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OD REDAKCJI

Trzeci numer Acta Scientiarum Polonorum — Administratio Locorum w 2015 roku
poswigcony jest gtdownie gospodarowaniu specyficznymi nieruchomos$ciami oraz pozy-
skaniu $rodkéw unijnych na przedsigwzigcia infrastrukturalne. Dynamika inwestycji ma
ogromne znaczenie nie tylko gospodarcze, ale takze przestrzenne. Korzysci, ktore niosa
ze soba programy pomocowe, maja istotny wplyw na aktywno$¢ zmian przestrzeni. Nie-
zwykle istotne jest wigc monitorowanie tych zjawisk, aby realizowaé zalozenia zrowno-
wazonego rozwoju przestrzeni.

Zapraszam do lektury publikacji Matgorzaty Dudzinskiej na temat rozpoznania sku-
teczno$ci pozyskania i efektywnego wykorzystania unijnego wsparcia na przedsigwzigcia
infrastrukturalne w gminach. Dzigki funduszom unijnym jednostki samorzadu terytorial-
nego sa w stanie realizowac inwestycje znacznie przekraczajace ich mozliwosci finanso-
we ograniczone poziomem osiaganych dochodow. W artykule przedstawiono nie tylko
analiz¢ uwarunkowan skutecznego pozyskania oraz efektywnego wykorzystania unijnego
wsparcia na przyktadzie trzech specyficznych gmin z trzech regionéw Polski, ale réwniez
zaprezentowano wptyw realizacji analizowanych przedsigwzig¢ na przestrzen wiejska.

Pozostajac w temacie przestrzeni rolniczej, proponuj¢ lekture artykutu Justyny Cwa-
linskiej, Pauli Dabek oraz Arkadiusza Stankiewicza na temat wykorzystania srodkow
z UE na program ,,Zalesianie gruntéw rolnych” i ich wptywu na zmiang sposobu uzytko-
wania terenu. Autorzy pokazuja chtonno$¢ badanej przestrzeni wobec Programu rozwoju
obszaréw wiejskich w latach 2007-2013 oraz rozmieszczenie analizowanych gruntow.
W artykule przedstawiono optymalizacj¢ uzytkowania gruntdw poprzez zalesienie na
podstawie wizualizacji przestrzennych. Uwzgledniajac zmiany w powierzchniach grun-
tow ornych, leSnych oraz nielesnych przeznaczonych pod zalesienie, wyznaczono kierun-
ki i natgzenie zmian przestrzeni.

Odrgbne zagadnienie poruszaja Agnieszka Dawidowicz, Anna Klimach oraz Agata
Szpara, ukazujac problematyke gospodarowania mieniem portowym i mieniem gminnym.
Autorki wskazuja réznice i podobienstwa w gospodarowaniu publicznymi zasobami nie-
ruchomosci utrzymywanymi na rézne cele. Wyodrgbniono czynniki wewngtrzne i ze-
wngetrzne gospodarowania zasobami zidentyfikowane na podstawie analizy strategicznej
SWOT, dajac szersze spojrzenie na rozbiezno$ci gospodarowania mieniem publicznym.

Zapraszam do zapoznania si¢ rowniez z pozostalymi artykulami. Stanowia oryginalne
opracowania naukowe poruszajace istotne problemy dotyczace zagospodarowania prze-
strzeni w Polsce.

Wszystkim autorom dzigkuj¢ za interesujace opracowania, a czytelnikom zyczg mitej
lektury.

Przewodniczacy Rady Naukowe;j
serii Administratio Locorum

/
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prof. dr hab. inz. Ryszard Zrobek
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WYKORZYSTANIE SRODKOW Z UE NA PROGRAM
,,ZALESIANIE GRUNTOW ROLNYCH”

W WYBRANYCH WOJEWODZTWACH I ICH WPLYW
NA ZMIANE SPOSOBU UZYTKOWANIA TERENU

Justyna Cwalinska, Paula Dabek, Arkadiusz Stankiewicz

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Celem artykutu jest okreslenie w jaki sposéb wybrane wojewddztwa wy-
korzystaly fundusze ptynace z Programu rozwoju obszaréw wiejskich 2007-2013
(PROW 2007-2013). Podczas badania wzigto pod uwage zagadnienie optymalizacji
uzytkowania gruntdw przez zalesienie. Badania przeprowadzono na obszarze dwoéch wo-
jewodztw — warminsko-mazurskiego i podlaskiego, ktére reprezentuja obszar Zielonych
Phuc Polski (ZPP), z uwzglednieniem ich unikatowych warto$ci przyrodniczych. Opraco-
wane dane przedstawiono w postaci map, ktore pokazuja chtonno$¢ danej przestrzeni wo-
bec PROW oraz wystgpowanie danych gruntéw. Na kolejnym etapie prac przeprowadzo-
no badania w gminie Pisz znajdujacej si¢ w wojewddztwie warminsko-mazurskim.
Okreslono jak duze jest wykorzystanie funduszy oraz jak bardzo widoczne sa efekty in-
westycji zalesieniowych w wyniku optymalizacji uzytkowania na badanych terenach.

Stowa kluczowe: tad przestrzenny, optymalizacja, grunty lesne, grunty orne, grunty
nielesne przeznaczone do zalesienia

WSTEP

Optymalizacja uzytkowania gruntow jest to wyzwanie, z ktorym czgsto mierza si¢
wspotczesni planisci, organy samorzadowe i wiasciciele wladajacy gruntami. Celem jest
zapewnienie badZz wprowadzenie tadu przestrzennego rozumianego jako takie uksztatto-
wanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijna catos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych
relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze,

Adres do korespondencji — Corresponding author: Justyna Cwalinska, Kolo Naukowe
Gospodarki Nieruchomos$ciami, Wydziat Geodezji, Inzynierii Przestrzennej i Budownictwa
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. R. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn,
e-mail: kewalinska@gmail.com

© Copyright by Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie, Olsztyn
2015



8 Justyna Cwalinska i in.

srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne — art. 2 ust. 1 Ustawy o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym [Dz.U. z 2003 r. nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.].
Ladem przestrzennym nazywamy tez sposob harmonijnego uksztattowania przestrzeni
z uwzglednieniem potrzeb spolecznych, gospodarczych, przyrodniczych i kulturowych.
Wiasciwe uksztaltowanie przestrzeni zapewnia jej uporzadkowanie i zachowanie walorow
kompozycyjno-estetycznych. Lad przestrzenny jest nieodzownym elementem zrownowa-
zonego rozwoju [Banski 2008].

Celem artykutu jest optymalizacja uzytkowania gruntu. W Stowniku jezyka polskiego
PWN jest ona zdefiniowana jako ,,organizowanie jakich$ dziatan, procesoéw itp. w taki
sposob, aby daty jak najwigksze efekty przy jak najmniejszych naktadach” [Stownik...
2015]. Optymalizacja uzytkowania gruntéw poprzez zalesienie polega za$ na wykorzysta-
niu $rodkow UE pochodzacych z Planu rozwoju obszarow wiejskich ,,Zalesienia” 2004—2006
oraz z Programu rozwoju obszarow wiejskich 2007-2013 z uwzglgdnieniem zmian w po-
wierzchniach gruntéw ornych, leSnych oraz nieleSnych przeznaczonych pod zalesienie na
przestrzeni lat 20042010 [Glowny Urzad Statystyczny 2015]. W analizie uwzgledniono
wskazniki powierzchni gruntéw ornych, leSnych oraz nielesnych przeznaczonych pod zale-
sienie, jak rowniez poziom absorpcji funduszy PROW ,,Zalesienie” w latach 2004-2010. Ba-
dania przeprowadzono w dwoch wojewddztwach — warminsko-mazurskim i podlaskim iden-
tyfikowanych jako obszar ZPP ze wzgledu na unikatowe wartosci przyrodnicze (rys. 1).
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Rys. 1. Mapa pogladowa wybranych wojewodztw — dane przyrodnicze
Fig. 1. Visual map of selected provinces — biodiversity data

Zrédlo: opracowanie wlasne z wykorzystaniem danych GUS
Source: own study based on data from CSO

Acta Sci. Pol.



Wykorzystanie srodkow z UE na program ,, Zalesianie gruntow rolnych”... 9
CEL BADAN

Glownym celem byto zbadanie oddziatywania programéw unijnych na zmiang sposo-
béw uzytkowania terenu. W ramach tego celu analizowano wplyw programu PROW na
lata 2004—2006 oraz 2007-2013. W badaniach wykorzystano dane do roku 2010. Przed-
stawiono zrealizowane platnosci dotyczace zalesienia z podzialem na wojewddztwa z lat
2004-2010. Zaprezentowano obszary chronione i ich powierzchnie na terenie ZPP. W ra-
mach realizacji etapu przygotowawczego do czg$ci praktycznej opracowano dane pozy-
skane z GUS [2015] i ARIMR [2015] i obliczono wskaznik absorpcji. Przygotowane dane
stanowily podstawe do opracowania rysunkéw przedstawiajacych wykorzystanie $rod-
kow pochodzacych z programu PROW ,,Zalesienia” na obszarze ZPP. Analizy wykonano
dla poszczegdlnych powiatdow. W badaniach metodyka opierata si¢ na analizach prze-
strzennych oraz prezentacji kartodiagramow, za$ wyniki przedstawiono na mapach.

METODYKA I ETAPY BADAN

Badania opieraly si¢ na analizie uzytkéw gruntowych i ich zmianach na przestrzeni
lat (etapy badan zaprezentowano na rys. 2). Czynnikiem wplywajacym na zmiang byty
fundusze unijne z programu PROW ,,Zalesienie”. Wyniki przedstawiono w formie karto-
diagramow.

[ 1. Zebranie danych — Collecting Data: ]
— GUS (wskazniki), ANRIR (kwoty) — CSO (rates), ANRiR (amounts)

[ 2. Przetwarzanie danych — Processing data. ]

_ . . , . _ pozyskane §rodki przez powiaty
obliczenie wskaznika absorpcji: WA = powierzchnia powiatow

the funds raised by the counties
counties area

— calculate the absorption rate: WA =

[ 3. Analiza kartograficzna — Cartographic analysis. ]

— wizualizacja rysunkéw metodg kartogramu i kartodiagramu

— visualization engravings by cartogramme and cartodiagramme

— przedstawienie wskaznikéw przydrodniczych wplywajacych na zwiekszenie lesistosci
— presentation of indicators affecting the natural increase forest cover

[ 4. Analiza przypadku — Case analysis: ]

— poréwnanie uzytkowania gruntéw w 2004 r. i w 2010 r.
— comparision of land use in 2004. and 2010.

[ 5. Opracowanie wnioskow — Preparation of applications. ]

Rys. 2. Etapy badan

Fig. 2. Steps of research process

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego i ARIMR
Source: own study Own study with a use of data from Cenrtal Statistical Ofiice of Poland and ARiIMR

Administratio Locorum 14(3) 2015



10 Justyna Cwalinska i in.

W analizach przestrzennych zastosowano kartogramy oraz kartodiagramy. ,,Karto-
gram to mapa tematyczna przedstawiajaca wartosci wybranego atrybutu obiektow dwu-
wymiarowych, czyli powierzchniowych, powstajacych przez podzial pewnego obszaru.
Granice obiektow sa z géry okreslone, np. przez podzial administracyjny, a odpowiadajace
obicktom wartosci atrybutu prezentowane sa graficznie, np. barwa lub szrafura, zazwy-
czaj z uwzglednieniem podziatu przedziatu zmiennosci atrybutu na klasy. Warto$ci te
przyjmuja posta¢ wzgledna, sa nimi chociazby takie mierniki, jak: liczba ludnosci na
1 km?, zuzycie nawozoéw sztucznych na 1 km?, dochdd narodowy na 1 osobe.

Kartodiagram za$ to mapa tematyczna przedstawiajaca zmiennos¢ wybranych atrybu-
tow obiektow przestrzennych, czyli tematu, za pomoca wykresow, np. wykreséw shupko-
wych lub wykresow kotowych” [Portal Geostatyczny. 2016].

CHARAKTERYSTYKA PROGRAMU PROW (GENEZA)

Plan rozwoju obszaréw wiejskich 20042006 (PROW 2004-2006) jest to dokument
stworzony przez Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi. Okreslono w nim cele, zadania, prio-
rytety i zasady wspierania rozwoju terenéw wiejskich. Jednym z celow strategicznych
byto zrownowazenie rozwoju obszardw wiejskich [Dudzinska 2011].

Plan rozwoju obszarow wiejskich 2004-2006 byt gtéwnym zrédtem finansowania,
ktory umozliwit zmiany dotyczace sektora rolno-spozywczego [Butkowska i Chmurzyn-
ska 2007].

zalesienie — afforestation
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Rys. 3.Zrealizowane platno$ci dotyczace zalesienia z podziatem na wojewodztwa w latach
2004-2010 (PROW)

Fig. 3. Payments implemented regarding afforestation with division into provinces in a period
from 2004 to 2010 (PROW)

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z ARIMR

Source: own study with a use of data from ARIMR

Acta Sci. Pol.



Wykorzystanie srodkow z UE na program ,, Zalesianie gruntow rolnych”... 11

Program rozwoju obszarow wiejskich na lata 2007-2013 (PROW 2007-2013) jest
programem unijnym majacym poprawi¢ kondycje sektora rolnego i kontynuacja dzia-
tan realizowanych w latach 2004-2006. Jednym z jego priorytetowych zadan byta eksplo-
atacja $rodowiska rolniczego w jak najbardziej efektywny sposéb z jednoczesnym za-
chowaniem walorow ekologicznych i bez szkodzenia srodowisku naturalnemu [Dudzin-
ska 2011].

Program rozwoju obszaréw wiejskich na lata 2007-2013 jest dokumentem okreslaja-
cym forme wsparcia oraz zakres tej pomocy dla obszaréw wiejskich w Polsce. Na potrze-
by tej pracy przeanalizowano okres dziatania PROW 2007-2013 do 2010 roku [PROWie-
$ci 2008].

Jak wynika z danych zaprezentowanych na rysunku 3, najwigcej dotacji dotyczacych
zalesienia uzyskano w wojewddztwie warminsko-mazurskim. Duzy wplyw na to maja
stabe klasy bonitacyjne gruntow, gdzie uprawy rolnicze sa nieoptacalne. Rolnik posiada-
jacy grunty o slabych klasach bonitacyjnych chce jak najefektywniej wykorzystaé ten
obszar.

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU BADAWCZEGO - ZIELONYCH PLUC POLSKI
Grunty lesne i obszary chronione na terenie ZPP

Ogolem powierzchnia lasow na terenie ZPP wynosi 2 323 995 ha, co stanowi 37%
powierzchni tego obszaru. Grunty lesne ogdtem zajmuja ponad 98% obszaréw lesnych.
Lasy publiczne sa dominujaca struktura wlasnosci, bo stanowia ponad 70% wszystkich
lasow. Na badanym terenie dominuja lasy mieszane i iglaste.

Krajowy program zwigkszania lesistosci (KPZL) jest rownie wazny jak programy
PROW. Dzigki wsparciu, ktore otrzymano z funduszy unijnych, zalesiono wigksze obsza-
ry niz przewidziano to w Krajowym programie zwigkszania lesistosci [2003].

Na terenie ZPP wystgpuje 13 obszarow objetych ochrona o randze parku krajobrazo-
wego. W wojewddztwie warminsko-mazurskim znajduje si¢ osiem parkow krajobrazo-
wych, a w wojewodztwie podlaskim — trzy. Parki krajobrazowe zajmuja 345 727 ha (5,7%)
ZPP, a 243 rezerwaty przyrody — 52 404,54 ha.

W tabeli 1 zawarto formy ochrony wystepujace na obszarze ZPP wraz z powierzch-
niami wyszczeg6lnionych kompleksow [Perspektywy ochrony przyrody... 2006]. Naj-
wigksza powierzchni¢ zajmuja parki narodowe, nastgpnie parki krajobrazowe i rezerwaty
przyrody. Do innych wystepujacych na analizowanym obszarze form ochrony naleza
ostoja zubra czy strefy ochrony ptakow.

Administratio Locorum 14(3) 2015



12 Justyna Cwalinska i in.

Tabela 1. Powierzchnie terenéw chronionych na terenie ZPP
Table 1. The preserved areas within the Polish Green Lungs

Rodzaj ochrony Powierzchnia [ha]

Type of protection Area [ha]
Biebrzanski Park Narodowy 59 223,00
Wigierski Park Narodowy 14 999,50
Bialowieski Park Narodowy 10 517,27
Narwianski Park Narodowy 6 810,23
Razem Parki Narodowe — National Parks Total 32 327,00
Park Krajobrazowy Puszczy Knyszynskiej 74 447,00
Lomzynski Park Krajobrazowy Doliny Narwi 7 353,50
Suwalski Park Krajobrazowy 6 284,00
Mazurski Park Krajobrazowy 53 655,00
Park Krajobrazowy Wzgérz Dylewskich 7 151,20
Welski Park Krajobrazowy 20 444,00
Park Krajobrazowy Wysoczyzny Elblaskiej 13 732,00
Park Krajobrazowy Puszczy Romnickiej 14 620,00
Gorzniensko-Lidzbarski Park Krajobrazowy 27 764,30
Park Krajobrazowy Pojezierza llawskiego 25 045,00
Park Krajobrazowy Mierzeja Wislana 25 812,00
Razem parki krajobrazowe — Landscape parks (total) 42 269,00
Rezerwaty przyrody w woj. podlaskim 17 606,40
Rezerwaty przyrody w woj. warminsko-mazurskim 31 549,64
Razem rezerwaty przyrody — Natural reservation (total) 49 156,04
Razem wszystkie parki i rezerwaty — Parks and Natural 123 752,04

eservation (total)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie ,,Perspektyw ochrony przyrody...” [2003]
Source: own study after ,,Perspektyw ochrony przyrody...” [2003]

WYKORZYSTANIE SRODKOW Z PROGRAMU PROW ,,ZALESIENIA”
NA OBSZARZE ZIELONYCH PLUC POLSKI

Z uwagi na wysokie wskazniki wykorzystania srodkéw pochodzacych z PROW ,,Za-
lesienia” na obszarze ZPP przeprowadzono analizy szczegdétowe w odniesieniu do po-
szczegodlnych powiatow. Wykorzystano metody analiz przestrzennych i prezentacji karto-
graficznych, a wyniki przedstawiono na mapach.

Acta Sci. Pol.
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Ryc. 4. Analiza wykorzystania srodkéw UE programu PROW ,,Zalesienia” 2004-2010 wptywa-
jacych na optymalizacj¢ gruntow w 2004 (grunty orne i le$ne)

Fig. 4. Analysis of using the of EU funds RDP program ,,Afforestation” 2004-2010 affecting
the optimization of land in 2004 (arable land and forests)

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych z Glownego Urzedu Statystycznego
CSO [2015]
Source: own study base on data from Glowny Urzad Statystyczny — CSO [2015]

Na rysunku 4 przedstawiono wskaznik — grunty orne i lesne w roku 2004. Powierzch-
nia gruntéw ornych jest najwigksza tam, gdzie wskaznik poziomu absorpcji jest wysoki,
jednak czesto powierzchnia gruntdéw lesnych jest najwigksza tam, gdzie wskaznik pozio-
mu absorpcji jest na srednim i wysokim poziomie.
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Ryc. 5. Analiza wykorzystania §rodkéw UE programu PROW ,Zalesienia” 2004-2010 wptywa-
jacych na optymalizacjg gruntow w 2004 (grunty pod zalesienie)

Fig. 5. Analysis of using the of EU funds RDP program ,,Afforestation” 20042010 affecting
the optimization of land in 2004 (land for afforestation)

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych z Gltownego Urzedu Statystycznego
CSO [2015]
Source: own study base on data from Glowny Urzad Statystyczny CSO [2015]

Na rysunku 5 zaprezentowano wskaznik — grunty nielesne przeznaczone pod zalesienie
w roku 2004. Duza powierzchnia gruntow nielesnych wystepuje tam, gdzie wskaznik poziomu
absorpcji jest na Srednim czy wysokim poziomie. Majac na uwadze pordwnanie danych ze
skrajnych lat z przeprowadzonych analiz, kolejne opracowania odnosza si¢ do roku 2010.
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Ryc. 6. Analiza wykorzystania srodkéw UE programu PROW ,,Zalesienia” 2004-2010 wptywa-
jacych na optymalizacje gruntow w 2010 (grunty orne i lesne)

Fig. 6. Analysis of using the of EU funds RDP program ,,Afforestation” 2004-2010 affecting
the optimization of land in 2010 (arable land and forests)

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych z Glownego Urzedu Statystycznego
CSO [2015]
Source: own study base on data from Gtowny Urzad Statystyczny CSO [2015]

Na rysunku 6 przedstawiono wskaznik — grunty orne i leSne w roku 2010 i poréwna-
no go z poziomem absorpcji srodkow z przedmiotowego programu. Powierzchnia grun-
tow ornych oraz lesnych jest najwigksza tam, gdzie zaobserwowano wskaznik poziomu
absorpcji na srednim i wysokim poziomie.
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Ryc. 7. Analiza wykorzystania srodkéw UE programu PROW ,.Zalesienia” 2004-2010 wptywa-
jacych na optymalizacje gruntéw w 2010 (grunty pod zalesienie)

Fig. 7. Analysis of using the of EU funds RDP program ,,Afforestation” 2004-2010 affecting
the optimization of land in 2010 (land for afforestation)

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych uzyskanych z Glownego Urzedu Statystycznego CSO [2015]
Source: own study base on data from Glowny Urzed Statystyczny CSO [2015]

Na rysunku 7 przedstawiono analogicznie w odniesieniu do poziomu absorpcji po-
ziom wskaznika — grunty nielesne przeznaczone pod zalesienie w roku 2010. Jak wynika
z przedstawionego kartogramu, duza powierzchnia gruntow nielesnych towarzyszy
wskaznikowi poziomu absorpcji na $rednim lub wysokim poziomie.

Na ostatnim etapie analiz przeprowadzono badania szczegdtowe na obszarze wybra-
nej gminy znajdujacej si¢ na terenie ZPP. Na potrzeby opracowania wybrano gming Pisz
z wojewodztwa warminsko-mazurskiego ze wzgledu na dostepnos¢ danych i stosunkowo
wysoki poziom wskaznikow osiagany w powiecie piskim. Gmina Pisz nalezy do grupy
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najbardziej lesistych gmin wojewodztwa warminsko-mazurskiego — lasy stanowia tam
45,6% powierzchni. Na przestrzeni lat mozna tez zauwazy¢ wzrost udziatlu powierzchni
gruntéw lesnych w tej gminie.

