 ha
i realizacji potudniowej obwodnicy Olsztyna w latach 2015-2017 na obszarze 2469,2 ha,
zmianie sposobowi uzytkowania ulegnie 4,6% powierzchni gruntow w strefie podmiej-
skiej Olsztyna. Dotyczy to przede wszystkim kilkunastu duzych i srednich wsi (uwzgled-
niajac liczbg ludnos$ci), potozonych w szesciu badanych gminach, w strefie podmiejskiej
blizsze;.
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CHANGES TO THE STRUCTURE OF LAND USE
WITHIN OLSZTYN SUBURBAN AREA

Abstract. The spatial range of the study includes 6 communes situated within Olsztyn
suburban area. In order to address spatial changes, reference was made to the drawn up,
applicable Area Development Plans as well as the issued Decisions on building and land
development conditions; moreover, the number and area of plots to be bought out for
the purpose of the construction of the southern Olsztyn bypass were analysed. In the
Official Gazettes of Warminsko-Mazurskie Province for the years 1996-2010, 196 Area
Development Plans for a part or the whole of 86 out of 200 villages (43% of the total
number thereof) were published.

The approximate area covered by Area Development Plans is 8594.8 ha. This accounts
for 6.3% of Olsztyn suburban area. In the years 2004-2010, 5308 Decisions on building
and land development conditions were issued for 146 villages (73% of the total number
thereof) located within Olsztyn suburban area. Out of those, 55% (data for the years
2004-2008) concerned housing developments. It is estimated that 0.6% of the suburban
area land will be developed due to the implementation of Decisions on land development
conditions.

Moreover, according to plans for the years 2015-2017, this process will cover 1.7% of
the suburban area land in 4 communes. This is related to the construction of the so-
uthern Olsztyn bypass. In total, approx. 4.6 % of Olsztyn suburban area land either has
been developed or will be developed by 2017. The areas subject to development mainly
include arable land and, to a lesser extent, grassland and forests.

Key words: Area Development Plans, Decisions on building and land development
conditions, southern Olsztyn bypass, changes to the structure of land use, suburban
area, landscape
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