100 000
80 000 —
60 000 —
40 000 —
20 000 —

0 T
grunty orne grunty leéne
arable land forests

H2004
02014

Ryc. 8. Powierzchnia gruntdw ornych i lesnych w gminie Pisz [ha]

Fig. 8. The area of agricultural land and forestry in the municipality Pisz [ha]

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych z Gtownego Urzedu Statystycznego [2015]
Source: own study base on data from Glowny Urzad Statystyczny — CSO

Jak wida¢ na rysunku 8, efektem dziatania PROW jest znaczne zmniejszenie po-
wierzchni gruntow ornych. Powierzchnia ich w gminie Pisz okreslona na 2010 r. zmiejszy-
fa si¢ o ponad potowe w stosunku do powierzchni z roku 2004. Jesli chodzi o grunty le-
$ne to zauwazalny jest niewielki wzrost w roku 2010 w stosunku do roku 2004. Jest to
spowodane tym, ze zalesianie to inwestycja, ktdrej efekty beda widoczne dopiero w pdz-
niejszych latach.

200

150 -

100 m2004
50 02014
0 - ‘

grunty niele$ne przeznaczone do zalesienia
non-forests land designated for afforestation area
Ryc. 9. Powierzchnia gruntéw nielesnych przeznaczonych do zalesienia w gminie Pisz [ha]
Fig. 9. The area of non-forest land designed for afforestation in the municipality of Pisz

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Glownego Urzedu Statystycznego [2015]
Source: own study base on data from Glowny Urzad Statystyczny — CSO

Na rysunku 9 pokazano, jak zmienifa si¢ powierzchnia gruntéw nielesnych przeznaczo-
nych do zalesienia w gminie Pisz. Powierzchnig tych gruntow w wyniku dziatania PROW
zmniejszono o prawie 100%. Oznacza to, ze gmina chgtnie i efektywnie korzystata z fundu-
szy pochodzacych z PROW dotyczacych zalesienia. Analizy uzupeliono o zestawienie ta-
belaryczne z poréwnaniem wielko$ci gruntow lesnych w gminie Pisz (tab. 2).

Powierzchnia gruntow lesnych ogétem w roku 2010 wzrosta 0 296,2 ha w stosunku do
roku 2004. Grunty le$ne prywatne zwigkszyly swoja powierzchni¢ w roku 2010 w stosunku
do roku 2004 o0 206 ha, co stanowi 70% ogolnego wzrostu powierzchni laséw w gminie.
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Tabela 2. Powierzchnia gruntéw lesnych w gminie Pisz [ha]
Table 2. The area of forests in the municipality of Pisz [ha]

Forma wiasno$ci
Type of ownershi 2004 2010

Grunty lesne ogodlem

Forests in total 28 571,00 28 867,20

Grunty lesne prywatne

Private forests 478,00 684,00

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Glownego Urzedu Statystycznego [2015]
Source: own study base on data from Glowny Urzad Statystyczny — CSO

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Z przeprowadzonych analiz wynika, ze na terenie ZPP na przestrzeni lat 2004-2010
nastapito zmniejszenie si¢ powierzchni gruntdw ornych m.in. w powiatach olsztynskim,
ostrodzkim, piskim. Moze si¢ to wigzaé z przeznaczeniem gruntéw najgorszej klasy
(V11 VIz) pod zalesienie. Nie jest jeszcze widoczna zwigkszona powierzchnia gruntow le-
$nych, poniewaz zalesianie to rodzaj inwestycji, ktorej wyniki nie sa widoczne w tak
krotkim czasie, jak przyjety okres analizy. Wyraznie widoczna jest jednak zmiana na tle
gruntdw nielesnych przeznaczonych do zalesienia — diametralnie zmniejszyta si¢ po-
wierzchnia tych gruntéw w zachodnio-potudniowej oraz poéinocno-wschodniej czesci ba-
danego obszaru. Zaobserwowano rowniez widoczny wzrost powierzchni tych obszarow
w poludniowo-wschodniej czgsci, co oznacza, ze te gminy sa na dobrej drodze do osia-
gnigcia optymalnego wykorzystania przestrzeni.
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OPTIMIZATION OF LAND USE THROUGH AFFORESTATION

Summary. The purpose of this article is to determine how selected province have used
the funds coming from the Rural Development Programme 2007-2013. During the study
it was taken into consideration the issue of optimizing the use of land through the
afforestation. The study was conducted in an area of two provinces the Warmia-Mazury
and Podlasie, which represent the area of “Polish Green Lungs” with the respect to their
unique natural values. Compiled data are presented in the form of maps which show
absorption of the space in relation to the Programme and the occurrence of the land
concerned. The next stage of research was conducted on the territory of the municipality
Pisz located in the province of Warmia-Mazury. As a result the article defines how large
is the use of the funds and how visible are the effects of afforestation investments, by
optimizing land use in the studied areas.

Key words: spatial order, optimization, forest land, arable land, non-forest land
designated for afforestation
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GOSPODAROWANIE MIENIEM PORTOWYM
I MIENIEM GMINNYM - ZARYS PROBLEMU

Agnieszka Dawidowicz!, Anna Klimach!, Agata Szpara®
I Katedra Zasobow Nieruchomosci

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie
2 Zarzad Morskiego Portu Gdansk SA

Streszczenie. Gospodarowanie mieniem gminnym oraz mieniem portowym wykonywa-
ne jest na mocy odrgbnych przepisow prawnych. Istotne jest wskazanie roznic i podo-
bienstw w gospodarowaniu publicznymi zasobami nieruchomos$ci utrzymywanymi na
rozne cele publiczne. Badanie naswietlito czynniki wewngtrzne i zewngtrzne gospodaro-
wania zasobami zidentyfikowane na podstawie analizy strategicznej SWOT, dajac szer-
sze spojrzenie na rozbieznosci gospodarowania mieniem publicznym.

Porty znajduja si¢ na obszarach jednostek samorzadu terytorialnego. Sa to podmioty,
ktére posiadaja prawo do gospodarowania swoimi nieruchomos$ciami. Zarzady portow
morskich (ZPM), jako podmioty zarzadzajace nieruchomo$ciami portowymi, realizuja
zadania przekazane do wykonywania na mocy przepisow prawnych w tym w szczeg6l-
nosci przez Ustawg z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich [Dz.U.
z 2010 r. nr 33, poz. 179]. W ustawie tej uznano zarzadzanie nieruchomosciami za istot-
ne pole dziatalnosci podmiotu administrujacego portem. Realizacja tego zadania wymaga
za$ rozbudowanego systemu ewidencjonowania posiadanych nieruchomosci, biezacego
zarzadzania zasobem i prowadzenia procedur nabywania i zbywania nieruchomosci.
Jednostki samorzadu terytorialnego rowniez realizuja zadania skladajace si¢ na zwykle za-
rzadzanie nieruchomos$ciami, a takze gospodarowanie zasobem na podstawie Ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami (uogn) [Dz.U. z 2015 r. poz. 1774].
Celem szczegolowym artykutu byto wskazanie podobienstw wykonywania zadan przez
podmioty kompetentne oraz naswietlenie rozbieznosci wynikajacych z przepisow prawa.
Wyniki analizy ukazaty potrzeby systemu gospodarowania zasobem nieruchomosci,
a w szczegolnosci procedury biezacego oraz perspektywicznego zarzadzania zasobem.
Na podstawie badania fokusowego, skupionego na analizie przepisow prawnych, auto-
rzy wskazali wspolne kierunki zrownowazonego gospodarowania zasobami nieruchomo-
$ci portowych oraz gminnych.

Stowa kluczowe: gospodarowanie nieruchomosciami, zarzadzanie nieruchomos$ciami,
zasob nieruchomosci portu, zaséb nieruchomosci gminnych
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WPROWADZENIE

Na pojecie gospodarki nieruchomos$ciami sktada si¢ wiele czynnosci o charakterze
$cisle prawnym, ale takze o charakterze organizacyjno-prawnym oraz prawno-technicz-
nym czy wprost ekonomicznym. Jest to zwigzane z tym, ze problematyka ta uregulowana
zostata nie tylko w uogn, ale rowniez w innych aktach prawnych. Gospodarka nierucho-
mosciami to dziatania majace na celu wypracowanie zasad i procedur gospodarowania
i zarzadzania nieruchomos$ciami [Zrobek i in. 2006]. W konsekwencji zakres zagadnien
jest bardzo rozlegly. Wykonywanie czynnosci sktadajacych si¢ na gospodarowanie nie-
ruchomosciami wymaga zaangazowania znacznej liczby podmiotow funkcjonujacych za-
rowno w sferze administracji rzadowej oraz samorzadowej, jak i podmiotow dziatajacych
poza administracja publiczna. Wywoluje to wydtuzenie procedur, a jednoczes$nie pojawia
si¢ konieczno$¢ $cistego wspotdziatania wszystkich podmiotow.

Pojgcie zasobu nieruchomosci jest $cisle zwiazane z trojstopniowym podziatem admi-
nistracyjnym kraju, wg ktorego najobszerniejszymi powierzchniowo jednostkami samo-
rzadu terytorialnego sa wojewodztwa (16). Jednostka mniejsza sa powiaty (380), a naj-
mniejsza gminy (2479) [Gléwny Urzad Statystyczny. 2015]. Gtéwnym aktem prawnym
w ktorym okreslono zasady gospodarowania nieruchomo$ciami stanowigcymi wiasnosé
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego jest uogn. W art. 4 pkt 2
wprowadzono pojgcie zasobu nieruchomosci, w sktad ktérego wchodza nieruchomosci
bedace wlasnoscia Skarbu Panstwa, wojewodztwa, powiatu, gminy, a nie zostaly oddane
w uzytkowanie wieczyste oraz nieruchomosci, ktore sa w uzytkowaniu wieczystym tych
podmiotow. Do celéw analizy poréwnawczej przyjeto zaséb gminny w ogdlnym ujeciu,
jako najmniejszy zaso6b obszarowo zblizony do zasobu portowego.

Do zasobu gminy naleza zatem nieruchomosci, ktorych gmina jest wlascicielem oraz
uzytkownikiem wieczystym. Nieruchomosci, ktore gmina oddata w uzytkowanie wieczy-
ste, nie wchodza w sklad jej zasobu. Zasobem tym gospodaruje wojt, burmistrz albo pre-
zydent miasta. Wojt, burmistrz, prezydent miasta sa podmiotami wlasciwymi do nabywa-
nia i zbywania nieruchomosci za zgoda rady gminy [Hetdak 2009].

Wykonujac zadania z zakresu gospodarowania zasobem, gmina moze przede wszyst-
kim zbywa¢ nieruchomosci z zasobu oraz oddawac je w uzytkowanie wieczyste. W wy-
konywaniu tych czynnosci biora udziatl oba organy gminy [Nalepka 2008]. Gmina moze
rowniez dokonywa¢ innych czynno$ci w zwiazku z nieruchomo$ciami. Na podstawie
ustawy gmina moze gospodarowa¢ nieruchomosciami w drodze:

— zamiany;

— zrzeczenia sig;

— oddania w najem;

— oddania w dzierzawe;

— uzyczenia;

— oddania w trwaly zarzad,

— obciazenia ograniczonymi prawami rzeczowymi;
— whniesienia tytutem aportu do spotki;

— darowizny.
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Nabycie nieruchomosci do zasobu gminy moze nastapi¢ m.in. poprzez:

— umowg sprzedazy;

— zamiang, zrzeczenie si¢ nieruchomosci;

— przekazanie na rzecz gminy na podstawie przepisow Kodeksu cywilnego (art. 9021)
[Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. ... Dz.U. z 2014 1. poz. 121];

— zasiedzenie nieruchomosci;

— wywlaszczenie nieruchomosci;

— pierwokup;

— decyzje o podziale nieruchomosci (art. 98 uogn) w stosunku do nieruchomosci prze-
znaczonych pod drogi publiczne;

— uchwalg rady gminy o scaleniu i podziale w stosunku do nieruchomosci przeznaczo-
nych pod drogi publiczne;

— decyzj¢ starosty o scaleniu i wymianie gruntdéw w stosunku do nieruchomosci prze-
znaczonych pod drogi publiczne;

— decyzje wojewody lub starosty zezwalajaca na realizacj¢ inwestycji drogowej w trybie
Ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczeg6lnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych [Dz.U. z 2015 r. poz. 2131];

— decyzje wojewody Ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nierucho-
mosciami rolnymi Skarbu Panstwa [Dz.U. z 2015 r. poz. 1014];

— nabycie spadku.

Inne przepisy moga wskazywa¢ odmienne sposoby nabycia wlasno$ci nieruchomo-
$ci przez gming. W artykule oméwiono procedurg nabycia nieruchomosci do zasobu
gminy poprzez umowg sprzedazy.

Inaczej rzecz si¢ ma, jezeli chodzi o gospodarowanie zasobem portowym. Porty mor-
skie to: ,,usytuowane na styku ladu z morzem, wydzielone granicami administracyjnymi
rozlegle przestrzennie kompleksy transportowo-produkeyjne, przystosowane pod wzgle-
dem techniczno-organizacyjnym do utatwienia tadunkom i pasazerom przemieszczanie si¢
w relacjach ladowo-morskich i kontynuacji przerywanego w portach procesu transporto-
wego, a takze kompleksowej obstugi rozpoczynajacych tam lub konczacych swoj cykl
produkcyjny srodkdéw transportu morskiego i ladowego” [Grzelakowski i Matczak 2012].
Przytoczona definicja portu morskiego wskazuje na jego istotny aspekt, jakim jest usytu-
owanie przestrzenne — potozenie, rozciaglos¢ i wydzielenie z sasiadujacych terendw o in-
nych wiasciwo$ciach [Grzelakowski i Matczak 2012]. Gospodarowanie zasobem nieru-
chomosci portowych uregulowano w Ustawie z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach
i przystaniach morskich wraz z innymi przepisami wykonawczymi [Dz.U. z 2016 r. nr 33,
poz. 1797]. I tak na przyktad Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Go-
spodarki Morskiej z dnia 29 maja 2012 r. w sprawie ustalenia granicy portu morskiego
w Gdansku od strony morza, redy i ladu [Dz.U. z 2012 r., poz. 650] okresla obszar mor-
skiego portu w Gdansku.

Ustawa o portach i przystaniach morskich stanowi podstawowe zasady funkcjono-
wania podmiotow zarzadzajacych portami. Wsrdd przedmiotu dziatalnosei tych przedsig-
biorstw ustawodawca zamie$cit m.in. zarzadzanie nieruchomos$ciami i infrastruktura por-
towa oraz pozyskiwanie nieruchomosci na potrzeby rozwoju portu. Zarzadzanie portem
morskim powierza si¢ w Polsce spotkom akcyjnym — zarzadom portéw morskich (ZPM),
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ktore podejmuja dzialania w obu obszarach. Przede wszystkim oferuja posiadane nieru-
chomosci do wydzierzawienia. Zarzad portow morskich dysponuje terenami inwestycyj-
nymi, ktére moga sta¢ si¢ przedmiotem dzierzawy [Port Gdansk — nieruchomosci 2014],
oglasza przetargi na dzierzawe¢ nieruchomosci w przypadku nieruchomosci o specyficz-
nych wlasciwosciach (np. ,,dzierzawa nieruchomos$ci zabudowanej”) [ Port Gdansk —
przetargi 2014].

Jak wspomniano wcze$niej, gospodarowanie terenami portowymi jest to jedno z pod-
stawowych zadan, ktoére na podmiot zarzadzajacy portem morskim naktada ustawa
o portach i przystaniach morskich. Realizacja tego obowiazku utrudniona jest przez roz-
drobnienie wlasnosci gruntéw portowych. W ustawie tej zagwarantowano prawo pier-
wokupu nieruchomos$ci w granicach administracyjnych portu podmiotom zarzadzajacym
portami oraz Skarbowi Panstwa. Wprowadzenie przedmiotowej instytucji miato na celu
umozliwienie stopniowego wykupu przez uprawnione podmioty terendw portowych i za-
pobiezenie ich nabywania przez przedsigbiorcow niezwiazanych z gospodarka morska
czy portowa. W , Strategii rozwoju portéw morskich do 2015 roku” zatozono nawet
utworzenie rezerwy celowej w budzecie Ministra Gospodarki Morskiej RP z przeznacze-
niem na nabywanie nieruchomosci portowych. Tego zamierzenia nie udato si¢ zrealizo-
wac. Podmioty zarzadzajace portem i Skarb Panstwa rzadko korzystaja z prawa pierwoku-
pu, gtéwnie z powodu ograniczonych zasobow finansowych [Plucinski 2013]. Plucinski
wskazuje jednak, ze w obrebie np. portu w Gdansku dominujaca strategia zagospodaro-
wania przestrzeni portowej byla ekspansja na nowe tereny portu zewngtrznego. Realiza-
cja tej strategii bylo m.in. nabycie gruntu terminalu kontenerowego [Plucinski 2013].

Grzelakowski i Matczak [2012] wskazuja na pojecie tadu przestrzennego jako koniecz-
ny aspekt analizy w procesie gospodarowania terenami portowymi. Uznanie bowiem
przestanek rynkowych za gtowne elementy decyzji lokalizacyjnych moze w dluzszej per-
spektywie czasowej prowadzi¢ do konfliktow przestrzennych. Rozwdj portu powinien
mie¢ charakter zrbwnowazony, a wige taki, ktory uwzglednia aspekt przestrzenny, ekono-
miczny, spoteczny i ekologiczny. Ksztalttowanie fadu przestrzennego polega na opraco-
wywaniu dtugofalowych strategii zagospodarowania terenéw portowych, koordynowa-
niu ich zgodnos$ci z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
oraz planowej zmianie sposobdw korzystania z terenow portowych [Grzelakowski i Mat-
czak 2012]. Zarzad portu morskiego podejmuje dziatania we wszystkich wymienionych
trzech sferach. W Strategiach rozwoju portow wskazane sa obszary, ktore moga stano-
wi¢ tereny ekspansji funkcji portowych. Dokumenty te wykorzystywane sa réwniez
w procesie analizy transakcji obrotu nieruchomosciami, w odniesieniu do ktorych pod-
miotowi zarzadzajacemu portem przyshuguje prawo pierwokupu. Regulaminy organizacyj-
ne spolek wlaczaja w zakres obowiazkéw komorek merytorycznych monitorowanie zmian
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego terenéw w granicach admini-
stracyjnych portow i aktywne wspoldziatanie w ksztaltowaniu ich tresci. Jako przyktad
wplywania na przeznaczenie terendw portowych mozna wskaza¢ natomiast np. przetargi
na dzierzawg terenu powiazana z prowadzeniem okre$lonej dziatalnosci portowej. Ukie-
runkowane dziatania w zakresie rozwoju infrastruktury portowej rowniez predysponuja
tereny do okreslonego wykorzystania.
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ZPM prowadza postgpowania zmierzajace do uzyskania prawa do nieruchomosci
gruntowych atrakcyjnych z punktu widzenia rozwoju portu morskiego. Szczegodtowa pro-
cedura nabywania nieruchomosci zostanie przedstawiona w dalszej czg$ci opracowania.

Szwankowski [2000] wskazuje na dominujace znaczenie relacji port — miasto portowe
w rozwoju portow morskich. Zaplecze infrastrukturalne i atrakcyjnos¢ dla turystow mor-
skich jest istotnym wymogiem lokalizacyjnym dziatalnosci portowej. W odniesieniu do
gospodarowania nieruchomosciami np. w porcie w Gdansku relacje z miastem maja o ty-
le znaczenie, ze wiele terenéw w granicach administracyjnych portu jest wlasnoscia gmi-
ny, a wigc moga by¢ przedmiotem uzytkowania wieczystego podmiotu zarzadzajacego
portem.

METODYKA BADAWCZA

Badanie opiera si¢ na analizie porownawczej dwoch rdznych publicznych zasoboéw
nieruchomosci, ktora miesci si¢ w zakresie badan jakoSciowych. Poréwnanie dwoch sys-
teméw gospodarowania nieruchomosci publicznymi jest istotne nie tylko z punktu wi-
dzenia zrownowazonego gospodarowania tymi nieruchomos$ciami, ale takze z powodow
zrownowazonych relacji miedzy tymi zasobami a otoczeniem.

Analiza obejmuje identyfikacje kluczowych przepiséw prawa, podmiotow odpo-
wiedzialnych, potrzebnych narzedzi oraz gldwnych czynnos$ci. Porownanie tych naj-
wazniejszych elementow gospodarowania nieruchomosciami publicznymi pomoze zrozu-
miec¢ specyfike tego procesu. Proces gospodarowania takimi nieruchomo$ciami jest zto-
zony 1 zalezny od wielu czynnikow — spotecznych, ekonomicznych, przestrzennych czy
srodowiskowych. W zwiazku z tym w badaniu uwzgledniono czynniki zewngtrzne, ktdre
moga oddzialywaé na proces gospodarowania tymi nieruchomos$ciami, identyfikujac je
m.in. w analizie strategicznej SWOT S (strengths) — mocne strony, W (weaknesses) —
stabe strony, O (opportunities) — szanse, T (threats) — zagrozenia.

Na rysunku 1 ukazano przedmiot oraz zakres badan.

Petna analiza dwoch systemow gospodarowania nieruchomosciami publicznymi po-
zwoli na wyodrebnienie kierunkdéw zrownowazonego gospodarowania.

ELEMENTY WEWNETRZNE SYSTEMU GOSPODAROWANIA
NIERUCHOMOSCIAMI PUBLICZNYMI

Poréwnanie systemow gospodarowania nieruchomosciami publicznymi wymaga zi-
dentyfikowania kluczowych elementow tego systemu, czyli tych determinant, ktore sa
bezposrednio odpowiedzialne za funkcjonowanie systeméw. Dostep do tych informacji
jest relatywnie prosty, poniewaz wynika z transparentnych przepisow prawa oraz infor-
macji ujawnianych na stronach biuletynéw informacji publicznej [Biuletyn... 2014] oraz
wewngtrznych stron internetowych [Port Gdanski... 2014]. Wyniki pordwnania przedsta-
wiono w tabeli 1.
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Rys. 1. Metodyka badawcza
Fig. 1. Research methodology
Zrédlo: opracowanie whasne

key tools

Source: own study

Tabela 1. Poréwnanie kluczowych wewngtrznych elementow gospodarowania publicznymi
zasobami nieruchomosci
Table 2. A comparison of the key internal components of the public real estate management

Elementy kluczowe systemu
gospodarowania
nieruchomosciami

Key elements of real
estate management system

Zasob gminny
Municipality real estate resource

Zasdb portu morskiego
Port real estate resource

1

2

3

Podmiot gospodarujacy
The managing entity

Wojt, burmistrz, prezydent miasta
The mayor, city president

Zarzad portu morskiego
Port Authority SA

Podmiot gospodarujacy
(wydzielona komorka)
The managing entity
(separate cell)

np. Wydziat Geodezji i Gospodarki
Nieruchomosciami.

nazwa wydzielonej komorki
organizacyjnej zalezy od podziatu
kompetencji w danej gminie

eg. The Department of Geodesy and
Real Estate Management.

A name of the separate organizational
unit depends on the division of the
competences in the municipality

Dziat Ewidencji Gruntow i Ochrony
Srodowiska (w tym Zesp6t Ewidencji
Gruntéw i Zespo6t Informacji
Przestrzennej)

Land Registry Department and
Environmental Protection (including
Land Registration Group and Spatial
Information Group)
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cd. tabeli 1
cont. table 1

1

2

3

Przepisy obowiazujace
The rules in force

— Ustawa z dnia 8 marca 1990 r.

o samorzadzie gminnym

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomosciami oraz
przepisy wykonawcze

— Act of 8 March 1990 on Local
Government

— The Act of 21 August 1997. on real
estate management and implementing rules

— Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 .

o portach i przystaniach morskich oraz
przepisy wykonawcze

— Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.

o gospodarce nieruchomos$ciami

— Act 0of 20 December 1996 on ports
and harbours and implementing rules

— Act of 21 August 1997 on real estate
management and implementing rules

Zas6b nieruchomosci
The Real Estate resource

kazda gmina powinna posiada¢ plan
wykorzystania zasobu, o ktorym mowa
w art. 23 ust. 1 pkt 3 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami; w planie takim
zawarte sg informacje o powierzchni
zasobu gminy oraz rodzajach
nieruchomosci.

each municipality should have a plan
of using the resource as referred to in
Art. 23 paragraph. 1 point 3; the plan
must contains information about the
resource area of the municipality and

types of property

— wewngtrzny rejestr nieruchomosci
— internal property register

Zakres gospodarowania
(nabywanie, zbycie itd.)
The scope of management
(acquisition, disposal, etc.)

art. 23 ust. 1 uogn zawiera przykladowe
czynnosci, ktore wchodza w zakres
gospodarowania, sa to np.:

art. 23 paragraph. 1 contains examples
of activities which fall within the scope
of management for example:

— ewidencjonowanie nieruchomosci
zgodnie z katastrem nieruchomosci;

— recording property according to real
estate cadastre;

— zapewnianie wyceny tych nieruchomosci;
— providing valuation of the property;
— sporzadzanie planéw wykorzystania
zasobu;

— creating plans of use of the resource;
— zabezpieczanie nieruchomosci przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem;

— protect the property from damage or
destruction;

— wykonywanie czynno$ci zwigzanych
z naliczaniem naleznosci za nierucho-
mosci udostepniane z zasobu oraz
prowadzenie windykacji tych nalezno$ci;
— performing activities related to the
made the property available lead the
recovery of those debts;

— Zbywanie i nabywanie oraz wydzier-
Zawianie i wynajmowanie nierucho-
mosci wehodzacych w skiad zasobu;
— disposing and acquiring real estate
included in the resource, leasing, rental
real estate included in the resource

— nabywanie nieruchomosci w drodze
czynnosci rynkowych

— purchase of real estate through
market operations;

— nabywanie prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowych
w drodze umow ze Skarbem Panstwa
lub gming;

— the purchase of the right of perpetual
usufiuct of land through contracts with
the State Treasury or the Municipality;
— zbywanie nieruchomos$ci w drodze
czynnosci rynkowych;

— selling real estate in a transaction
market;

— rozwiazywanie prawa uzytkowania
wieczystego;

- to dissolve the right of perpetual
usufruct;

— biezace zarzadzanie nierucho-
mos$ciami;

— current property management
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cd. tabeli 1
cont. table 1

1

2

3

Cel nabywania mienia
Purpose of the real estate
acquisition

w przepisach prawa nie wskazano
jednego celu nabywania nieruchomosci
do zasobu gminy; gmina moze nabywac
nieruchomosci na rozne cele;

the law does not have one purpose for
the acquisition of real estate to the stock
of the municipality; the municipality may
acquire real estate for various purposes;
w niektorych przypadkach nabycia sa
wskazane konkretne cele np. przy
wywlaszczeniu mozna naby¢ prawo do
nieruchomosci jedynie do realizacji celu
publicznego; przykladowe cele
publiczne zawiera art. 6 uogn

in some cases, the acquisition is set out
specific targets for example: expropriation;

—wart. 7 ust. 1 pkt 114 ustawy
portach i przystaniach morskich
wskazano zarzadzanie nierucho-
mosciami i ich pozyskiwanie na
potrzeby rozwoju portu jako przyklad
przedmiotu dzalalnosci przed-
sigbiorstwa podmiotu zarzadzajacego;
— art. 7 paragraph. 1 point 1 and 4 of
the Act of ports and harbors indicate
property management and acquisition
for the development of the port as an
example of the subject of activity of the
company managing entity;

— nieruchomosci gruntowe wyko-
rzystywane do budowy urzadzen
infrastruktury portowej (np. nabrzeza,

examples of public purposes includes
art. 6 of the Act on real estate
management

drogi, infrastruktura sieciowa);

— land is used for the construction of
port infrastructure devices (eg. the
wharf, roads, infrastructure network);
— nieruchomosci przekazywane
kontrahentom w uzywanie na
podstawie umow dzierzawy (do
prowadzenia dziatalno$ci stricte
portowej/przeladunkowe;).

— the real estate passed into the use of
to counterparties on the basis of lease
contracts (to conduct business purely
port / transhipment).

Zrédto: opracowanie whasne
Source: own study

Zasadnicza réznica w sposobie gospodarowania nieruchomosciami publicznymi wy-
nikajaca z analizy przedstawionej w tabeli 1 jest ustanowienie réznych — ze wzglgdow
prawnych — podmiotéw gospodarujacych, co $cisle warunkuja odrgbne przepisy prawne.

Porownywane podmioty maja osobowos¢ prawna, ktora uzyskaty w odmienny spo-
sob. W artykule 165 ust. 1 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 5 kwietnia 1997 r.
[Dz.U. z 1997 r. nr 78, poz. 483] przyznano jednostce samorzadu terytorialnego osobo-
wos¢ prawna. Jednostka samorzadu terytorialnego moze by¢ wiascicielem oraz moga
przystugiwac jej inne prawa majatkowe, np. moze samodzielnie wystgpowa¢ w celu na-
bywania prawa do nieruchomosci. Prawo to nabywa do swojego zasobu.

Podmioty zarzadzajace portami sg spétkami akcyjnymi w rozumieniu Ustawy z dnia
15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spolek handlowych [Dz.U. z 2013 r. poz. 1030]. Artykut 12
Kodeksu spotek handlowych stanowi, ze spotka z momentem wpisu do rejestru uzyskuje
osobowos$¢ prawna. W zwiazku z ré6znymi formami tych podmiotdéw inny jest sposob
podejmowania decyzji dotyczacych ich mienia. Oba podmioty moga wyst¢gpowac jako
strony umowy o nabycie prawa do nieruchomosci. Beda reprezentowane przez odmien-
ne organy, ktére moga nabywaé prawa.
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Charakter gospodarowania rowniez wynika z celu, na jaki sa przeznaczone nierucho-
mosci publiczne. Organy gospodarujace mieniem samorzadowym maja znacznie Szerszy
zakres kompetencji i dlatego aparat zaangazowanych podmiotow jest rozszerzony.

NABYWANIE I ZBYWANIE NIERUCHOMOSCI Z ZASOBU

Istotnym uprawnieniem podmiotow gospodarujacych jest zbywanie i nabywanie nie-
ruchomosci do zasobu. W ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami (uogn) nie okreslo-
no procedury nabycia nieruchomosci do zasobu, okreslono natomiast szczegdtowe za-
sady zbycia nieruchomosci. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
[Dz.U. 22015 r. poz. 1515] nadaje radzie gminy kompetencje wydawania uchwat w spra-
wie zasad nabywania nieruchomosci. Przepisy prawne nie ograniczaja gminie sposobow
nabywania nieruchomosci do formy przetargowej. W zwiazku z tym gmina moze naby¢
nieruchomos$¢ zaroéwno przez przystapienie do przetargu, jak i negocjujac ze sprzedaja-
cym. Moze ona skorzysta¢ z innych form nabycia prawa do zasobu np. z pierwszenstwa
czy dziedziczenia, gdyz nie jest ograniczona niczym wigcej jak treScia uchwaty rady gmi-
ny, w ktorej wskazano zasady nabywania/zbywania nieruchomos$ci. Upowazniona osoba
przystapi do podpisania umowy i prawo wilasnosci przejdzie na gming.

Jesli za$§ chodzi o nabywanie nieruchomosci w drodze wywlaszczenia, ta procedura
jest szczegdtowo opisana w uogn. Wywlaszczenie moze by¢ zastosowane, jesli jednost-
ka samorzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa potrzebuje danej nieruchomosci do reali-
zacji celu publicznego. Przyktadowe cele publiczne stanowi art. 6 uogn.

W art. 21 Konstytucji zapisano, ze wywlaszczenie moze nastapi¢ tylko za stusznym
odszkodowaniem. Pozostate zasady wywlaszczenia:

— wywlaszczy¢ mozna jedynie nieruchomosg;

— nieruchomosci przeznaczone pod wywlaszczenie musza by¢ przeznaczone w planach
miejscowych na cele publiczne (obszary przeznaczone do realizacji celu publicznego
albo zostata wydana decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego);

— wywlaszczy¢é mozna na rzecz Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego;

— wywlaszczenie moze by¢ dokonane tylko na cel publiczny;

— wywlaszczana nieruchomos¢ jest niezbedna do realizacji celu publicznego;

— nieruchomosci nie mozna pozyskaé¢ w inny sposob niz przez wywlaszczenie;

— wywlaszczenie dokonuje si¢ za shusznym odszkodowaniem.

W ustawie narzucono na organ realizujacy wywlaszczenie obowiazek przeprowadze-
nia rokowan, w ktorych moze nastapi¢ zbycie w drodze umowy cywilnoprawnej nieru-
chomosci. W trakcie rokowan na zbycie nieruchomosci posiadaczowi nieruchomosci
moze by¢ zaproponowana nieruchomos$¢ zamienna. Jesli w wyniku rokowan z wlascicie-
lem nieruchomosci nie nastapi zbycie nieruchomosci, organ sktada wniosek o wywtasz-
czenie nieruchomosci. Starosta wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej wy-
daje decyzje na mocy, ktorej pozbawia wiasciciela nieruchomosci przystugujacego mu
prawa do nieruchomosci. W decyzji okresla si¢ rowniez wysokos$¢ odszkodowania za
wywlaszczona nieruchomos¢. Odszkodowanie to oblicza si¢ na podstawie wartosci ryn-
kowej lub odtworzeniowej nieruchomosci.
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Nabywanie/zbywanie nieruchomosci przez podmiot zarzadzajacy portem morskim
moze by¢ analizowane w kontek$cie trzech podstawowych aktow prawnych: Kodeksu
cywilnego, uogn oraz ustawy o portach i przystaniach morskich. Kodeks cywilny stano-
wi ogdlne warunki, jakimi musza sprosta¢ podmioty dokonujace czynno$ci prawnych
z zakresu obrotu nieruchomos$ciami. Zarzady portdw morskich wystgpuja na ptaszczyznie
cywilnoprawnej zaréwno jako sprzedajacy, jak i nabywca. Procedura nabywania nieru-
chomosci rozpoczyna si¢ od przedtozenia ZPM wniosku o podjecie uchwaty wyrazajacej
zgode na wszczgcie procedury uzyskania prawa do nieruchomosci. Inicjatorem procesu
jest przede wszystkim pion handlowy, w ramach ktérego funkcjonuje dzial wspolpracy
z kontrahentami. Komorka ta ma bezposredni kontakt z potencjalnymi dzierzawcami tere-
néw portowych i otrzymuje informacje od podmiotow dziatajacych na terenie portu o te-
renach atrakcyjnych z ich punktu widzenia. Konieczno$¢ nabycia prawa do nieruchomo-
$ci zglaszana jest rowniez przez komorki merytoryczne pionu technicznego, ktory
realizujac np. dzialania modernizacji nabrzezy zglasza konieczno$¢ zajecia dodatkowego
gruntu. Procedurg nabycia nieruchomosci zgodnie z tre§cia art. 4a ustawy o portach
i przystaniach morskich wszczyna si¢ zasadniczo jako kolejny etap zwiazany z realizacja
inwestycji przez kontrahentow portu.

Rezim uogn ma szczegdlne znaczenie w zwiazku z faktem, ze przyjmuje si¢ procedurg
nabywania nieruchomosci w trybie bezprzetargowym. Podstawowym argumentem prze-
mawiajacym za przyjgciem trybu bezprzetargowego jest tres¢ art. 4 Ustawy o portach
i przystaniach morskich, w ktérym przyznaje si¢ podmiotom zarzadzajacym portem
uprawnienia w postaci prawa pierwokupu i pierwszenstwa. W przepisie podkresla ona
pozycje podmiotu zarzadzania portem morskim jako spotki uprzywilejowanej w obrocie
nieruchomosciami znajdujacymi si¢ w granicach administracyjnych portu.

Z wnioskiem o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego w trybie bezprzetargo-
wym lub nieodptatnie (art. 4a ustawy o portach i przystaniach morskich) ZPM wystepu-
je do prezydenta miasta. Po wykonaniu operatu szacunkowego i akceptacji tresci proto-
kotu uzgodnien do umowy konieczne jest uzyskanie zgod korporacyjnych. Statuty ZPM
ustanawiaja granice kwotowe w procedurze nabywania praw do nieruchomosci. Gdy
warto$¢ okreslonego prawa bedzie wyzsza niz zadeklarowana w statucie niezbedne jest
uzyskanie zgody walnego zgromadzenia wspolnikéw spotki na dokonanie transakcji. Do
wniosku o podjgcie uchwaty przez walne zgromadzenie konieczne jest dotaczenie uchwa-
ly rady nadzorczej spotki opiniujacej zamiar nabycia prawa do nieruchomosci.

Zawarcie umowy, na mocy ktorej uzyskuje si¢ prawo do nieruchomosci Skarbu Pan-
stwa, jednostki samorzadu terytorialnego albo podmiotu zarzadzajacego portem lub przy-
stania morska, nie moze odnies¢ skutku rozporzadzajacego bez zgody Ministra Skarbu
Panstwa. Wymaga ona oddania tych kategorii nieruchomosci do korzystania lub pobie-
rania pozytkow przez dhuzej niz 10 lat. W artykule ustawy o portach i przystaniach mor-
skich wskazano rowniez, jakie okoliczno$ci moga stanowi¢ przyczyng odmowy udziele-
nia zgody. Moze to nastapic ,,ze wzgledu na zagrozenie obronnosci lub bezpieczenstwa
panstwa, lub ze wzgledu na inny wazny interes publiczny”.

Ustawa o portach i przystaniach morskich statuuje rowniez prawo pierwokupu na
rzecz podmiotu zarzadzajacego portem lub Skarbu Panstwa. Zgodnie z trescia art. 4 usta-
Wy uprawnienie to przystuguje w razie sprzedazy nieruchomosci podmiotowi zarzadzajacemu
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portem, a gdy ten nie skorzysta z przystugujacego mu prawa — prawo pierwokupu shuzy
Skarbowi Panstwa. W razie ustanowienia lub obrotu prawem uzytkowania wieczystego
szczegodlne uprawnienia przyshuguja natomiast jedynie podmiotowi zarzadzajacemu por-
tem. Obrdt wskazanymi prawami do nieruchomosci z pominigciem podmiotéw uprawnio-
nych jest niewazny.

NARZEDZIA WSPOMAGAJACE GOSPODAROWANIE NIERUCHOMOSCIAMI

Narzedziami wspomagajacymi gming w gospodarowaniu nieruchomosciami sa
m.in. miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, plany wykorzystania zasobu,
wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Dokumenty te
pozwalaja na takie prowadzenie polityki gminy, dzigki ktéoremu gmina ma wiedzg, jakie
nieruchomosci wchodza do jej zasobu oraz jakie jest ich przeznaczenie.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego jest aktem prawa miejscowego.
Plan miejscowy uchwala rada gminy. W dokumencie tym okresla si¢ obowiazkowo:

a) przeznaczenie terenéw oraz linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub
roznych zasadach zagospodarowania;

b) zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego;

¢) zasady ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego;

d) zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury wspolczesne;j;

e) wymagania wynikajace z potrzeb ksztaltowania przestrzeni publicznych;

f) zasady ksztaltowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu, maksymalna
i minimalna intensywno$¢ zabudowy jako wskaznik powierzchni catkowitej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, minimalny udziat procentowy po-
wierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do powierzchni dziatki budowlanej, mak-
symalng wysokos$¢ zabudowy, minimalna liczb¢ miejsc do parkowania, w tym miejsca
przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, i sposob
ich realizacji oraz linie zabudowy i gabaryty obiektow;

g) granice i sposoby zagospodarowania terenow lub obiektow podlegajacych ochronie,
ustalonych na podstawie odrgbnych przepisow, w tym terendow gorniczych, a takze
obszarow szczegodlnego zagrozenia powodzig oraz obszar6w osuwania si¢ mas ziem-
nych;

h) szczegotowe zasady i warunki scalania i podziatu nieruchomosci objetych planem
miejscowym;

i) szczegolne warunki zagospodarowania terenéw oraz ograniczenia w ich uzytkowaniu,
w tym zakaz zabudowy;

j) zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i infrastruktury
technicznej;

k) sposdb i termin tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenow;

i) stawki procentowe, na podstawie ktorych ustala si¢ tak zwana optate planistyczna
[Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Dz.U. 22015 r. poz. 199].
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Narzedziem uwarunkowanym uogn sa plany wykorzystania zasobu. Opracowuje si¢
je na trzy lata. Plany zawieraja w szczegolnoSci:

a) zestawienie powierzchni nieruchomosci zasobu oraz nieruchomosci Skarbu Panstwa
oddanych w uzytkowanie wieczyste;

b) prognoze:

— dotyczaca udostgpnienia nieruchomosci zasobu oraz nabywania nieruchomosci do
zasobu;

— poziomu wydatkéw zwiazanych z udost¢pnieniem nieruchomosci zasobu oraz naby-
waniem nieruchomosci do zasobu;

— wplywdéw osiaganych z oplat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz optat z tytulu trwatego
zarzadu nieruchomosci Skarbu Panstwa;

— dotyczaca aktualizacji optat z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci Skar-
bu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz oplat z tytulu trwalego zarza-
du nieruchomosci Skarbu Panstwa;

¢) program zagospodarowania nieruchomosci zasobu.

Wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy uchwala rada
gminy. Powinny by¢ one opracowane na co najmniej pige¢ kolejnych lat i obejmowaé
w szczegolnosci:

a) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;
b) analiz¢ potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata;

¢) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

d) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

e) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkanio-
wego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach;

f) zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

g) wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

h) opis innych dziatan majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacje gospo-
darowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

— niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych z remontami budynkow i lokali,

— planowana sprzedaz lokali [Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 1. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego. Dz.U. z 2014 1. poz. 150].

Wymienione dokumenty pomagaja gminie sprawnie gospodarowac jej zasobem nie-
ruchomosci. Kazda z gmin moze w wybrany przez siebie sposéb prowadzi¢ ewidencje
nieruchomosci na biezace potrzeby.

Poszczegodlne gminy ponadto buduja i udostgpniaja droga internetowa wlasne syste-
my informacji przestrzennej (SIP), ktore stuza nie tylko tym jednostkom, ale rowniez in-
nym uzytkownikom prowadzacym dziatania na terenie gmin. SIP gminne dostarczajq in-
formacji na temat postanowien miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
map akustycznych, ewidencyjnych czy uzbrojenia terenu (rys. 2, rys. 3).
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Gospodarowanie nieruchomosciami przez ZPM wiaze si¢ z koniecznoscia prowadze-
nia ewidencji gruntdéw w granicach administracyjnych portu. Funkcje ewidencyjna spet-
niaja zwykle dwa narzedzia: oprogramowanie Microsoft oraz oprogramowanie GIS.
W pierwszym z nich gromadzone sa informacje o wszystkich dziatkach ewidencyjnych
w granicach danego portu morskiego. Przedmiotowa baza danych obejmuje informacje
o nieruchomosciach takie jak: numer ewidencyjny dziatki, numer obrgbu, powierzchnia,
numer ksiggi wieczystej, objgcie konkretnym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, warto§¢ dziatki, wysoko$¢ optaty za uzytkowanie wieczyste, adres, cha-
rakter gruntu, dat¢ i numer decyzji/umowy ustanawiajacej prawo uzytkowania wieczystego,
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numer przed podziatem (w przypadku nieruchomosci powstatych z podziatu lub scalenia
innych dzialek ewidencyjnych), numer dziatki wedlug numeracji sprzed zmiany, date naj-
bardziej aktualnego wypisu i wyrysu z ewidencji gruntéw, ktére gromadzone sa przed
Zespot Ewidencji Gruntéw. Baza zawiera pola, w ktorych mozna wpisa¢ uwagi czy infor-
macje o zgloszeniu pierwokupu. Kazda dziatka ewidencyjna zakwalifikowana jest do ka-
tegorii: w granicach administracyjnych portu, cze$¢ w granicach lub poza granicami por-
tu. Wprowadzanie do bazy informacji o nieruchomosciach, potozonych réwniez poza
granicami portu w Gdansku, zwiazane jest przede wszystkim z faktem, ze granice admini-
stracyjne nie sg sztywne. Na przyktadzie portu morskiego w Gdansku mozna zauwazy¢,
ze aktualnie obowiazujace rozporzadzenie w tej materii zastapito wezesniejsze Rozporzadze-
nie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 23 listopada 1998 r. w sprawie usta-
lenia granicy od strony ladu portu morskiego w Gdansku [Dz.U. z 1998 r. nr 146, poz. 960].
Co wigcej sposdb opisu granic portu i wprowadzenie enklaw powoduje, ze okreslenie czy
dziatka jest w granicach portu, czy nie, moze by¢ bardzo ktopotliwe. W tym przypadku
oprogramowanie np. Microsoft Office Excel czy Microsoft Access pozwala wyszukaé kon-
kretny numer dziatki i okre$li¢ czy znajduje si¢ ona w granicach portu (np. w odpowiedzi
na pytanie notariusza przygotowujacego transakcj¢ sprzedazy nieruchomosci). Bazg da-
nych prowadzi si¢ jednak przede wszystkim w celu gromadzenia posiadanych informacji
o dziatkach w granicach administracyjnych portu. Kolejnym narz¢dziem wspomagajacym
gospodarowanie nieruchomosciami ZPM jest oprogramowanie GIS (m.in. program Mapln-
fo). Programy tego rodzaju zawieraja przedstawione w sposob graficzny i opisowy infor-
macje o dziatkach ewidencyjnych, majatku ZMPG SA i innych podmiotéw oraz przebiegu
sieci uzbrojenia technicznego nieruchomosci. W programach tych gromadzone sa réwniez
informacje dotyczace ZMPG SA: zaznaczony obszar w dzierzawie poszczegolnych kontra-
hentdéw, numery i nazwy $rodkow trwatych (np. nabrzezy), zaznaczenie terendw, na kto-
rych planowane sa poszczeg6lne dziatania inwestycyjne czy rozwojowe. Mozna rowniez
korzysta¢ z ogdlnodostepnego portalu informacji przestrzennej (rys. 4, rys. 5).

Starania podmiotow, aby tworzy¢ lub wykorzystywac juz istniejace systemy informa-
cyjne wzmacniaja szansg¢ na zrownowazone gospodarowanie nieruchomosciami.

ANALIZA SWOT GOSPODAROWANIA PUBLICZNYMI ZASOBAMI
NIERUCHOMOSCI

Analiza SWOT jest bardzo popularng technika analityczna, ktéra umozliwia porzad-
kowanie informacji na dany temat. Jest najczgsciej stosowana w planowaniu strategicz-
nym jako skuteczne narzedzie rozpoznawcze. W odniesieniu do prezentowanego badania
metoda ta jest wykorzystana do okreslenia czynnikdéw wewngtrznych i zewngtrznych
wplywajacych na charakter gospodarowania nieruchomosciami.

Metoda analizy SWOT umozliwia segregacj¢ informacji na cztery kategorie. Mozna
wobec tego wyrdzni¢ mocne strony stanowiace zalety, atuty i przewagg, stabe strony
bedace stabosciami, wadami i barierami, mozliwo$ci korzystnej zmiany oraz zagrozenia
stwarzajace niebezpieczenstwo wystapienia niekorzystnych zmian.
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Tabela 2. Analiza poréwnawcza SWOT zasobow nieruchomos$ci publicznych
Table 2. The comparative SWOT analysis of the public real estate resources

Zas6b portu morskiego
Port Real Estate Resource

Zas6b gminny
Municipality real estate resource

1 2

3

Silne strony 1. Ewidencja nieruchomo$ci zasobu

Strengths w granicach administracyjnych portow
(w formie np. dokumentu Excel) dostgpna dla
wszystkich pracownikow dziatu na wspolnym

miejscu sieciowym.

2. Pelna informacja o nieruchomo$ciach

w granicach morskiego portu.
3. Polaczenie danych graficznych
z opisowymi w systemie GIS.

4. Dane przestrzenne i opisowe przechowywane
w technice cyfrowej (dane wprowadzane

z dokumentacji papierowej).

5. Personel stale podnoszacy kwalifikacje
(system szkolen i dofinansowania edukacji).
6. Transparentne procedury gospodaro-

wania zasobem.

1. Records of real estate resource in the
administrative boundaries of the port in the
form of eg. Excel document), available to all
employees of the Department on a common

network location.

2. Full information on the properties within the

boundaries seaport.

3. The combination of graphical data with

descriptive in the GIS system.

4. Spatial data and descriptive stored in digital

technology (data entered fiom paper
documentation).

5. Staff constantly upgrading skills (training

system and education funding).

6. Transparent procedures for resource

management.

1. Prowadzenie wlasnej ewidencji nierucho-
moSci zasobu.

2. Tworzenie wieloletnich planéw wykorzystania
zasobu.

3. Transparentne procedury gospodarowania
zasobem.

4. Tworzenie whasnych systemow informacji
przestrzennej.

5. Personel stale podnoszacy kwalifikacje
(system szkolen i dofinansowania edukacji).

1. Conducting own real estate resource
records.

2. Creating long-term plans of use of the resource.
3. Transparent procedures for resource
management.

4. Creating own spatial information systems.

5. Staff constantly upgrading skills (training
system and education funding).

Stabe strony 1. Brak integracji danych z roznych

Weaknesses podsystemow (konieczno$¢ dokonywania
zmiany danych w kazdym podsystemie).
2. Brak pelnej komputeryzacji danych o zasobie
(wigkszo$¢ dokumentéw przechowywana

w formie papierowe;).

3. Manualne przetwarzanie uzyskiwanych
dokumentéw na dane do bazy dotyczacej

nieruchomosci gruntowych.

4. Nickompletne i nieaktualne zbiory danych
dotyczacych gruntu i majatku niebgdacych

we wiadaniu ZMP.

5. Brak ogélnodostgpnego zbioru danych

dotyczacych majatku przypisanego do
konkretnej dziatki ewidencyjne;j.

1. Brak pelnej komputeryzacji danych o zasobie.
2. Manualne przetwarzanie uzyskiwanych
dokumentow na dane do bazy dotyczacej
nieruchomosci gruntowych.

3. Brak ciaglego dostgpu do wszystkich informacji.
4. Wydhuzone procedury gospodarowania
zasobem.

5. Niepele pokrycie terenu miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego.

6. Koniecznos¢ utrzymywania nierentownych
nieruchomosci.

7. Dochody z gospodarowania nieruchomosciami
nie sa $ciSle przeznaczone na rozwoj nieruch-
mosci.

8. Powolne tempo ujawniania zmian stanu
nieruchomosci w rejestrach publicznych.

Administratio Locorum 14(3) 2015
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cd. tabeli 2
cont. table 2

Stabe strony 1. Lack of integration of data from various 1. Lack of a complete computerization data on
Weaknesses subsystems (the need to make change of data in  resource.
each subsystem). 2. Manual processing of documents data to
2. Lack of full computerization of data database concerning land real estate.
resource (most of the documents stored in paper 3. No constant access to all information.
form). 4. Prolonged resource management procedures.
3. Manual document processing of data to 5. Incomplete land cover of local zoning
database concerning real estate. plans.
4. Incomplete and outdated data sets relating to 6. The necessity of maintaining unprofitable real
land and property that are not in the possession ~estate.
of ZMP. 7. Income from real estate management are not
5. No widely available data relating to the assets strictly intended for property development.
assigned to a particular parcel 8. The slow speed of disclosure changes about
the real estate in public registers.
Szanse 1. Dostep do zintegrowanych funkcjonalnie 1. Informatyzacja panstwa.
Opportunities rejestrow publicznych zawierajacych dane 2. Dostep do zintegrowanych funkcjonalnie

o nieruchomosciach oraz calej krajowej
infrastruktury informacji przestrzennej.

2. Harmonizacja wlasnych baz danych

z bazami KIIP.

3. Automatyzacja archiwizacji danych dot.
nieruchomosci gruntowych.

4. Poszerzenie zbiorow o dane dotyczace
infrastruktury portowe;j i innych, ktore pozwalaja
szacowaé wysokos¢ oplat zwiazanych

z nieruchomoscia.

5. Wiaczenie sektora publicznego do tworzenia
systemu (np. poprzez udostgpnianie danych
przez jednostki publiczne o nieruchomo$ciach
polozonych w granicach administracyjnych
portu).

1. Access to the functionally integrated
public registers containing data on real
estate and to the whole National Spatial
Data Infrastructure.

2. Harmonization own databases with
National Spatial Data Infrastructure
databases.

3. Automation of archiving data relating to
the land.

4. Expanding the collection of data relating to
port infrastructure and other data that allow to
estimate the amount of fees associated with the
property.

5. Inclusion of the public sector to create

a system (eg. by providing information about
real estate located at the administrative
boundaries of the port by public entities).

rejestrow publicznych zawierajacych dane

o nieruchomos$ciach oraz KIIP.

3. Harmonizacja wlasnych baz danych z bazami
KIIP.

4. Automatyzacja archiwizacji danych dot.
nieruchomosci gruntowych.

5. Wprowadzenie systemu monitorowania stanu
nieruchomos$ci w zasobie gminnym.

1. Computerization of the State.

2. Access to the functionally integrated public
registers containing data on real estate and to
the whole National Spatial Data
Infrastructure.

3. Harmonization own databases with National
Spatial Data Infrastructure databases.

4. Automation of archiving data relating to the
land.

5. Introduction of the monitoring system for the
real estate conditions in the municipal resource.

Acta Sci. Pol.
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cd. tabeli 2
cont. table 2

1 2 3

Zagrozenia 1. Ograniczone sposoby pozyskiwania danych 1. Brak jednoznacznych procedur nabywania

Threats o gruntach w granicach administracyjnych portu. nieruchomosci do zasobu.
2. Zbyt wysokie koszty danych pozyskiwanych 2. Czgste zmiany w przepisach prawa krajowego.
z ewidencji gruntow. 3. Rozszerzanie zadan wlasnych gmin na wielu
3. Brak stalej wspolpracy z jednostkami plaszczyznach.
gromadzacymi specyficzne dane na potrzeby 4. Brak umiejgtnosci personalnych kadry.
wiasnej dzialalnosci. 5. Powolny przeplyw informacji pomigdzy
4. Powolne tempo ujawniania danych doty- ewidencjami publicznymi.

czacych gruntow w publicznych rejestrach.
5. Brak jednolitych i jasnych zasad definiowania 1. Lack of clear procedures for acquisition the real
poszczegdinych danych w rejestrach estate to the resource.
publicznych. 2. Frequent changes in national legislation.
3. Extending the tasks of municipalities on many
1. Limited ways of obtaining data on land in the levels.

administrative boundaries of the port. 4. Lack of personal skills.
2. Too high costs of data obtained from the land 5. The slow flow of information between the public
register. registers.

3. Lack of cross-organizational collaboration
with entities that collect data on real estate for
own use.

4. The slow pace of disclosure data relating to
land in the public registers.

5. Lack of uniform and clear rules defining the
selected data in public registers.

Zrédto: opracowanie wihasne
Source: own study

W tabeli 2 wyodrgbniono silne strony systemoéw gospodarowania nieruchomosciami
publicznymi, ktore trzeba wzmacniaé, stabe strony, ktore nalezy niwelowac¢, szanse do
wykorzystania i zagrozenia, ktorych trzeba unika¢. Pogrubiono pokrywajace si¢ czynniki
w obydwu przypadkach gospodarowania, dzigki czemu latwo wyodrgbni¢ elementy roz-
biezne.

Analiza porownawcza SWOT ukazala wiele obszaréw podobnych zaré6wno w przypad-
ku silnych, jak i stabych stron systeméw gospodarowania nieruchomos$ciami. Brak pet-
nych informacji o nieruchomosciach w rejestrach publicznych oraz brak integracji tych da-
nych z réznych rejestrow powoduje przymus tworzenia wlasnych baz na potrzeby
gospodarowania. To skutkuje wydtuzeniem procedur i powielaniem czynnosci juz wykona-
nych w trakcie prowadzenia konkretnych rejestrow. Potrzeba dostepu do baz informacji
przestrzennych utwierdza w przekonaniu, ze jest to wazny element, determinanta skutecz-
nego gospodarowania nieruchomosciami, dla ktorego szansa moze okazac¢ si¢ dostgp do
Zintegrowanego Systemu Informacji o Nieruchomosciach [Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 1.
o zmianie ustaw regulujacych wykonywanie niektérych zawodéw w Dz.U. z 2015 r.
poz. 825] tworzonego z mysla obshugi informacyjnej jednostek publicznych.

Administratio Locorum 14(3) 2015
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WNIOSKI

Gmina moze gospodarowac swoim zasobem na réznych ptaszczyznach. Przepisy pra-
wa rygorystycznie okreslaja procedurg zbycia nieruchomosci. Gmina ma prawo do sko-
rzystania z wielu mozliwo$ci nabycia nieruchomo$é do zasobu, wlacznie z takimi, w kto-
rych nie musi ona §wiadczy¢ ekwiwalentu pieni¢znego za nabyte prawo. Transakcje
migdzy gming a innymi jednostkami samorzadu terytorialnego czy Skarbem Panstwa
moga odbywac¢ si¢ bez uwzglednienia wartosci praw rynkowych. Niedoskonatoscia jest
brak petnego pokrycia miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego gmin
oraz dostgpu do petlnych informacji o przestrzeni, co realnie utatwiloby gospodarowanie
zasobem gminnym.

Zarzad Portu Morskiego jako podmiot zarzadzajacy portem morskim realizuje zadania
przekazane do wykonywania na mocy przepisdéw prawnych, w tym w szczegdlnosci
ustawy o portach i przystaniach morskich. W ustawie tej uznano gospodarowanie nieru-
chomosciami za istotne pole dziatalno$ci podmiotu zarzadzajacego portem. Realizacja
tego zadania wymaga za$ rozbudowanego systemu ewidencjonowania posiadanych nie-
ruchomosci, biezacego zarzadzania zasobem i prowadzenia procedur nabywania i zbywa-
nia nieruchomosci. Zarzad portu morskiego podejmuje dzialania w tym zakresie w opar-
ciu o wydzielona komoérke organizacyjng, ktorej zadaniem jest m.in. tworzenie bazy
danych dotyczacych zasobu.

Potrzeba obydwu porownywanych systemow jest dostgp do pelnych i aktualnych
informacji o nieruchomosciach, ktére sa nicodzowne do podejmowania wtasciwych de-
cyzji. Decyzja polskiego rzadu o rozpoczgciu budowy Zintegrowanego Systemu Informa-
cji o Nieruchomosciach jest wlasciwa i uzasadniona w kierunku uskutecznienia wielu
systeméw gospodarowania nieruchomosciami publicznymi.
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MANAGEMENT OF REAL ESTATE SEAPORTS AND MUNICIPAL RESOURCES —
COMPARATIVE APPROACH

Summary. The real estate management of public entities — municipal assets or the
port’s properties is carried out under separate legislation. It is important to identify the
differences and similarities in the management of public real estate assets held for vario-
us public purposes. The study exposes internal and external factors responsible for the
nature of the various processes, resource management and assessment of the procedures
enabled the management of public property.

The ports are located in areas of local government units. These are the entities that have
the right to manage their real estate. Seaports Management Boards, as property manage-
ment port operators perform tasks delegated to perform under the law including in parti-
cular the law on ports and harbors. This law recognizes property management as impor-
tant field of activity of the managing body. This task requires the extensive system
of recording real estate held, the current resource management and conduct procedures to
acquire and dispose of the real estate.
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The local government units also carry out tasks that make up the usual property mana-
gement, and real estate management pursuant to the Act on Real Estate Management
(uogn). The specific objective of the paper was to identify the similarities the perfor-
mance of the entities are competent and exposure differences arising by law.

The results of the analysis showed the need of real estate resource management system,
and in particular the procedures of the current and prospective real estate management.
On the basis of the focus study authors pointed the common directions of sustainable
management of the port facilities and municipal real estate.

Key words: real estate management, real estate stock of seaports, Port of Gdansk
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ROZPOZNANIE SKUTECZNOSCI POZYSKANIA

I EFEKTYWNEGO WYKORZYSTANIA UNLINEGO WSPARCIA
NA PRZEDSIEWZIECIA INFRASTRUKTURALNE W GMINACH —
STUDIUM PRZYPADKOW

Malgorzata Dudzinska

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Akcesja Polski do Unii Europejskiej umozliwita gminom pozyskiwanie
srodkow na rozwdj spoteczno-gospodarczy i podnoszenie konkurencyjnosci. Gminy
moga realizowaé inwestycje znacznie przekraczajace ich mozliwosci finansowe ograni-
czone poziomem osiaganych dochodow. Wielko$¢ uzyskanego przez jednostki samorza-
du terytorialnego (JST) wsparcia w pordwnaniu z innymi grupami biorcéw powoduje,
ze sa one najwigkszym biorca unijnej pomocy. Stad istotne wydaje si¢ zardowno rozpo-
znanie uwarunkowan skutecznego pozyskania, jak i efektywnego wykorzystania unijne-
go wsparcia wlasnie przez t¢ grupg beneficjentow. W artykule zobrazowano takze
wptyw realizacji analizowanych przedsigwzig¢ na przestrzen wiejska. Obszar badan
obejmowat trzy gminy potozone w wojewodztwach podlaskim, warminsko-mazurskim
i zachodniopomorskim, ktore charakteryzowaty si¢ podobna liczba mieszkancow. W pra-
cy poshuzono si¢ jakosciowymi metodami, a szczegoélnie metoda analizy i konstrukcji lo-
gicznej, w tym identyfikacji.

Stowa kluczowe: gmina, programy operacyjne, $rodki z UE

WPROWADZENIE

Akcesja Polski do Unii Europejskiej umozliwita JST pozyskanie srodkéw wspieraja-
cych rozwdj spoteczno-gospodarczy i podnoszacych ich konkurencyjnosé¢ [Standar i Pu-
$lecki 2011]. Fundusze pomocowe stanowiag dla JST szansg na realizacj¢ zarowno przed-
sigwzie¢ infrastrukturalnych, jak i projektéw zwiazanych z rozwojem spotecznosci
lokalnych [Zawora 2012]. Dzigki funduszom unijnym JST sa w stanie realizowa¢ inwestycje

Adres do korespondencji — Corresponding author: Matgorzata Dudzinska, Katedra Analiz
Geoinformacyjnych i Katastru, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. R. Pra-
wochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: gosiadudz@uwm.edu.pl
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znacznie przekraczajace ich mozliwosci finansowe ograniczone poziomem osiaganych do-
chodow. Dotyczy to zwlaszcza gmin wiejskich [Perek i Zawojska 2011]. Czgsto mozliwos¢
pozyskania srodkéw z UE decyduje o wyborze rodzajow inwestycji realizowane]j przez
gminy [Grzebyk 2009]. Mimo wielu krytycznych pogladow na temat znaczenia srodkow
pomocowych UE oraz ich wielkosci (z uwzglednieniem wielkosci ptaconej przez Polske
sktadki cztonkowskiej), mozna stwierdzi¢, iz jest to w obecnej sytuacji finansowej Polski
najistotniejszy instrument polityki rozwoju regionalnego i lokalnego. Fundusze polityki
spojnosci stanowia swego rodzaju instrument koncentracji Srodkow, ktore sprzyjaja re-
alizacji inwestycji zwigkszajacych potencjat rozwojowy [Wyszkowska 2010].

Samorzady dotychczas wykazaty si¢ bardzo duza mobilizacja w pozyskiwaniu fundu-
szy unijnych. Kazde z wojewodztw, 98% powiatow oraz 78% wszystkich gmin w Polsce
uzyskato wsparcie z funduszy unijnych na realizowane projekty [Przeglad regionalny
nr2... 2008 r.].

Wielkos$¢ uzyskanego przez JST wsparcia w poréwnaniu z innymi grupami benefi-
cjentow powoduje, ze sa one najwigkszym biorca unijnej pomocy. Stad istotne wydaje
si¢ zardbwno rozpoznanie uwarunkowan skutecznego pozyskania, jak i efektywnego wy-
korzystania unijnego wsparcia wiasnie przez t¢ grupe beneficjentow [Wyszkowska 2010],
ktore najczesciej gminy przeznaczaly na realizacjg inwestycji [Zawora 2012].

CELE IMETODY

Celem opracowania jest ocena skali wykorzystania srodkéw pomocowych Unii Euro-
pejskiej na realizacje przedsigwzigé infrastrukturalnych (bez inwestycji pod drogi) przez
trzy samorzady gmin wiejskich z trzech wojewodztw: warminsko-mazurskiego, podlaskie-
go i zachodniopomorskiego, ktére znajduja si¢ w trzech rejonach NUTS 1 Polski (odpo-
wiednio: pétnocnym, wschodnim i péinocno-zachodnim). W artykule zobrazowano takze
wplyw zrealizowanych przedsiewzig¢ na przestrzen wiejska.

W pracy poshuzono si¢ jakosciowymi metodami, a szczeg6lnie metoda analizy i kon-
strukcji logicznej, w tym identyfikacji [Dawidowicz i Zrobek 2012]. Poprzez analizg i prze-
waznie nowa konstrukcje metoda ta scala tre$ci badanego problemu, pozwalajac wysu-
naé¢ nowe optymalne rozwigzanie. Zastosowano tez metod¢ analizy poréwnawczej
i metode monograficzng — analizy literatury, dokumentéw i przepisow prawnych dotycza-
cych odnosnej problematyki [Dudzinska i Kocur-Bera 2014].

Badania podzielono na trzy etapy. Na etapie I ustalono podobienstwa i rdznice mig-
dzy analizowanymi jednostkami badawczymi. Na etapie II przedstawiono rodzaje pozy-
skanych projektow inwestycyjnych wspolfinansowanych ze srodkow UE przez obiekty ba-
dawcze 1 ich poréwnanie. Na etapie III zaprezentowano za$ wpltyw zrealizowanych
projektow na przestrzen wiejska. Etapem konczacym badania bylo wyciagnigcie wnioskow.

Etap I. Ustalono podobienstwa i réznice miedzy analizowanymi jednostkami badawczymi
Obiektami badawczymi sa gminy wiejskie Raczki, Prostki i Banie. Potozone sa one na

obszarach wiejskich, w ktorych wigkszos¢ ludnosci utrzymuje si¢ z rolnictwa, a w gminie
Prostki i Banie dodatkowo z le$nictwa.
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Gminy Raczki i Prostki sa potozone w pétnocno-wschodniej czgsci Polski, zas gmina
Banie w potnocno-zachodnie;j.

Obszar gminy Raczki znajduje si¢ na pograniczu dwoch makroregionow: Pojezierza
Litewskiego i Pojezierza Mazurskiego. Na zachdd od rzeki Czarnej Hanczy oraz na po-
tudnie od Puszczy Romnickiej znajduje si¢ obszar z urozmaicong rzezba terenu w po-
staci rynien polodowcowych z duza liczba jezior. Gmina jest podzielona na 34 sotec-
twa (36 wsi). Pod wzgledem liczby ludnosci jest najwigksza w powiecie suwalskim
[PRLGRI1 2011]. Charakteryzuje si¢ jednak niskim wskaznikiem ggstosci zaludnienia
— 42 osoby/km? — 6027 mieszkancow, z czego ponad 2300 (1/3) 0sob mieszka w samych
Raczkach.

Obszar gminy Raczki charakteryzuje si¢ gorszymi od przecigtnych w kraju warunkami
glebowo-klimatycznymi. Agroklimat wyrdznia si¢ wyraznie skroconym okresem wegeta-
cyjnym, a silne urzezbienie terenu powoduje intensywny sptyw powierzchniowy i bez-
powrotnie utrat¢ czesci korzystnych dla rolnictwa wod opadowych. Ogdlny wskaznik
waloryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej (rzezba terenu, agroklimat, warunki wodne,
glebowe) wynosi 56,0 pkt, wskaznik ten dla Polski — 66,6 pkt).

W gminie rozwija si¢ drobna dziatalno$¢ gospodarcza, nie ma tam zadnych zaktadow
przemystowych. Gmina stwarza ciekawe mozliwo$ci inwestowania w turystyke wodna,
agroturystyke oraz rolnictwo ekologiczne i przemyst spozywczy [Aktualizacja programu
ochrony... 2015].

Obszar gminy Prostki zaliczany jest do jednego makroregionu — Pojezierza Mazur-
skiego i dwoch mikroregionéw — w zachodniej czgsci sa to Wzgdrza Dybowskie, we
wschodniej — Obnizenie Selmenckie. Najwigksza miejscowoscia, petniaca role osrodka
gminnego, sa Prostki (o liczbie mieszkancéw okoto 2800 osdb, co stanowi 35% populacji
gminy) [PRLGP2 2004].

Gmina charakteryzuje si¢ dobrymi warunkami glebowymi, w czg$ciach poétnocno-za-
chodniej oraz wschodniej wystepuja zwarte, duze kompleksy gleb zyznych Illa, IIIb
i IVa. W mniejszych kompleksach w calej gminie, a przede wszystkim w jej czgsci potu-
dniowo-$rodkowej i wschodniej, wystgpuja gleby klasy IVb, w czgsci srodkowej i potu-
dniowo-zachodniej przewazaja gleby stabsze V i VI klasy.

Gmina Banie zajmuje powierzchnig 206 km?, na ktérej znajduje si¢ 19 miejscowosci
zgrupowanych w 15 sotectwach. Gmina swoim obszarem obejmuje trzy mezoregiony
wchodzace w sktad podprowincji Pobrzezy Poludniowobaltyckich. Srednia gesto$é za-
ludnienia wynosi 31 0sob na 1 km?2. Liczba mieszkancéw poszczegdlnych wsi wchodza-
cych w sktad gminy jest zréznicowana i jedynie wie§ Banie mozna uznaé za duza, pod-
czas gdy pozostate to mate i1 Srednie miejscowosci. Uzytki rolne w gminie zajmuja okoto
12 636 hektarow, co stanowi 61,40% catej powierzchni gminy.

Wigkszos¢ z nich jest wykorzystywana jako grunty orne. Uzytki lesne zajmuja obszar
o powierzchni 5595 ha, co stanowi 27,14% powierzchni. Na terenie gminy wystepuja gle-
by zyzne, przewaznie od 3. do 5. kompleksu przydatno$ci rolne;.

Obszar gminy charakteryzuje si¢ wystgpowaniem gleb, ktore pod wzgledem bonitacji
gruntéw ornych zakwalifikowano do klas 11Ib—Vlz, a pod wzgledem bonitacji uzytkow
zielonych do klas [I-Vlz. Warunki gruntowe sprzyjaja produkcji rolniczej. W odniesieniu
do gruntéw ornych gleby dobre — o wysokich klasach bonitacyjnych (III i IV) zajmuja
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niemal 60% ich catkowitej powierzchni. Gleby stabe i najstabsze (klasy V i VI) stanowia
pozostata cze¢$¢ powierzchni gruntéw ornych — jest to obszar ok. 5000 ha [Strategia Roz-
woju Gminy Banie... 2015]. Zestawienie poréwnawcze analizowanych gmin przedstawio-

no w tabeli 1.

Tabela 1. Charakterystyka analizowanych gmin
Table 1. Comparison of characteristics for municipalities

Nazwa atrybutu Gmina Raczki Gmina Prostki ~ Jrmina Dane
The attribute name Municipality Raczki Municipality Prostki Baﬁe ty

1 2 3 4
Wojewoddztwo podlaskie warminsko- zachodniopo-
Voivodship Podlasie -mazurskie morskie

Warmia-Mazury West Pomeranian

Powiat — Province suwalski elcki gryfinski
Typ gminy — Type of municipality wiejska wiejska wiejska
Powierzchnia — Surface 142,25 kn? 230,47 km? 205,81 km?
Liczba sofectw/liczba miejscowosci 34/36 40/44 15/19
The number of municipal subdivision/number of
villages
Liczba ludnosci — The number of people 6 027 7 505 6 442
Gesto$¢ zaludnienia — Density of population 42 0s6b/km? 32 osob/km? 31 osob /km?
Uzytki rolne [%] — farmland in [%] 73% 66% 60%
Liczba bezrobotnych zarejestrowanych 3,6 13,9 9,3
The number of registered unemployed
Liczba pracujacych na 1000 ludnosci 75 87 51
The number of working on the 1000 population
Ludno$¢ w wieku produkcyjnym 3767 4 820 4184
The working age population
Wydatki gminy na jednego mieszkanca 3236 3 656 3430
Expenditure municipalities per capita
Dochody ogoélem gminy [] 18 616 tys. 28 217 tys. 20 929 tys.
Total revenue of the municipality [z1] 3 089 Zos 3 760 ztos 3 249 Zos
Dochody wiasne gminy i w przeliczeniu na 5467 tys. 8 946 tys. 8 252 tys.
mieszkanca [zl] 907 zVos 1 192 Zbos 1 280 zt/os
Own revenues municipality per capita [zf]
Subwencje w przeliczeniu na mieszkanca [zf] 8 806 tys. 10 833 tys. 6 997 tys.
Subsidies per capita [] 1 461 zos 1 443 Zl/os 1 086 ztos
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cd. tabeli 1
cont. table 1
1 2 3 4
Srodki z budz. panstwa lub inne przekazane jako 655 tys. 1 628 tys. 374 tys.
wspoifinansowanie progr. i proj. realizowanych 109 zYos 217 ZYos 58 Zt/os
zudz. §r.
z funduszy strukturalnych i Funduszu Spoéjnosci UE
(]

Funding of programs and projects implemented
with the participation of structural funds and the
Cohesion Fund of the EU []

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych z GUS na rok 2014 — Urzad Statystyczny w Bia-
tymstoku. 2015, Urzad Statystyczny w Olsztynie. 2015, Urzad Statystyczny w Szczecinie. 2015,
Bank danych lokalnych. 2015
Source: Own study based on data from the Central Statistical Office — Urzad Statystyczny w Bia-
tymstoku. 2015, Urzad Statystyczny w Olsztynie. 2015, Urzad Statystyczny w Szczecinie. 2015,
Bank danych lokalnych. 2015

Etap II. Projekty inwestycyjne wspolfinansowane ze Srodkéw UE realizowane
na obszarze analizowanych gmin

Jako podstawe analizy przyjeto dwa okresy absorpcji $Srodkow unijnych, tj. lata:
2004-2006 — pierwszy okres finansowy cztonkostwa Polski w UE oraz 2007-2013 — drugi
okres finansowy (tab. 2).

W gminie Raczki w badanym okresie zrealizowano 12 projektéw wspotfinansowa-
nych ze srodkdéw UE. Trzy projekty byly realizowane w pierwszym, a dziewig¢ w drugim
okresie programowania. W latach 2004—2006 analizowana gmina uzyskata wspotfinanso-
wanie do projektow o tacznej wartosci 1228 tys., a dofinansowanie wyniosto 768 tys., co
stanowito 62% kosztow zrealizowanych inwestycji (tab. 2). W drugim okresie programo-
wania w gminie Raczki zrealizowano projekty wspotfinansowane o wartosci 28 698 tys.,
a dofinansowanie stanowito 69% kwoty. Najwigksze dofinansowanie otrzymata gmina
z programu operacyjnego infrastruktura i srodowisko — 7899 tys. Wsparcie obejmowato
trzy projekty realizujace ,,Zrownowazony rozwoj rejonu rzeki Rospuda”, a dofinansowa-
nie wyniosto az 85% kosztow zrealizowanych inwestycji. Analizowana gmina otrzymata
réwniez duza pomoc z Regionalnego programu operacyjnego Warmii i Mazur, jednak do-
finansowanie wymagato od niej wigkszego udziatu $rodkéw wiasnych, gdyz dofinanso-
wanie z tego programu wynosito 63% (tab. 2).

W gminie Prostki zrealizowano sposrdd analizowanych gmin najmniejsza liczbe pro-
jektow wspotfinansowanych z UE. W pierwszym okresie programowania nie zrealizowa-
no zadnego zadania, za§ w latach 2007-2013 — 8 projektow (tab. 2). Gmina otrzymata
z realizacji projektow dofinansowanie na kwotg 8790 tys. i wynosito ono 62% kosztow
zrealizowanych projektéw. Gmina skorzystata z trzech programoéw operacyjnych: Progra-
mu rozwoju obszaréw wiejskich, Regionalnego programu operacyjnego ,,Warmia i Ma-
zury” oraz Programu operacyjnego ,,Innowacyjna gospodarka”. Najwicksze dofinansowanie
pozyskano z Regionalnego programu operacyjnego ,,Warmia i Mazury”, ktdre wynosito
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7197 tys. i obejmowalo trzy projekty zwiazane z realizacja sieci internetowej, wodociago-

wej 1 kanalizacyjnej oraz przebudowa i budowa oczyszczalni $ciekdw (tab. 2).

W trzeciej z analizowanych gmin — Banie w latach 2004-2013 zrealizowano dos$¢ duza
liczbg projektow (az 12) z udziatem $rodkéw z UE. W pierwszym okresie programowania
zrealizowano wprawdzie tylko jeden projekt, ale w drugim — az 11, a faczna kwota dofi-
nansowania wynosita 4355 tys. zt (tab. 2). Najwigcej projektéw, bo az osiem, zrealizowa-
no z Programu rozwoju obszarow wiejskich, a suma dofinansowania wynosita 1841 tys.
zt. Nie mniejsza kwotg dofinansowania otrzymata gmina na realizacj¢ projektu z programu
operacyjnego ,,Interreg IV A”, Program operacyjny celu 3 ,,Europejska wspolpraca tery-
torialna” — ,,Wspotpraca transgraniczna” krajéw Meklemburgia-Pomorze Przednie/Bran-
denburgia i Rzeczpospolita Polska (wojewodztwo zachodniopomorskie), ktora wynosita 1582 tys. zt.
Celem dziatania bylo intensywniejsze powiazanie wewngtrzne regionu poprzez rozszerze-
nie i udoskonalenie ofert turystycznych oraz umozliwienie dotarcia do wspdlnych dla re-
gionu miejsc aktywnosci i wypoczynku po obu stronach granicy.

Najwicksza kwote dofinansowania na realizowanie projektéw otrzymata gmina Raczki,
za$ najmniejsza gmina Banie. Przeliczajac kwote na mieszkanca i powierzchni¢ gmi-
ny, kwota dofinansowania wynosi dla jednostki samorzadu terytorialnego z wojewodztwa
podlaskiego odpowiednio — 1957 zt/os. i 83 tys. zi/km?, z warminsko-mazurskiego — 1171 zos.
i 38 tys. z/km?2, zachodniopomorskiego — 676 z}os. i 21 tys. zt/km?. Wysoko$¢ uzyskanego
dofinansowania w gminie Raczki jest prawie 3-krotnie wigksza niz w gminie Banie, przeli-
czajac na mieszkanca i prawie 4-krotnie wigksza w przeliczeniu na powierzchni¢ gmin.

Gmina Raczki ma najmniejsza powierzchni¢ sposrod analizowanych gmin i uzyskata
najmniejszy dochdd na mieszkanca ogétem i wiasny w 2014 r. Otrzymata jednak najwigk-
sze dofinansowanie ze srodkow UE w badanym okresie.

Mimo iz w pierwszym okresie gmina Prostki nie wykazywata aktywnosci w pozyski-
waniu $rodkow na realizacj¢ inwestycji z udziatlem funduszy z UE, w kolejnym okresie
programowania czgsciowo nadrobita zaleglosci 1 pozyskata do§¢ znaczng kwote dofinan-
sowania, ktéra w przeliczeniu na jednego mieszkanca wynosi prawie 1/3 dochodow ogo-
fem na mieszkanca gminy z 2014 r.

Inwestycje, ktore byly wspotfinansowane ze srodkow UE i realizowane najczgsciej
we wszystkich trzech gminach, zwiazane byly z gospodarka wodno-$cickowa.

Gmina Raczki zrealizowata sze$¢ projektow z tego zakresu, a finansowanie pochodzito z:

— Zintegrowanego programu operacyjnego rozwoju regionalnego ,,Obszary wiejskie”
(budowa kanalizacji w Raczkach — etap A),

— Programu rozwoju obszaréw wiejskich (regulacja gospodarki wodno-$ciekowej
w Raczkach),

— Programu operacyjnego ,,Infrastruktura i srodowisko” (budowa kanalizacji sanitarnej
grawitacyjno-tlocznej w miejscowosciach Mate Raczki, Sucha Wie$, Jaski i rozbudowa
gminnej oczyszczalni §ciekow oraz budowa przydomowych oczyszczalni $ciekow).

Ogdlna suma zdobytego przez gming Raczki dofinansowania na realizacj¢ zadan
zwiazanych z gospodarka wodno-$cickowa wynosita 9517 tys., co stanowito prawie 81%
catej kwoty dofinansowania pozyskanego przez nia na inwestycje infrastrukturalne w la-
tach 2004-2013.
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W gminie Prostki na realizacj¢ gospodarki wodno-§ciekowej pozyskano fun-
dusze z PROW 2007-2013 (wykonanie sieci wodociagowej z przytaczami w miejsco-
wosciach Prostki, Niedzwiedzkie, Bobry, Mitusze) i Regionalnego programu operacyj-
nego ,,Warmia i Mazury” (dwa projekty — sie¢ wodociagowa i kanalizacja sanitarna
w miejscowosciach Prostki — Ostrykot — Lipinskie Mate, kanalizacja i sie¢ wodociagowa
,Bogusze” oraz budowa i przebudowa oczyszczalni sciekow w Prostkach oraz kanaliza-
cji sanitarnej w Prostkach). Rowniez w tej JST wielko$¢ wsparcia na wymienione dziata-
nia byla najwigksza, wynosita 7461 tys. zl, co stanowito 85% uzyskanego dofinansowa-
nia z UE.

W gminie Banie zrealizowano tylko jeden projekt — ,,Przebudowa kanalizacji sanitar-
nej 1 wodociagowej — w ciagu ulic we wsi Banie — etap I” z programu operacyjnego —
PROW 2007-2013. Dofinansowanie na to dziatanie wynosito 646 tys. zt i stanowito 15%
kwoty uzyskanego dofinansowania.

Inne, podobne dzialania, ktére realizowano w badanych gminach, dotycza projektow
zwiazanych z realizacja Internetu (gmina Raczki i Prostki z Programu operacyjnego ,,In-
nowacyjna gospodarka™) oraz z budowa lub remontem centréw kultury (gmina Raczki
i Banie — Restrukturyzacja i modernizacja sektora zywno$ciowego oraz Rozwoj obszarow
wiejskich 2004-2006 i PROW 2007-2013).

Etap I1I. Wplyw zrealizowanych projektow na przestrzen wiejska

Wedlug Ktodzinskiego [2008], obszary wiejskie przez ostatnich kilkadziesiat lat ulegty
znacznym pozytywnym przeobrazeniom zaréwno dzigki srodkom przedakcesyjnym, srod-
kom przyznanym panstwom czlonkowskim, jak i funduszom pochodzacym z innych
panstw. Inwestycje przeprowadzane w gminach i wspotfinansowane z funduszy UE
w rdéznym stopniu realizowaty cele zawarte w ich strategiach [Kutkowska i Stru$ 2011].

Inwestycje w analizowanych gminach mialy gtéwnie charakter infrastrukturalny.
Zwiazane byly m.in. z budowa wodociagow, kanalizacji sanitarnych i oczyszczalni $cie-
kow, tak wiec byly zgodne z realizacja celu Srodowiskowego zrownowazonego rozwoju
gminy.

Na obszarach wiejskich obserwuje si¢ roznice migdzy dtugoscia sieci wodociagowe;j
a kanalizacyjnej. Ten wynik przektada si¢ na jako$¢ zycia mieszkancow wsi. Udziat lud-
nos$ci obstugiwanej przez sie¢ kanalizacyjng jest prawie o potowe nizszy od tego wskaz-
nika obliczonego dla sieci wodociagowej. Ta dysproporcja stanowi barier¢ dla rozwoju
spoteczno-gospodarczego i moze stanowic¢ zagrozenie dla degradacji $rodowiska. Tylko
réwnomierny rozwoj obu sieci oraz trzeciego elementu — oczyszczalni $ciekow przyczyni
si¢ do poprawy zycia ludnosci oraz stanu $rodowiska przyrodniczego [Banski i Czapiew-
ski 2008, Standar i in. 2013].

Obecnie w analizowanych gminach, zwtaszcza w Raczkach i Prostkach obserwuje si¢
szczegblny rozwoj obu tych sieci w realizowanych projektach. Niemniej rozwoj ten nie
odbywa si¢ rownomiernie w calej gminie, a najczgsciej w jej czgsci centralnej, przy miej-
scowosciach gminnych (rys. 1.).
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Rys. 1. Rozmieszczenie na obszarach analizowanych gmin zrealizowanych projektow wspotfi-
nansowanych z UE: a — gmina Raczki, b — gmina Prostki, ¢ — gmina Banie

Fig. 1. Distribution of the realized projects in the areas of the analyzed districts co-financed
by the European Union: @ — municipality Raczki, b — municipality Prostki, ¢ — munici-
pality Banie

Zrédto: opracowanie wlasne

Source: own compilation

Nieréwnomierny rozwoj obu sieci jest zjawiskiem powszechnym i wynika z polityki
inwestycyjnej gmin polegajacej na wyposazeniu nowych obszardéw i likwidacji czegsci
starych urzadzen [Myna 2003, Rakowska i Wojewodzka-Wiewiorska 2010, Dolata 2011].

W gminie Raczki projekty wspotfinansowane ze srodkéw UE sa polozone gtownie
w centralnej czg$ci gminy w miejscowosci gminnej i jej sasiedztwie. Jedynie przydomo-
we oczyszczalnie sciekow zlokalizowane sa na obszarze catej gminy (rys. 1).

Podobnie na obszarze gminy Prostki projekty realizowane sa w centralnej czgsci gmi-
ny i na obszarze wzdtuz drogi krajowej E65 Etk—Grajewo (rys. 1).

W gminie Banie projekty realizowane sa na wigkszej powierzchni gminy w czesci
centralnej i potudniowej (rys. 1).

W analizowanych gminach wdrazane projekty wpisuja si¢ w przestrzen wiejska
i wplywaja na zmiang trajektorii rozwoju danej gminy i stanowia nowa podstawg gospo-
darki lokalnej.
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WNIOSKI

1. W badanych gminach rézna byta aktywno$¢ i skutecznos¢, a co za tym idzie —
skala uzyskanych srodkéw finansowych na realizacje projektow inwestycyjnych wspot-
finansowanych z UE. Gmina najmniejsza o najnizszym dochodzie na osobg uzyskata naj-
wieksza kwote wsparcia i zrealizowata 12 projektow (1957 zb/mieszkanca, 83 tys. ztkm? po-
wierzchni gminy). Kutkowska [2015] uwaza, iz powodow zrdznicowania w si¢ganiu po
srodki europejskie upatrywac nalezy w ograniczeniach finansowych zwiazanych z ko-
niecznym wkladem wiasnym oraz réoznym doswiadczeniem urzednikow gminnych w po-
zyskiwaniu wsparcia unijnego. Niewykluczone, ze réwniez wladze gminne z r6zna aktyw-
noScia i determinacja dziataly na rzecz pozyskiwania srodkdéw unijnych.

2. Lata 2004-2006 byty dla wladz gmin okresem pierwszych dos§wiadczen zwiazanych
z pozyskiwaniem pienigdzy z funduszy unijnych. Nie wszystkie gminy wykorzystaty ten
okres i pozyskaty $rodki na realizacje projektow. Przyktadem jest gmina Prostki, ktora nie
zrealizowata przedsigwzigcia infrastrukturalnego wspolfinansowanego ze srodkéw UE
w tym czasie.

3. Fundusze unijne wplynely na podniesienie poziomu zycia mieszkancéw obszaréw
wiejskich, zwigkszajac dostgpno$¢ do najpotrzebniejszych elementéw infrastruktury
technicznej, spotecznej i poprawiajac parametry przestrzeni wiejskiej. Na obszarze anali-
zowanych gmin zrealizowano m.in. projekty sieci infrastruktury wodno-kanalizacyjnej.

4. Najwigksze $rodki z UE pozyskiwaly analizowane gminy na realizacj¢ gospodarki
wodno-$ciekowej. Inwestycje byly finansowane z kilku programéw operacyjnych (gmina
Raczki otrzymata dofinansowanie w kwocie 9517 tys. zL, co stanowito 85% uzyskanego
dofinansowania, gmina Prostki — 7461 tys. zl, co stanowito 82% kwoty dofinansowania,
gmina Banie — 646 tys. zt — 15% uzyskanego dofinansowania). Realizowane tez byty pro-
jekty zwiazane z siecia internetowa, budowa i remontem doméw kultury, przeciwdziata-
niem zagrozeniom np. wodnym czy wlasciwemu zagospodarowaniu skwerow, kapielisk,
placow, boisk itp.

5. Dzigki skutecznemu aplikowaniu wtadz gmin o $rodki unijne, zwickszyt si¢ dochod
gmin i mogly one zrealizowaé wigcej inwestycji infrastrukturalnych.
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SOCIAL AND SPATIAL CONDITIONING OF ARABLE FARMS AS
THE CRITERION OF SELECTING A PLACE FOR THE REALIZATION OF JOINING
AGRICULTURAL LANDS

Summary. The accession of Poland to the European Union enabled districts to raise
funds for social-economic development and increase competitiveness. Districts can carry
out investments that substantially exceed their financial opportunities that are determi-
ned by their income. The amount of the support taken by self-government units,
in comparison to other beneficiaries, make the units the biggest recipients of European
help. Hence, it is reasonable to recognize the conditioning of effective raising as well as
effective use of European support by that group of beneficiaries. The article presents
the influence of the realization of investments in rural areas. The research involved 3 di-
stricts located in Podlaskie Voivodeship, Warmian-Masurian Voivodeship and West Po-
meranian Voivodeship, which have similar amount of inhabitants. The research was con-
ducted with the use of qualitative methods, in particular the analysis and logical
construction, including the identification.

Key words: European Union, structural Funds, rural commune
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SPECYFIKA PRAWNYCH I METODOLOGICZNYCH
UWARUNKOWAN WYCENY NIERUCHOMOSCI
O CHARAKTERZE ZABYTKOWYM

Janusz Jasinski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Warto$¢ nieruchomosci o charakterze zabytkowym wyznacza nie tylko
ich warto$¢ materialna, ale rowniez historyczna, naukowa czy tez artystyczna, co w po-
taczeniu z duzym zréznicowaniem rodzajowym i jako$ciowym stanowi o specyfice wy-
ceny tego segmentu nieruchomosci. Przektada sig¢ to takze na wymdg posiadania przez
rzeczoznawcg majatkowego wiedzy specjalnej oraz indywidualnego podejsécia, jak row-
niez szczegodlnej starannosci przy wyborze i realizacji procedury wyceny. W artykule
dokonano zaré6wno analizy uwarunkowan prawnych i metodologicznych wyceny nieru-
chomosci o charakterze zabytkowym, jak i omdéwienia cech i czynnikow wptywajacych
na ich warto§¢. W analizie wykazano, ze funkcjonujace w Polsce uregulowania prawne
oraz wytyczne metodologiczne dotyczace nieruchomosci zabytkowych wymagaja pil-
nych zmian i uzupelnien. W prawodawstwie nie wskazano czynnikow, ktore nalezy
uwzgledni¢, okreslajac wartos¢ nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow z zasto-
sowaniem podej$cia mieszanego i kosztowego. Nie wskazano réwniez zasad wyceny
nieruchomosci o charakterze zabytkowym nieobjgtych wpisem do rejestru zabytkow.
Z kolei na obszarze metodologicznym brakuje jednoznacznego wyjasnienia (wskazania
procedury), w jaki sposob rzeczoznawca majatkowy winien w wycenie uwzgledni¢ ce-
chy niematerialne wptywajace na warto$¢ tych nieruchomosci.

Stowa kluczowe: zabytek, cechy rynkowe, wycena, warto§¢ nieruchomosci o cha-
rakterze zabytkowym

WSTEP

Fakt, ze nieruchomosci o charakterze zabytkowym moga by¢ i sa przedmiotem obrotu
rynkowego wiaze si¢ z wystepujaca potrzeba ich wyceny. Okreslona warto$¢ tych nieru-
chomosci, bedaca wynikiem przeprowadzonej przez rzeczoznawceg majatkowego procedury
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wyceny, winna obejmowac zaré6wno ich warto$¢ materialng (uzytkowa), jak rowniez war-
to$¢ niematerialng (warto$¢ historyczna, naukows i artystyczng). Zastosowanie wiasci-
wej procedury wyceny, w szczeg6lnosci w zakresie okreslania ich wartos$ci niematerial-
nych, wymaga od rzeczoznawcy majatkowego posiadania wiedzy specjalnej. O specyfice
wyceny stanowi takze fakt, wystepujacy w wielu przypadkach brak notowan cenowych
dla nieruchomosci podobnych powoduje, ze rynek tego segmentu nieruchomosci jest
ograniczony. Ograniczenia w zakresie obrotu wynikaja takze z przyshugujacego gminie
prawa pierwokupu, zgodnie z zapisem art. 109, ust 1, pkt 4. Ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami [Dz.U. 1997, nr 115 poz. 741, t,j. Dz.U. z 2015 r. poz. 782, 985, 1039].

Zasadniczym celem prezentowanego artykutu jest dokonanie analizy funkcjonuja-
cych w Polsce uwarunkowan prawnych i metodologicznych w zakresie okreslania war-
tosci nieruchomosci o charakterze zabytkowym. Badaniami szczegétowymi objgto akty
prawne, ktorych zapisy wiaza si¢ z problematyka wyceny tych nieruchomosci. Zaliczono
do nich: Ustawg z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
[Dz.U. z 2003, nr 162, poz.1568, t.j. Dz.U. z 2014, poz.1446 wraz p6z. zm.], Ustawg z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [Dz.U. z 1997, nr 115, poz. 741,
tj. Dz.U. z 2015 wraz pdz. zm.] oraz Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego [Dz.U.
72004, nr 207, poz. 2109, Dz.U. z 2005, nr 196, poz. 1628 i Dz.U. z 2011, nr 165, poz. 985].
Analiza zapisow wynikajacych z funkcjonujacych opracowan metodologicznych w tym
zakresie objeto: Tymczasowa not¢ interpretacyjna ,,Wycena nieruchomosci zabytko-
wych” (byly Standard V.3 opracowany przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczo-
znawcoOw Majatkowych w 1998 r.) oraz Migdzynarodowy standard wyceny ,,Prawa do
nieruchomoéci” (MSW 230), wraz z Aneksem ,,Nieruchomosci zabytkowe” opracowany
przez Komitet Migdzynarodowych Standardow Wyceny (International Valuation Stan-
dards Council) w 2011 r. [,,Migdzynarodowe standardy wyceny” 2011].

SPECYFIKA NIERUCHOMOSCI O CHARAKTERZE ZABYTKOWYM

Pod pojgciem nieruchomos$¢ o charakterze zabytkowym nalezy rozumie¢ taka nieru-
chomo$¢, ktora wpisano do rejestru zabytkow Iub objeto ewidencja zabytkéw (krajowa,
wojewodzka czy gminna), a takze inna niz wymienione nieruchomosci, jezeli z przepiséw
szczegodlnych prawa wynika jej szczegolny charakter dla dziedzictwa kulturowego.

Samo pojecie zabytku zdefiniowano w Ustawie z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabyt-
kow 1 opiece nad zabytkami [Dz.U. nr 162, poz.1568, t.j. Dz.U. z 2014 r. poz.1446 wraz
z p6zn. zm.], dokonujac ich podzialu na zabytki nieruchome, ruchome i archeologiczne.
Przy czym, za zabytek nieruchomy w ustawie uznano nieruchomosci, ich czgsci lub ze-
spoty, bedace dzietem cztowieka Iub zwiazane z jego dziatalno$cia i stanowiace §wiadec-
two minionej epoki badz zdarzenia, ktorych zachowanie lezy w interesie spotecznym ze
wzgledu na posiadana warto$¢ historyczna, artystyczng lub naukowa.

Zgodnie z ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, formami ochrony
zabytkow sa: wpis do rejestru zabytkdw, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku kul-
turowego oraz ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
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albo w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach
zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji drogowej, decyzji o ustaleniu lo-
kalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacj¢ inwestycji w zakresie lotni-
ska uzytku publicznego.

O specyfice zabytkdw stanowi przede wszystkim ich szczegdlna ochrona prawna.
Podlegaja one ochronie i opiece, bez wzgledu na stan zachowania, w szczegdlnosci: bg-
dace krajobrazami kulturowymi, uktadami urbanistycznymi, ruralistycznymi i zespotami
budowlanymi, dzietami architektury i budownictwa, dzietami budownictwa obronnego,
obiektami techniki, a zwtaszcza kopalniami, hutami, elektrowniami i innymi zaktadami
przemystowymi, cmentarzami, parkami, ogrodami i innymi formami zaprojektowanej ziele-
ni, miejscami upamigtniajacymi wydarzenia historyczne badz dziatalnos¢ wybitnych oso-
bistosci lub instytucji [Jasinski 2015].

Ewidencja zabytkow prowadzona jest na szczeblu krajowym, wojewodzkim i gmin-
nym. Krajowa ewidencj¢ zabytkow w formie zbioru kart ewidencyjnych zabytkow znaj-
dujacych si¢ w wojewddzkich ewidencjach zabytkéw prowadzi generalny konserwator
zabytkéw. Wojewddzka ewidencje zabytkow w formie kart ewidencyjnych zabytkow
znajdujacych si¢ na terenie wojewodztwa prowadzi wojewddzki konserwator zabytkow.
Z kolei wojt (burmistrz, prezydent miasta) prowadzi gminng ewidencj¢ zabytkow w for-
mie zbioru kart adresowych zabytkéw nieruchomych z terenu gminy. W ewidencji tej
ujete sa zabytki nieruchome wpisane do rejestru, zabytki znajdujace si¢ w wojewodzkiej
ewidencji zabytkow oraz inne zabytki nieruchome wyznaczone przez wdjta (burmistrza,
prezydenta miasta) w porozumieniu z wojewddzkim konserwatorem zabytkow. Gromadze-
niem i zarzadzaniem zasobem krajowej ewidencji zabytkoéw, na ktory sktadaja si¢ zasoby
wojewddzkich ewidencji zabytkow, zajmuje si¢ w imieniu generalnego konserwatora za-
bytkéw Narodowy Instytut Dziedzictwa (NID). W archiwum dokumentacji ewidencyjnej
NID przechowywane sa nastgpujace karty ewidencyjne: karty ewidencyjne zabytkoéw
wpisanych do rejestru zabytkow, karty ewidencyjne zabytkow nie wpisanych do reje-
stru, karty ewidencyjne zabytkow ruchomych, karty ewidencyjne zabytkéw techniki, kar-
ty ewidencyjne zabytku archeologicznego, karty adresowe zabytkéw nieruchomych sto-
sownych dla gminnej ewidencji zabytkéw. Wedlug stanu na 31.03.2014 r. ewidencja ta
obejmowata tacznie 183 192 kart ewidencyjnych, w tym 147 369 kart ewidencyjnych za-
bytkow architektury i budownictwa, 9024 kart ewidencyjnych parkow i 25 525 kart ewi-
dencyjnych cmentarzy.

Podstawowa i jednocze$nie najbardziej powszechng forma ochrony zabytkow jest
wpis do rejestru zabytkéw. Do rejestru zabytkow wpisuje si¢ zabytek nieruchomy
na podstawie decyzji wydanej przez wojewodzkiego konserwatora zabytkéw z urzedu
badz na wniosek wtasciciela zabytku nieruchomego lub uzytkownika wieczystego grun-
tu, na ktoérym znajduje si¢ zabytek nieruchomy. Z danych NID wynika, ze na 23.09.2015 .
wpisem do rejestru zabytkow bylo objetych 69 381 obiektow nieruchomych. W grupie
tej rodzajowo wyodrebnia si¢ nastgpujace obiekty: urbanistyke (obiekty wieloprzestrzen-
ne), sakralne, obronne, publiczne, zamki, patace, dwory, parki, mieszkalne, gospodarcze,
przemystowe, cmentarze i inne). Szczegotowe dane o liczbie zabytkow nieruchomych
i ich rodzajach w poszczego6lnych wojewddztwach podano w tabeli 1.
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66 Janusz Jasinski
PODSTAWY PRAWNE WYCENY NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

Na wstepie nalezy stwierdzi¢, ze w podstawowym akcie prawnym regulujacym zasa-
dy i procedury wyceny nieruchomos$ci w Polsce, ktorym jest ustawa o gospodarce nie-
ruchomosciami, brak jest zapisow dotyczacych zasad wyceny nieruchomosci o charakte-
rze zabytkowym. W ustawie tej w art. 68.3 odniesiono si¢ tylko do zasad ustalania ceny
nieruchomoéci Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego wpisanych do reje-
stru zabytkow, wskazujac, ze ceng nieruchomosci lub jej czgsci wpisanej do rejestru za-
bytkow obniza si¢ o 50%. Jednocze$nie wlasciwy organ moze, za zgoda odpowiednio
wojewody albo rady lub sejmiku, podwyzszy¢ lub obnizy¢ t¢ bonifikate.
Prawne regulacje dotyczace czynnikow, ktore nalezy uwzgledni¢ w trakcie okreslania
wartosci nieruchomosci wpisanych do rejestru zabytkow po zastosowaniu podejscia po-
rownawczego i dochodowego, zawiera akt wykonawczy do ustawy o gospodarce nieru-
chomosciami — Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego [Dz.U. z 2004 r. nr 207,
poz. 2109, Dz.U. z 2005 r. nr 196, poz. 1628 i Dz.U. z 2011 r. nr 165, poz. 985]. W § 44.
ustep 1 1 2 znalazty si¢ nastepujace zapisy:
,1. Przy stosowaniu podejscia porownawczego w celu okreslenia warto$ci nieruchomo-
$ci wpisanych do rejestru zabytkow uwzglednia sig:
1) cechy materialne oraz mozliwo$ci rozwojowe nieruchomosci, wynikajace z ustalen
shuzby ochrony zabytkow;

2) cechy niematerialne, w tym warto$¢ artystyczna i historyczna, estetyke formy
architektonicznej 1 unikalny charakter nieruchomosci;

3) ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych, uzyskiwane na rynku lokalnym,
krajowym lub zagranicznym;

4) inne okoliczno$ci zwiazane z zabytkowym charakterem nieruchomosci.

2. Przy stosowaniu podejscia dochodowego w celu, o ktorym mowa w ust. 1, uwzgled-
nia si¢ dochody, jakie mozna osiagnaé z nieruchomosci oraz ograniczenia i koszty, ja-
kie nalezy ponosi¢ ze wzgledu na objecie nieruchomosci ochrona konserwatorska”.

Analizujac przytoczone zapisy, nalezy stwierdzi€, ze w rozporzadzeniu brak jest wska-
zania czynnikow, ktore nalezy uwzglednic, okreslajac wartoSci nieruchomosci wpisanych
do rejestru zabytkéw za pomoca podejscia mieszanego i kosztowego, jak rowniez wskaza-
nia zasad wyceny nieruchomosci o charakterze zabytkowym nieobjetych wpisem do reje-
stru zabytkow. Brakuje takze wyjasnienia, w jaki sposob rzeczoznawca majatkowy ma
uwzgledni¢ w wycenie cechy niematerialne wptywajace na warto$¢ tych nieruchomosci.

PODSTAWY METODOLOGICZNE WYCENY NIERUCHOMOSCI ZABYTKOWYCH

Standardy zawodowe

Podstawy metodologiczne stanowiace uszczegotowienie zapisow rozporzadzenia
W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania aparatu szacunkowego zawiera uchwa-
lony w 1998 1. przez Rad¢ Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Ma-
jatkowych i przyjety do stosowania przez rzeczoznawcow majatkowych Standard V.3
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»Wycena nieruchomosci zabytkowych”. Standard ten zostat opracowany wraz z komen-
tarzem (w ktorym znajduje si¢ stownik podstawowych poje¢) i od 2008 r. wchodzi
w sktad Tymczasowych not interpretacyjnych funkcjonujacych w ramach Powszechnych
krajowych zasad wyceny Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

W standardzie wskazano na szczegdlne cechy nieruchomosci o charakterze zabytko-
wym odrdzniajace je od innych nieruchomos$ci. Do cech tych zaliczono: szczegodlna
ochrong prawna tych nieruchomosci, warto$¢ architektoniczna, historyczna, naukowa
lub artystyczna, ograniczenia w zakresie: korzystania i rozporzadzania nimi, zmiany prze-
znaczenia lub sposobu uzytkowania oraz dokonywania zmian i prac modernizacyjnych,
obowiazek udostgpniania spoteczenstwu i wykorzystywania do celéw naukowych i dy-
daktyczno-o§wiatowych.

Omawiajac ogélne zasady okreslania wartosci tych nieruchomosci, w standardzie
stwierdzono m.in., ze okreslenie warto$ci nieruchomosci o charakterze zabytkowym win-
no by¢ kazdorazowo poprzedzone uzyskaniem opinii wojewodzkiego konserwatora za-
bytkéw o przeznaczeniu i sposobie uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci w spo-
sob zgodny z zasadami opieki nad zabytkami oraz odpowiadajacej jej wartosci
zabytkowej. Jednoczes$nie rzeczoznawca majatkowy, realizujac proces wyceny nierucho-
mosci zabytkowej jest zobowiazany uwzgledni¢ obowiazujace kryteria wyboru wlasciwe-
go podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci, majac na uwadze szcze-
golnie:

— ustalenia wojewodzkiego konserwatora zabytkow lub stuzb konserwatorskich jemu
podleglych;

— ustalenia wynikajace z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego o prze-
znaczeniu nieruchomosci i obszaru jej polozenia i otoczenia;

— cel dla jakiego wycena i operat szacunkowy bedzie wykorzystany;

— dostgpnos¢ danych i informacji rynkowych do wyceny;

— stan techniczny i funkcjonalno-uzytkowy przedmiotu wyceny;

— inne okolicznos$ci wynikajace z zabytkowego charakteru nieruchomosci.

Warto$¢ takiej nieruchomosci o charakterze zabytkowym winno okreslaé si¢, majac
na uwadze stan pelnej technicznej i funkcjonalnej uzytecznosci (uzywalnosci) oraz wy-
maganego standardu zabytkowego uzgodnionego z wojewodzkim konserwatorem zabyt-
kéw i pomniejsza si¢ o wielko$¢ naktadow inwestycyjnych (kosztow), niezbednych na
doprowadzenie nieruchomosci do tego standardu.

Jezeli nieruchomos¢ lub jej czes$¢ sktadowa zostaly wpisane do rejestru zabytkdw,
W procesie wyceny nie powinny by¢ w zadnym wypadku uwzgledniane szczegodlne wa-
runki badZ zasady sprzedazy lub oddania w uzytkowanie wieczyste, trwaty zarzad lub
inne formy wtadania, w szczego6lnosci w zakresie bonifikat od ceny lub od optat, zwol-
nien od podatku i inne. Zachowanie tej zasady winno by¢ tez potwierdzone w operacie
szacunkowym odpowiednia klauzula.

Omawiajac zasady okreslania warto$ci rynkowej nieruchomosci o charakterze zabyt-
kowym, w omawianym standardzie wskazano, ze rzeczoznawca majatkowy powinien
okresla¢ jej warto$¢ z zastosowaniem podejscia dochodowego lub porownawczego,
dziatajac przede wszystkim w oparciu o pelne rozeznanie aktualnych zachowan rynku nie-
ruchomosci wlasciwego dla polozenia nieruchomosci, a takze klasy, rodzaju i charakteru
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nieruchomosci zabytkowej. W zakresie wykorzystywanych zrodet informacji w wycenie tych
nieruchomosci oraz z uwagi na szczegolny, unikatowy ich charakter, rzeczoznawca majat-
kowy winien positkowa¢ si¢ informacjami i danymi zebranymi w kolejnosci: z rynku miej-
scowego (lokalnego), sasiednich o zasiegu regionalnym, o szerszym zasiggu: ponadre-
gionalnym lub krajowym (w odniesieniu do nieruchomosci podobnych rodzajow
i zblizonym charakterze przestrzenno-uzytkowym), oraz o zasiggu mi¢dzynarodowym
(w odniesieniu do nieruchomosci o szczegdlnym znaczeniu, unikatowej wartosci np. za-
kwalifikowanych jako zabytki klasy ,,0”).

W standardzie wskazano, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci zabytkowe;j, ktéra przy-
nosi lub moze przynosi¢ dochdd, okresla si¢ z zastosowaniem podejscia dochodowego
i wykorzystaniem metod i technik szacowania wlasciwych dla tego podejscia. W proce-
sie wyceny rzeczoznawca majatkowy powinien uwzglednic¢ zaréwno korzysci, ktdre moze
osiagnac jej wiasciciel (uzytkownik), jak rowniez koszty i ograniczenia w uzytkowaniu
zwiazane z jej zabytkowym charakterem. Elementy te w standardzie podlegaja szczegoto-
wej specyfikacji.

W standardzie podano takze przypadki i zasady okre$lenia wartosci odtworzeniowe;.
Stwierdzono, ze do wyceny nieruchomosci o charakterze zabytkowym nie nalezy stoso-
wacé metody kosztow zastapienia. Jednocze$nie, okreslanie wartosci odtworzeniowej nie-
ruchomosci obliguje rzeczoznawceg majatkowego do dokonania szczegdlnie wnikliwej
oceny jej stanu techniczno-uzytkowego, rozumianej jako wzajemna relacja tradycyjnie
definiowanego zuzycia technicznego obiektu zabytkowego, poszerzonego o dodatkowa
oceng zuzycia detalu architektonicznego (utrata wartosci architektonicznej) oraz jego
zuzycia funkcjonalno-uzytkowego (budynkow, budowli i innych elementow, sktadowych
nieruchomosci badz catego zespotu tych elementdw, jezeli wystgpuja one jako zabytko-
wy kompleks, zespot architektoniczny badz zespot urbanistyczny). Szczegdlnie pomocne
rzeczoznawcy majatkowemu w okresleniu poziomu wymienionych rodzajow zuzycia
bedzie w tym wypadku dodatkowo wykonanie analizy ustalajacej szacunkowa wartos¢
niezbednych nakladow inwestycyjnych koniecznych do: doprowadzenia obiektu (zespo-
tu obiektow) do odzyskania pelnej uzyteczno$ci (uzywalnos$ci) technicznej, odzyskania
petnej wartos$ci architektonicznej, zabytkowej czy kulturowej oraz odzyskania petnej uzy-
tecznosci funkcjonalno-uzytkowej — zgodnie z wytycznymi uzgodnionymi z konserwato-
rem zabytkow. Okreslona warto$¢ niezbgdnych naktadéw inwestycyjnych koniecznych
do odzyskania pelnej warto$ci nieruchomosci zabytkowej moze by¢ utozsamiana w tym
rozumieniu jako wymierna wielko$¢ utraconej rzeczywistej wartosci przedmiotowej nieru-
chomosci.

Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze omawiany Standard V.3 (obecna Tymczasowa nota
interpretacyjna), mimo ze zostal opracowany w 1998 r., nie stracit w wigkszosci zapisow
swojej aktualnosci i nadal jest stosowany przez rzeczoznawcoéw majatkowych. Wigkszos¢
definicji poje¢ — konserwatorskich, architektonicznych i urbanistycznych zawartych
w komentarzu do standardu V.3 nie stracita takze swojej aktualnosci. Biorac jednak pod
uwage z jednej strony znaczacy rozwoj zawodu rzeczoznawcy majatkowego, z drugiej
za$ zmiany w zakresie postrzegania zabytku, pojawia si¢ pilna potrzeba aktualizacji stan-
dardu, a w szczegdlnosci bardziej precyzyjnego omowienia zasad okre§lania wartosci
materialnych i niematerialnych. Potrzeba opracowania zaktualizowanego standardu wynika
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z faktu, ze w procesie wyceny nieruchomosci zabytkowych wielokrotnie wystepuja trud-
no$ci zwiazane z niemozliwoS$cia literalnego zastosowania obecnego standardu do kon-
kretnego przypadku i specyfiki rynku tych nieruchomosci [Bogdani 2015 i in. 2015].

Miedzynarodowe standardy wyceny

Problematyka specyfiki wyceny nieruchomosci zabytkowych zawarta jest rowniez
w Migdzynarodowych standardach wyceny (MSW) z 2011 r. opracowanych przez Komi-
tet Migdzynarodowych Standardow Wyceny (IVSC). Wsrod standardow dotyczacych
aktywow funkcjonuje MSW 230 ,,Prawa do nieruchomos$ci” wraz z aneksem ,,Nierucho-
mosci zabytkowe” [Migdzynarodowe standardy wyceny 2011, PFSRM, wyd. III].
W standardzie tym zawarto definicj¢ nieruchomosci zabytkowej, ktora jest rozszerzeniem
zardbwno definicji zabytku, podanej w ustawie o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytka-
mi, jak i definicji nieruchomosci zabytkowej przyjetej dla potrzeb Standardu V.3. Zgodnie
z MSW, ,nieruchomo$¢ zabytkowa” to nieruchomos$¢ publicznie uznana lub oficjalnie de-
sygnowana przez organ administracji publicznej za obiekt posiadajacy wartos¢ kulturowa
lub historyczna z powodu swego zwiazku z wydarzeniem lub okresem historycznym, sty-
lem architektonicznym lub dziedzictwem narodowym. W Migdzynarodowych standardach
wyceny podano, ze nieruchomosci zabytkowe zazwyczaj posiadaja cechy wspoélne:
— maja znaczenie historyczne, architektoniczne i/lub kulturowe;
— podlegaja ochronie prawnej;
— podlegaja ograniczeniom dotyczacym ich wykorzystania, przebudowy lub zbycia;
— czgsto wystepuje takze wymog udostgpniania nieruchomoscei dla spoteczenstwa.

Podana w MSW definicja w szczegdlnosci zwraca uwage na spoteczny wymiar nieru-
chomosci zabytkowej, w tym czegsty wymog udostepniania nieruchomoséci dla spoleczen-
stwa. W standardzie stwierdzono, ze nieruchomos¢ zabytkowa jest pojemnym terminem
odnoszacym si¢ do réznych typow nieruchomosci. Niektore nieruchomosci zabytkowe
przywrocono do ich oryginalnego stanu, niektore odrestaurowano czgsciowo (np. jedy-
nie fasadg), inne w ogole nie zostaly odrestaurowane. Nieruchomos$ci zabytkowe obej-
muja takze nieruchomosci czg$ciowo zaadaptowane do obecnych standardow (np. wne-
trza) oraz nieruchomosci, ktore byty przedmiotem rozlegtej modernizacji.

»Migdzynarodowe standardy wyceny” odnosza sig¢ takze do problematyki ochrony
nieruchomosci zabytkowych, wskazujac jednoczesnie na ich cechy szczegdlne oraz roz-
norodno$¢ czynnikow wptywajacych na ich wartos¢ (wtacznie z ich ochrona prawna
ktorej podlegaja, roznorodnymi ograniczeniami ich uzytkowania, przebudowy, zbycia
oraz ewentualnymi dotacjami finansowymi lub ulgami/zwolnieniami podatkowymi, ktore
moga by¢ zastosowane wobec ich wilascicieli). W dokumencie wskazano, ze w zalezno-
$ci od rodzaju wycenianej nieruchomosci zabytkowej oraz celu wyceny koszty jej odre-
staurowania oraz utrzymania moga by¢ znacznie zréznicowane, co w istotny sposob
moze wpltywaé na wartos¢ tych nieruchomos$ci. Ponadto instrumenty prawne chroniace
nieruchomosci zabytkowe moga ogranicza¢ ich uzytkowanie, intensywno$¢ wykorzysta-
nia lub mozliwo$¢ przebudowy, np.:
— obciazenia gruntu ograniczajace kazdorazowo wiasciciela;
— stuzebnosci bierne, ktore zakazuja dokonywania okreslonych zmian fizycznych, a ich

tre$¢ zalezy od stanu nieruchomosci zaraz po zakonczeniu jej rewitalizacji;
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— stuzebnosci ograniczajace przyszie wykorzystanie nieruchomosci, ze wzgledu na
ochrong otwartej przestrzeni, cech naturalnych lub siedlisk zwierzat.

W, Miegdzynarodowych standardach” wyceny podkreslono, ze wycena nieruchomo-
$ci zabytkowych wymaga od rzeczoznawcy majatkowego szczegdlnej starannos$ci ze
wzgledu na ,,naturg” poprzednio stosowanych metod budowy i stosowanych materia-
tow, mozliwosci spetniania przez nie wspotczesnych funkcji w pordwnaniu z ich nowo-
czesnymi odpowiednikami, mozliwos$ci prowadzenia napraw, remontow, renowacji, rewita-
lizacji i rehabilitacji oraz ze wzgledu na ich charakter i zakres ochrony prawnej. Rowniez
obszar, na ktérym znajduje si¢ nieruchomo$¢ zabytkowa, moze podlega¢ ograniczeniom
w zakresie mozliwosci jego gospodarczego wykorzystania. W konsekwencji moze to
rowniez wptywaé na warto$¢ nieruchomoscei znajdujacych w tym obszarze (w strefie od-
dzialywania tych ograniczen). Jednoczeénie wiarygodna wycena nieruchomosci zabyt-
kowych, w przypadku braku notowan cenowych dla nieruchomosci podobnych, ktére
jednoczesnie nie posiadaja potencjatu generowania dochodu, moze by¢ utrudniona,
a czasem wrecz niemozliwa.

,Miedzynarodowe standardy wyceny” wskazuja takze na mozliwosci i uwarunkowa-
nia zastosowania trzech gtownych podejs¢ do wyceny nieruchomosci zabytkowych —
podejscia porownawczego (rynkowego), dochodowego i kosztowego. Stosujac podej-
$cie porownawcze jest szczegolnie wazne, by rzeczoznawca majatkowy znalazl porowny-
walne nieruchomosci o cechach historycznych (niematerialnych) podobnych do nieru-
chomosci wycenianej. W standardzie opisano kryteria doboru nieruchomosci
podobnych i wskazano na uwzglednienie takich cech jak: styl architektoniczny, wielkos¢
nieruchomosci, szczegdlne kulturowe lub historyczne powiazania wycenianej nierucho-
mosci oraz podobienstwo polozenia (np. przeznaczenie w planie zagospodarowania prze-
strzennego, dozwolone wykorzystanie, ochrona prawna i liczba pobliskich nieruchomo-
$ci zabytkowych). Réznorodnos¢ tych cech, ich specyfika i ocena moze powodowac
potrzebg wprowadzenia wielu poprawek do notowan cen transakcyjnych nieruchomosci
uznanych za podobne. Poprawki powinny przede wszystkim odzwierciedla¢ réznice
w potozeniu, koszty renowacji lub rewitalizacji oraz konkretne obciazenia (ograniczenia
w gospodarowaniu). Poprawki wprowadzane sa zazwyczaj w nast¢pujacych sytuacjach:
— gdy w celu odrestaurowania Iub rehabilitacji nieruchomosci wycenianej nieuniknione

jest poniesienie kosztow, a nie dotyczy to nieruchomos$ci podobnych;

— gdy konkretne obcigzenia wycenianej nieruchomosci, takie jak np. ograniczenia
w gospodarowaniu nimi lub ustanowione shuzebno$ci, r6znia si¢ od tych, ktore doty-
cza nieruchomosci podobnych.

W wielu wypadkach stosowanie podej$cia porownawczego winno wykorzystywaé
metody podejscia kosztowego, w szczegolnosci do kalkulacji kosztéw poniesionych lub
niezbgdnych naktadow (np. remontowych czy tez konserwatorskich) w obiekcie wyce-
nianym oraz w obiektach przyjetych do porownan.

W standardzie stwierdzono, ze podej$cie dochodowe znajduje zastosowanie do wy-
ceny nieruchomosci zabytkowych o charakterze komercyjnym, generujacych dochod. Je-
zeli charakterystyczne cechy fizyczne i ,,aura” nieruchomosci zabytkowej przyczyniaja
si¢ do wysokosci generowanego dochodu, wazne jest, aby w wycenie uwzgledni¢ koszt
wszelkich prac majacych na celu odrestaurowanie, adaptacj¢ lub utrzymanie cech nieru-
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chomosci zabytkowej. Tam, gdzie konieczne jest przeprowadzenie tych prac, nalezy
uwzgledni¢ czas oraz koszt uzyskania wszelkich zezwolen wymaganych przez prawo.

Z kolei MSW wskazuja, ze stosujac podejscie kosztowe rzeczoznawca majatkowy po-
winien sprawdzi¢ relacje warto$ci materialnych do warto$ci niematerialnych — powinien
odpowiedzie¢ na podstawowe pytanie, czy i jaka warto$¢ maja jej cechy historyczne
(niematerialne) na rynku wlasciwym dla wycenianej nieruchomosci. Jezeli wartosci nie-
materialne nie beda podwyzszaly wartoéci nieruchomosci, a wrecz ja obnizaty, nalezy do-
kona¢ kalkulacji kosztu odtworzenia obiektu nowego budynku wzniesionego wedtug
standardowych nowoczesnych rozwiazan. Z kolei wielko$¢ zuzycia nieruchomosci zabyt-
kowej powinna odzwierciedla¢ wyzszy koszt jej utrzymania i utratg jej elastycznosci
w adaptacji do zmieniajacych si¢ potrzeb jej posiadacza. Niektore obiekty zabytkowe
moga mie¢ duza warto$¢ tylko ze wzgledu na swoj status symboliczny (standard jako
przyktad podaje stynna galerig sztuki, gdzie budynek moze mie¢ podobna, jesli nie wigk-
sza, wartos¢ niz funkcja, ktora pelni). W takiej sytuacji nie jest mozliwe oddzielenie war-
tosci potencjalu uzytkowego (cech materialnych) budynkéw od wartosci ich cech zabyt-
kowych (niematerialnych). Wspolczesny odpowiednik takich nieruchomos$ci musiatby
odzwierciedlac albo koszt stworzenia repliki, albo jesli jest to mozliwe ze wzgledu na nie-
dostegpnos¢ oryginalnych materialow lub technik, koszt nowoczesnego budynku posia-
dajacego cechy szczegodlne rownie istotne, jak te wystgpujace w wycenianym budynku.
W wielu przypadkach cechy historyczne (niematerialne) nie beda podwyzszaly wartosci
nieruchomosci, a wrecz beda dla kupujacego przeszkoda, np. szpital mieszczacy si¢ w za-
bytkowym budynku. W takich przypadkach nowoczesny odpowiednik przedstawiatby
koszt nowego budynku wzniesionego wedtug standardowych nowoczesnych rozwiazan.
We wszystkich przypadkach poprawki wynikajace z fizycznego i funkcjonalnego zuzycia
nieruchomosci powinny odzwierciedla¢ wyzszy koszt utrzymania nieruchomosci zabyt-
kowej i utrate elastycznosci w adaptacji budynku do zmieniajacych si¢ potrzeb jej posia-
dacza.

PODSUMOWANIE

Przedstawiona analiza prawnych i metodologicznych uwarunkowan wyceny nieru-
chomosci o charakterze zabytkowym upowaznia do wyciagnigcia nastgpujacych wnio-
skow:

1. Szczegdlna ochrona prawna zabytkéw w Polsce, polegajaca przede wszystkim na
dziataniach umozliwiajacych trwate ich zachowanie, zagospodarowanie i utrzymanie, jak
réwniez zroéznicowanie ich rodzajow, form oraz zakresu ochrony, powoduje, Zze stanowia
one odrebna i specyficzng grupg nieruchomoscei.

2. Specyfika nieruchomosci o charakterze zabytkowym przeklada si¢ na specyfike ich
wyceny oraz funkcjonowania rynku tego segmentu nieruchomosci.

3. Warto$¢ nieruchomosci o charakterze zabytkowych zdeterminowana jest przede
wszystkim przez obowiazujace w Polsce przepisy prawa, ktore chronia wszystkie zabytki,
a jednoczes$nie zobowiazuja ich wiascicieli 1 posiadaczy do opieki nad nimi bez wzgledu
na ich stan zachowania czy fakt wpisu do urzgdowych rejestrow.
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4. Warto$¢ nieruchomosci o charakterze zabytkowym obejmuje zarowno warto$¢ ich
cech materialnych (uzytkowych), jak i niematerialnych (nieuzytkowych).

5. Podstawowym aktem prawnym odnoszacym si¢ do problematyki wyceny nieru-
chomosci zabytkowych, obok ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami regulujacej ogdl-
ne zasady wyceny nieruchomoscei, jest przepis wykonawczy do niej — rozporzadzenie
w sprawie wyceny i sporzadzania operatu szacunkowego. Zapisy rozporzadzenia ogra-
niczaja si¢ jednak tylko do podania czynnikow, ktore nalezy uwzgledni¢ w trakcie okre-
$lania warto$ci nieruchomosci z zastosowaniem podej$cia poréwnawczego i dochodo-
wego.

6. Brak jest w rozporzadzeniu regulacji prawnych w zakresie wskazania czynnikdw,
ktore nalezy uwzgledni¢ w okreslaniu warto$ci nieruchomosci wpisanych do rejestru za-
bytkow z zastosowaniem podejscia mieszanego i kosztowego.

7. W regulacjach prawnych brakuje zasad wyceny nieruchomosci nieobjgtych wpi-
sem do rejestru zabytkow, a objetych ewidencja zabytkow (krajowa, wojewoddzka czy
gminng), a takze inna, jezeli z przepiséw szczegdlnych prawa wynika jej szczegdlny cha-
rakter dla dziedzictwa kulturowego.

8. W przepisach prawnych i wytycznych metodologicznych brakuje rowniez wyja-
$nienia (wskazania czytelnej procedury), w jaki sposob rzeczoznawca majatkowy winien
w wycenie wyodrebni¢ i uwzgledni¢ cechy niematerialne wptywajace na wartos¢ tych
nieruchomosci. Pozostawienie rzeczoznawcy majatkowemu do indywidualnej interpretacji
wyboru i zasad okreslenia warto$ci cech niematerialnych moze powodowaé, ze ta sama
nieruchomos¢ posiadajaca charakter zabytkowy bgdzie miata znacznie rdzniace si¢ war-
tosci okreslone przez réznych rzeczoznawcow majatkowych.

9. Aktualnie funkcjonujacymi i praktycznie stosowanymi przez rzeczoznawcow majat-
kowych podstawami metodologicznymi w zakresie wyceny nieruchomosci zabytkowych
sa Tymczasowa nota interpretacyjnych (dawny Standard V.3) ,,Wycena nieruchomosci
zabytkowych” funkcjonujaca w ramach ,,Powszechnych krajowych zasad wyceny” opra-
cowanych przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych oraz Mig-
dzynarodowe standardy wyceny — Aneks do MSW 230 ,,Nieruchomosci zabytkowe”.

10. Z uwagi na zachodzace zmiany w postrzeganiu zabytku i jego warto$ci oraz roz-
woju zawodu rzeczoznawcy majatkowego wystgpuje pilna potrzeba aktualizacji Standar-
du V.3, w tym bardziej precyzyjnego omdéwienia w nim zasad i procedur okreslania war-
tosci niematerialnych tego typu nieruchomosci.

11. Wycena nieruchomosci zabytkowych wymaga od rzeczoznawcy majatkowego
dysponowania wiedza specjalna, indywidualnego podejscia oraz szczegdlnej starannosci
ze wzgledu na charakter tych nieruchomoscei, potrzebg wyodrgbnienia i oceny ich cech
materialnych i niematerialnych, uwzglednienia mozliwosci spetniania wspodtczesnych
funkcji, mozliwosci i kosztoéw remontow, renowacji, konserwacji i rewitalizacji, jak rowniez
ze wzgledu na charakter i zakres ochrony prawne;.
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THE SPECIFICITY OF LEGAL AND METHODOLOGICAL CONDITIONS
OF THE HISTORIC PROPERTIES VALUATION

Summary. The value of the historic properties determines not only their material value,
but also a historical, a scientific or an artistic value. This combined with their wide di-
versity of genre and quality about the specifics of this segment real estate valuation.
This translates into a requirement for the appraiser specialist knowledge and its indivi-
dual approach and special care in the selection and implementation of the evaluation
procedures. The article analyses the legal and methodological valuation of a historical
properties, as well as discuss the characteristics and factors affecting their value.
The analysis showed that the existing Polish legislation and methodological guidelines re-
quire urgent changes and additions. In the area of legislation, there is no indication of the
factors to be taken into account when determining the value of the property listed in the
register of monuments using a mixed approach and costs approach. No indication princi-
ples of the valuation of the historic properties not entered into the register of monu-
ments. Also, there is no conclusive explanation how the valuer should take into account
in the valuation of intangible characteristics affecting the value of these properties.
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IDENTYFIKACJA SUBPOPULACJI O PODOBNYCH
CHARAKTERYSTYKACH W ASPEKCIE EKSTREMALNYCH
ZJAWISK POGODOWYCH

Katarzyna Kocur-Bera

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Zmiany klimatu oraz wystgpowanie ekstremalnych zjawisk pogodowych,
ktére m.in. sg ich skutkiem, stanowia przedmiot zainteresowania gremiow naukowych,
a takze rzadow wielu panstw. Na terenie Polski coraz czg$ciej zauwazamy kumulacje
tego typu zjawisk w pewnych regionach. Badaniem objgto obszary wiejskie wojewodz-
twa warminsko-mazurskiego. W tym wojewddztwie gltéwne kierunki gospodarki stanowi
rolnictwo 1 turystyka, ktore sa bezposrednio uzaleznione od naturalnych warunkéw po-
godowych. Do celow wyodrgbnienia podobnych subpopulacji (gmin) wykorzystano pigé
technik analiz. Najlepsze wyniki osiagnigto po zastosowaniu metody Warda, gdyz sku-
pienia tworzyly si¢ na bardzo wczesnym poziomie agregacji. Wyrdzniono cztery jedno-
rodne grupy gmin. Wykorzystane metody sa wygodnym narzgdziem analiz przestrzeni
w aspekcie mozliwosci wprowadzania dziatan zapobiegawczych i adaptacyjnych na kaz-
dym z etapow zarzadzania przestrzenia.

Stowa kluczowe: ekstremalne zjawiska pogodowe, analiza skupien, grupy gmin
o podobnych charakterystykach

WSTEP

Klgski zywiotowe i antropogeniczne zagrozenia przestrzeni i srodowiska wplywaja na
dziatania spoteczno-ekonomiczne. Wystgpowanie naturalnych ekstremalnych zjawisk po-
godowych, takich jak: powodzie, susze, osuwiska, traby powietrzne, pozary czy przy-
mrozki moga prowadzi¢ do nieurodzaju, utraty bezpieczenstwa, mienia i zycia, migracji
ludno$ci oraz strat w gospodarce. Rosnie takze koncentracja skutkow takich zjawisk
w rolnictwie i lesnictwie. Dlatego tez nalezy stworzy¢ nowe wymagania w zakresie informacji
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i oceny potencjalnych skutkow zdarzen ekstremalnych. Obecnie postgp w nauce i tech-
nologii umozliwia prognoz¢ wystgpowania ekstremalnych zjawisk oraz okreslenie poten-
cjalnego charakteru zniszczen z wigksza doktadno$cia. Dostepnos¢ tak istotnych infor-
macji z géry w znacznym stopniu pomaga w podejmowaniu skutecznych srodkéw za-
pobiegawczych majacych na celu ztagodzenie skutkéw strat zwiazanych z ich wysta-
pieniem.

Wiele badan naukowych skupia si¢ nad wystgpujacymi zdarzeniami ekstremalnymi
w aspekcie strat finansowych oraz ich oddziatywania na gospodarke kraju [Pielke 2008,
Zhang i in. 2008, Okuyama i Chang 2004]. Od dekady badania zmierzaja takze w kierunku
znalezienia korelacji pomigdzy gwattowna urbanizacja przestrzeni a wystgpowaniem klesk
zywiotowych [Sanchez-Rodriguez i in. 2005, Hardoy i in. 2001, Pelling 2003]. Dlatego tez
w systemie planowania przestrzeni waznym kierunkiem jest ujgcie terenow zagrozonych
nadzwyczajnymi zjawiskami naturalnymi i antropogenicznymi oraz wskazanie takiego spo-
sobu wykorzystania terenu, ktéry zminimalizowalby straty powstale w wyniku zaistnienia
tych zdarzen [Olsen i Bindi 2002, Falloon i Betts 2010]. Znalezienie czynnikéw lokalnych
charakterystycznych dla terendw zagrozonych jest istotnym etapem badan nad tym za-
gadnieniem. Bazujac na historycznych informacjach o zaistniatych zjawiskach oraz podo-
bienstwie uwarunkowan cech przestrzennych, geograficznych i §rodowiskowych, mozli-
we jest wylonienie podobnych zbioré6w obiektéw narazonych na ekstremalne zjawiska
pogodowe. Badania takie moga postuzy¢ do dalszych analiz nad podatnoscia terenu na
zjawiska ekstremalne w skali lokalnej oraz wykazania lokalizacji obszaréw wysokiego ry-
zyka. Wedlug O’Brien i in. [2008], w skali globalnej na zjawiska ekstremalne najbardziej
narazone sg obszary nizinne, obszary wybrzezy, zamieszkane przez ludnos¢ oraz z wyso-
ka koncentracja kapitatu. Nalezy rowniez bra¢ pod uwagg tereny wiejskie, gdyz produko-
wana jest tam zywnos$¢ dla ludzi. Gospodarka na terenach rolnych w Polsce oparta jest
na naturalnych uwarunkowaniach pogodowych, dzigki czemu ich wrazliwos¢ na wszelkie
zmiany jest podwyzszona.

W pracy skupiono si¢ na mozliwo$ci zastosowania metod analizy skupien do wy-
dzielania terenéw jednorodnych pod wzgledem cech przestrzennych, geograficznych
i srodowiskowych (agrotechnicznych) w aspekcie wystgpowania tam ekstremalnych zja-
wisk pogodowych. Wylonienie homogenicznych zbiorow obiektow podatnych na zjawi-
ska ekstremalne w skali lokalnej pozwala na implikacj¢ zdobytej wiedzy do dokumentow
planistycznych oraz wprowadzenie dziatan adaptacyjnych [Olsen i in. 2011, Dudzinska
iin. 2014]. Umozliwi to takze poprawe zdolnosci ludnosci do adaptacji nowych warun-
kow, ktore wystepuja w danej przestrzeni.

OPIS ZASTOSOWANEJ METODOLOGII

Nauki empiryczne opieraja si¢ na doswiadczeniach, w ktorych badany jest wplyw
roznych czynnikoéw istotnych dla badanego problemu — zjawiska lub procesu. Czgsto
w wielu dziedzinach zycia istotne czynniki trzeba dopiero identyfikowac (okreslane jako
wspoélne). Do tego celu przydatne sa metody, za pomoca ktérych mozna zbadaé bez-
posrednie korelacje migdzy wieloma zmiennymi obserwowalnymi i na podstawie tych
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zwiazkoéw przeprowadza si¢ identyfikacj¢ czynnikow wspoélnych [Laudanski i in. 2012].
Przestrzen zyciowa i pracy czlowieka zagrozona jest przez ekstremalne zjawiska pogodowe,
ktére maja pewne cechy i mozna je polaczy¢ wedlug pewnego klucza. Analizy skupien
zaprojektowano wiasnie do tego typu problemdéw. Grupowanie obiektowe (ang. cluster
analysis) jest narzedziem do eksploracyjnej analizy danych. Jej celem jest utozenie obiek-
tow w grupy w taki sposob, aby stopien ich powiazania z obiektami nalezacymi do tej
samej grupy byt jak najwigkszy, a z obiektami z pozostatych grup jak najmniejszy.

Z jednej strony procedury taksonomiczne wykorzystywane w analizie skupien sa tak
skonstruowane, by homogeniczno$¢ wewnatrz skupien byta jak najwigksza, z drugiej
strony heterogeniczno$¢ migdzy skupieniami powinna by¢ takze jak najwigksza. W tego
typu analizach nie wyodrgbnia si¢ zmiennych zaleznych i niezaleznych oraz nie jest wy-
magana normalno$¢ rozktadow zmiennych [Kowal 1998]. Mechanizmy grupowania
danych moga by¢ zastosowane do takich danych, ktore moga zosta¢ opisane za pomo-
ca atrybutow (cech). Do kazdego atrybutu przypisane sa okreslone zestawy wartosci,
ktére atrybut ten moze przyjac. Najczesciej wykorzystuje si¢ trzy rézne techniki analizy
skupien:

— algorytmy oparte na podziale (ang. partitioning algorithms), ktore polegaja na probie
znalezienia optymalnego podzialu zbioru przyktadéw na okreslona liczbe skupien
(grup);

— algorytmy hierarchiczne (ang. hierarchical algorithms), ktore polegaja na hierarchicz-
nej probie odkrycia struktury skupien;

— algorytmy oparte na gestosciach (ang. density-based algorithms), ktore dziela zbiory
przyktadow, korzystajac z modelu probabilistycznego dla bazowych skupien.

Po wyborze rodzaju algorytmu nalezy podja¢ decyzjg co do miary odleglosci migdzy
obicktami. Dwa skupienia sa dostatecznie do siebie podobne, jesli mozemy zastosowac
metode:

a) pojedynczego wigzania (odleglo$¢ migedzy dwoma skupieniami jest okreslona przez
odleglo$¢ miedzy dwoma najblizszymi obiektami nalezacymi do réznych skupien);

b) pelnego wiazania (odlegto$¢ migedzy skupieniami jest zdeterminowana przez najwigk-
sza z odlegtosci migdzy dwoma dowolnymi obiektami nalezacymi do réznych skupien
tzn. ,,najdalszymi sasiadami”);

¢) $rednich potaczen (odlegto$¢ miedzy dwoma skupieniami oblicza si¢ jako $rednia od-
leglo$¢ miedzy wszystkimi parami obiektow nalezacych do potaczen dwodch roéznych
skupien);

d) $rednich potaczen wazonych (podobna do Srednich potaczen, z tym wyjatkiem, ze
w obliczeniach uwzglednia si¢ wielko$¢ odpowiednich skupien jako wagg);

e) srodkow cigzkosci (Srodek cigzkosci skupienia jest srednim punktem w przestrzeni
wielowymiarowej zdefiniowanej przez te wymiary);

f) wazonych $rodkéw ciezko$ci (w obliczeniach wprowadza si¢ wazenie, aby uwzgledni¢
réznice migdzy wielkosciami skupien);

g) Warda (do oszacowania odlegtosci migdzy skupieniami wykorzystuje podejécie anali-
zy wariancji); metoda ta zmierza do minimalizacji sumy kwadratow odchylen dowol-
nych dwoch skupien, ktore moga zosta¢ uformowane na kazdym etapie [Ward 1963,
Sneath i Sokal 1973].
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Przedstawione metody analizy skupien sa stosowane przez wielu badaczy do wydzie-
lania np. jednorodnych zlewni (pod wzgledem czynnikéw fizjograficznych i meteorolo-
gicznych) [Laacha i Bloschl 2006], w analizie rejondéw opadowych [Guttman 1993], w po-
szukiwaniu podobienstw migdzy ekosystemami lesnymi [Grajewski 2006] i analizie
konfliktow po wystapieniu katastrof naturalnych [Kowalczak 2007]. Przeprowadzone ba-
dania dotycza gmin potozonych w wojewddztwie warminsko-mazurskim, w obregbie kto-
rych w latach 2010-2014 wystapity straty finansowe z powodu ekstremalnych zjawisk
pogodowych na terenach uzytkowanych rolniczo. Zestaw cech przedstawiono w tabeli 1,
uwzgledniono takze informacje¢ zwiazana z zastosowanymi jednostkami poréwnawczymi.
Do badan wykorzystano metody: pojedynczego wiazania, pelnego wiazania, $rednich
potaczen i metode Warda. Zdecydowano si¢ na wybor wielu metod, aby moc poréwnac
uzyskane wyniki i wybra¢ najlepsza z metod. Istotnym ograniczeniem byly mozliwosci
oprogramowania Statistica 10 wykorzystywanego do analiz, gdyz liczebno$¢ danych
w niektorych metodach nie mogta przekraczaé¢ 50, zas obszar badan dotyczyt 60 gmin.

Tabela 1. Zestawienie cech, ktore poddano badaniu
Table 1. List of features that were tested

Nazwa
Zmiennej Opis cechy badanej jednostki
Name of the A description of the characteristics of the audited entity
variable
1 2
X, strata finansowa [tyS. PLN] oszacowana przez jednostki samorzadowe powstala w wyniku
nadzwyczajnego zjawiska pogodowego na terenie badanej jednostki administracyjnej (gminy)
financial loss [thousands PLN] as estimated by the local government units is the result of extraordinary
weather phenomena in the audited administrative unit (municipalities)
X, powierzchnia badanej jednostki administracyjnej (gminy) [ha]
surface audited administrative unit (municipalities) [ha]
X3 powierzchnia wod plynacych i stojacych w badanej jednostce administracyjnej [ha]
surface waters flowing and standing in the audited administrative unit [ha]
Xy powierzchnia terendw bagiennych oraz terendéw podmoklych w badanej jednostce administracyjnej [ha]
area of wetlands and wetlands in the study administrative unit [ha]
X powierzchnia terendw roliczych w badanej jednostce administracyjnej [ha]
area of agricultural land in the audited administrative unit [ha]
X powierzchnia fak i pastwisk w badanej jednostce administracyjnej [ha]
area of meadows and pastures in the audited administrative unit [ha]
X5 powierzchnia lasow i terendw zadrzewionych w badanej jednostce administracyjnej [ha]
the forests and wooded areas in the audited administrative unit [ha]
Xg wskaznik lesistosci w badanej jednostce administracyjnej [%]
forest coverage rate in the study administrative unit [%)
Xy wskaznik jakosci i przydatnosci rolniczej gleb (wskaznik niemianowany) wg Witek iin. [1981]

indicator of the quality and usefulness of agricultural soils (unitless ratio) by Witek and al. [1981]
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cd. tabeli 1
cont. table 1

1 2

X wskaznik agroklimatu (wskaznik niemianowany) okreslajacy oceng zdolnosci plonotworczej
w odniesieniu do podstawowych upraw, skala 4-punktowa uwzglgdniajaca powierzchnig gruntow
rolnych w danym wojewodztwie wg Witek i in. [1981]
agroclimate ratio (unitless ratio) setting out an assessment of the ability of yield-forming with respect
to basic crops, the scale of 4 points, taking into account the surface of agricultural land in the
province by Witek et al. [1981]

Xn wskaznik rzezby terenu (wskaznik niemianowany), skala 10-punktowa, wg Witek iin. [1981]
rate relief (unitless ratio), 10-point scale, according to Witek et al. [1981]

X wskaznik warunkow wodnych (wskaznik niemianowany), skala 6-punktowa uwzgledniajaca
powierzchni¢ gruntow rolnych w danym wojewodztwie wg Witek 1in. [1981]
indicator of water conditions (indicator unitless), 6-point scale taking into account the area
of agricultural land in the province by Witek et al. [1981]

Xi3 0golny wskaznik roliczej przestrzeni produkcyjnej (wskaznik niemianowany) wg Witek iin. [1981])
general indicator of agricultural production space (unitless ratio) by Witek et. al.. [1981]

Xy wskaznik bonitacji gruntdw ornych (wskaznik niemianowany) wg Witek iin. [1981]
index grading of arable land (unitless ratio) by Witek et al. [1981]

Xis wskaznik bonitacji uzytkow zielonych (wskaznik niemianowany) wg Witek iin. [1981]
grading index of grassland (unitless ratio) by Witek et al. [1981]

X6 przydatno$¢ rolicza gruntow ornych (wskaznik niemianowany) wg Witek iin. [1981]
the usefulness of agricultural arable land (unitless ratio) by Witek et al. [1981]

X7 przydatno$¢ rolicza uzytkéw zielonych (wskaznik niemianowany) wg Witek i in. [1981]
the usefulness of agricultural grassland (unitless ratio) by Witek et 1. [1981]

Xig wskaznik syntetyczny gruntdw ornych (wskaznik niemianowany) wg Witek iin. [1981]
synthetic index of arable land (unitless ratio) by Witek et al. [1981]

X9 wskaznik syntetyczny uzytkéw zielonych (wskaznik niemianowany) wg Witek iin. [1981]
synthetic index grassland (unitless ratio) by Witek et al. [1981]

Xy wskaznik okreg'lajqcy zaliczenie gru_nt(')w rolnych do grupy teren(')_w o utrudnionych warunkach
gospodarowania ONW (dwustopniowy), wg Ministerstwa Rolictwa ...2015
an indicator of the completion of agricultural land to a group of areas favored LFA's (two-stage),
by Ministerstwo Rolnictwa... 2015

Zrédlo: opracowanie wiasne
Source: own study

WYNIKI I DYSKUSJA

Na rysunkach 1-3 przedstawiono rezultaty grupowania gmin z uwzglgdnieniem strat
finansowych oraz wskazanych charakterystyk srodowiskowych, przestrzennych i agro-
technicznych. Aglomeracja metoda pojedynczego wiazania cechuje si¢ tym, iz obiekty
formuja skupienia, tworzac ,fancuch” (rys. la). Brak widocznych, jednoznacznych grup,
ktore wykazywatyby wtasciwosci skupiania obszaréw jednorodnych.
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Odmienny przebieg skupiania widoczny jest w metodzie petnego wiazania (rys. 1b).
Na wysokosci 70% maksymalnej odleglosci wiazania uformowaty si¢ cztery skupienia.
W tabeli 2 zestawiono poszczegélne gminy nalezace do odpowiednich skupien. Z analiz
dotyczacych badanych parametréw wynika, iz w subpopulacji pierwszej znalazty si¢ gmi-
ny o zblizonej powierzchni: ogdlnej (Srednia 39 146 ha); tak i1 pastwisk (Srednia 7867 ha);
warunkach agrokilmatycznych (przy sredniej 8,12); wskazniku syntetycznym (przy $red-
niej 60,82) oraz potozone gtownie na terenach o utrudnionych warunkach gospodarowa-
nia. W drugiej subpopulacji znalazty si¢ gminy o zblizonym wspolczynniku przydatnosci
rolniczej gruntéw oranych (Srednia 69,64) oraz gminy potozone poza terenami o utrud-
nionych warunkach gospodarowania (ONW). W trzeciej i czwartej subpopulacji nie od-
notowano wskaznikow, ktore wyrdzniatyby si¢ w nadzwyczajny sposob, zauwazy¢ jed-
nak mozna, iz wigkszo$¢ gmin potozona jest na terenach o utrudnionych warunkach
gospodarowania (ONW).

a
diagram drzewa — tree diagram
pojedyncze wigzanie — single bond
odlegl. euklidesowa — Euclidean distance
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diagram drzewa — tree diagram
pelne wigzanie — full bond
odlegt. euklidesowa — Euclidean distance
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Rys. 1. Aglomeracja metoda pojedynczego wiazania (a) oraz pelnego wiazania (b)
Fig. 1. Agglomeration by single bond (@) and a full bond (b)

Zrédlo: opracowanie wiasne za pomoca programu Statistica 10

Source: own with the help of Statistica 10
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a
diagram drzewa — tree diagram
$rednich polaczen — average call
odlegl. euklidesowa — Euclidean distance
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diagram drzewa — tree diagram
$rednich polaczen wazonych — weighted average call
odlegl. euklidesowa — Euclidean distance
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Rys. 2. Aglomeracja metoda $rednich potaczen (@) i $rednich potaczen wazonych (b)
Fig. 2. The agglomeration method calls (a) and the average call-weighted averages (b)
Zrédlo: opracowanie wiasne za pomoca Statistica 10

Source: own with the help of Statistica 10

diagram drzewa — tree diagram
metoda Warda — Wardis method
odlegl. euklidesowa — Euclidean distance
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Rys. 3. Aglomeracja metoda Warda

Fig. 3. The agglomeration method of Ward

Zrédlo: opracowanie wiasne za pomoca Statistica 10
Source: own with the help of Statistica 10
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Tabela 2. Przyporzadkowanie gmin do poszczegdlnych subpopulacji wedtug metody petnego
wiazania

Table 2. Summary of municipalities to individual subpopulations according to the method of
full binding

Numer subpopulacji .
Number Nazwa gminy

of subpopulation Name of the community
Subpopulacja 1
Subpopulation 1

Subpopulacja 2
Subpopulation 2

Bartoszyce, Gorowo Iaweckie, Lidzbark Warminski, Ostroda, Wegorzewo

Markusy, Bgrciany, Paskgk, Frombork, Godkowo, Milejewo, Rychliki, Srokowo, Kiwity,
Lubomino, Swiatki, Bisztynek, Korsze, Ketrzyn, Kolno, S¢popol, Miynary, Braniewo,
Wilczeta

Subpopulacja 3

Biala Piska, Mragowo, Purda, Lidzbark Welski, Swiqtajno (Olecko), Barczewo, Piecki,

Subpopulation 3 Elk, Banie Mazurskie, Olecko, Wieliczki, Sorkwity, Wydminy
Subpopulacja 4 Dzialdowo, Janowiec Koscielny, Olsztyn, Grodziczno, Kurzgtnik, Nowe M. Lubawskie,
Subpopulation 4 Jonkowo, Pasym, llowo Osada, Plosnica, Rybno, Biskupiec Pomorski, Prostki,

Dzwierzuty, Lubawa, Kisielice, Reszel, Budry, Kalinowo, Biskupiec Reszelski, Dobre
Miasto, Zalewo

Zrodlo: opracowanie wilasne
Source: own study

W metodzie $rednich potaczen na wysokosci prawie 80% maksymalnej odlegtosci
wiazania uformowalo si¢ szes¢ skupien. Z tym, ze dwa skupienia tworza obiekty jedno-
elementowe, za$ pozostate dwa sa to subpopulacje wieloelementowe. Podzial na grupy
jest dos¢ niejednorodny, o mocno dobiegajacej od siebie liczebnosci. W tabeli 3 zesta-
wiono nazwy gmin nalezace do poszczegdlnych subpopulacji.

Tabela 3. Przyporzadkowanie gmin do poszczegolnych subpopulacji wedlug metody srednich potaczen
Table 3. Summary of municipalities to individual subpopulations according to the method
of secondary connections

Numer subpopulacji
Number
of subpopulation

Nazwa gminy
Name of the community

Subpopulacja 1 Biala Piska

Subpopulation 1

Subpopulacja 2 Mragowo

Subpopulation 2

Subpopulacja 3 Wegorzewo

Subpopulation 3

Subpopulacja 4 Zalewo, Wydminy, Wieliczki, Wiczeta, Swigtajno (Olecko), Swiatki, Srokowo, Sorkwity,
Subpopulation 4 Sepopol, Rychliki, Rybno, Reszel, Purda, Prostki, Plosnica, Piecki, Pasym, Paskk,

Ostroda, Olsztyn, Olecko, Nowe Miasto Lubawskie, Miynary, Milejewo, Markusy,
Lubomino, Lubawa, Lidzbark Welski, Lidzbark Warminski, Kurzetnik, Korsze, Kolno,
Kiwity, Kisielice, Ke¢trzyn, Kalinowo, Jonkowo, Janowiec Koscielny, lfowo Osada,
Grodziczno, Gérowo Haweckie, Godkowo, Frombork, Elk, Dzwierzuty, Dzialdowo,
Dobre Miasto, Budry, Braniewo, Bisztynek, Biskupiec Pomorski, Biskupiec, Bartoszyce,
Barczewo, Barciany, Banie Mazurskie

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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W metodzie $rednich potaczen wazonych na wysokosci podobnej — prawie 80%
maksymalnej odlegtosci wiazania uformowaly si¢ cztery skupienia. Podobnie jak w meto-
dzie $rednich potaczen, uformowaly si¢ dwa skupienia jednoelementowe oraz dwa sku-
pienia o duzej liczebnosci. W tabeli 4 przedstawiono poszczegélne gminy nalezace do
badanych subpopulacji.

W metodzie Warda juz na wysokosci okoto 30% maksymalnej odlegto$ci wiazania
uformowaty sig cztery skupienia (rys. 3). Ich liczebnos$¢ jest zblizona, brak zbiorow jedno-
elementowych. Subpopulacje powstaly na wczesnym poziomie odlegloéci wiazania, co
$wiadezy o tym, iz metoda ta najlepiej ujmuje charakter zmiennych, ktore zostaty poddane
badaniu. W tabeli 5 zestawiono gminy, ktore zbudowaty poszczegélne skupienia (subpo-
pulacje).

Tabela 4. Przyporzadkowanie gmin do poszczegdlnych subpopulacji wedtug metody $rednich
potaczen wazonych

Table 4. Summary of municipalities to individual subpopulations according to the method
of weighted averages connections

Numer subpopulacji

Number NameNj?t);llZ %znrfgnum
of subpopulation ty
Subpopulacja 1 Biala Piska
Subpopulation 1
Subpopulacja 2 Mragowo
Subpopulation 2
Subpopulacja 3 Biskupiec Pomorski, Prostki, Dzialdowo, Janowiec Koscielny, Olsztyn, Grodziczno,
Subpopulation 3 Kurzgtnik, Nowe Miasto Lubawskie, Jonkowo, Pasym, fowo Osada, Plo$nica, Rybno,
Purda, Elk, Barczewo, Piecki, Lidzbark Welski, Swigtajno (Olecko)
Subpopulacja 4 Wegorzewo, Zalewo, Wydminy, Wieliczki, Wiczeta, Swiatki, Srokowo, Sorkwity,
Subpopulation 4 Sepopol, Rychliki, Reszel, , Paslgk, Ostroda, Olecko, Miynary, Milejewo, Markusy,

Lubomino, Lubawa, Lidzbark Warminski, Korsze, Kolno, Kiwity, Kisielice, K¢trzyn,
Kalinowo, Gérowo Haweckie, Godkowo, Frombork, Dzwierzuty, Dobre Miasto, Budry,
Braniewo, Bisztynek, Biskupiec Reszelski, Bartoszyce, Barciany, Banie Mazurskie

Zrodlo: opracowanie wlasne
Source: own study

Do pierwszej subpopulacji nalezy 11 gmin. Charakteryzuje si¢ ona tym, ze gminy po-
siadaja podobny poziom wskaznika jako$ci i przydatnosci rolniczej gleb (Xg) — Srednia
43,07, wskaznik agroklimatu (X;) — $rednia 8,18, rzezby terenu (X;,) — $rednia 3,32, wa-
runkéow wodnych (X|,) — $rednia 2,55, bonitacji uzytkow zielonych (X,5) — $rednia
38,28, syntetyczny uzytkow zielonych (X, 5) — srednia 39,25 oraz wigkszo$¢ gmin potozo-
nych jest na terenach o utrudnionych warunkach gospodarowania (ONW).

Liczebnos¢ drugiej subpopulacji wynosi 10 gmin. Badang grupg gmin stanowi zespot
terenéw dos¢ odmiennych pod wzgledem badanych wskaznikow. Jedyna spdjnos¢ moz-
na dostrzec we wskazniku powierzchni terendéw rolniczych w gminie (X), gdzie $rednia
dla subpopulacji wynosi 14 338 ha. Do badanej subpopulacji nalezy takze wigkszo$¢
gmin zaliczonych do grupy o utrudnionych warunkach gospodarowania (ONW), jest
ona jednak najmniejsza wsréd wszystkich badanych subpopulacji.
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Tabela 5. Przyporzadkowanie gmin do poszczegolnych subpopulacji wedtug metody Warda
Table 5. Summary of municipalities to individual subpopulations according to the method
of Ward

Numer subpopulacji '
Number Nazwa gminy
of subpopulation Name of the community

Subpopulacja 1 Grodziczno, Kurzgtnik, N. Miasto Lubaw., Dzialdowo, Janowiec Koscielny, Olsztyn,
Subpopulation 1 Jonkowo, Pasym, lfowo Osada, Plosnica, Rybno

Subpopulacja 2 Biskupiec Pomorski, Prostki, Mragowo, Biala Piska, Elk, Barczewo, Piecki, Purda,
Subpopulation 2 Lidzbark Welski, Swietajno (Olecko)

Subpopulacja 3 Frombork, Miynary, Godkowo, Milejewo, Rychliki, Kiwity, Lubomino, Swiatki, Markusy,
Subpopulation 3 Barciany, Paslkek, Bisztynek, Korsze, Braniewo, Wilczgt

Subpopulacja 4 Bartoszyce, Gorowo Haweckie, Lidzbark Warminski, Ostroda, Wegorzewo, Banie
Subpopulation 4 Mazurskie, Olecko, Wieliczki, Sorkwity, Wydminy, Dzwierzuty, Lubawa, Kisielice, Reszel,

Budry, Kalinowo, S¢popol, Ketrzyn, Kolno, Srokowo, Biskupiec Reszelski, Dobre
Miasto, Zalewo

Zrodto: opracowanie whasne
Source: own study

Liczebno$¢ trzeciej subpopulacji wynosi 15 gmin. Grupa ta charakteryzuje si¢ tym, ze
wystepuje mala rozpigtos¢ w obrebie takich wskaznikow, jak: wskaznik warunkéw wod-
nych (X;,) — $rednia 4,20, bonitacji gruntow ornych (X,5) — $rednia 79,44, przydatnosci
rolniczej gruntow ornych (X,4) — $rednia 70,27, wskaznik syntetyczny gruntow ornych
(X|g) — Srednia 65,74. Wszystkie gminy potozone sa takze na terenie, na ktérym nie wy-
stepuja utrudnienia w warunkach gospodarowania gruntami (X,).

Liczebnos¢ ostatniej subpopulacji wynosi 23 gminy. W tej grupie wystgpuja gminy
podobne pod wzgledem wskaznika jakosci i przydatnosci rolniczej gleb (Xg) (Srednia
52,43), pozostate wskazniki sa do§¢ odmienne pod wzgledem wysokosci, gminy takze
w wigkszosci naleza do grupy o utrudnionych warunkach gospodarowania.

Szczegotowe wysokosci badanych wskaznikéw oraz ich warto$ci najmniejsze i naj-
wigksze podano w tabeli 6.

Na rysunku 4 pokazano rozktad przestrzenny badanych subpopulacji. Jak mozna
zauwazyC¢, na obszarze badanego wojewddztwa wystepuja pasmowo jednorodne skupie-
nia gmin. Subpopulacja pierwsza zlokalizowana jest gtdéwnie na potudniu wojewddztwa —
na Pojezierzu Brodnickim, subpopulacja druga — gldwnie na Pojezierzu Etckim, subpopu-
lacja trzecia w polnocno-zachodniej i srodkowej czgs¢ wojewddztwa (gtownie obszary
z duza powierzchnig terenow wodnych i uwilgotnionych) oraz subpopulacja czwarta —
glownie w srodkowej czgséci badanego wojewodztwa.
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Rys. 4. Wydzielone subpopulacje metoda Warda
Fig. 4. The isolated subpopulations Ward method
Zrédlo: opracowanie wiasne

Source: own study

WNIOSKI

Jednym z podstawowych zatozen metod analizy skupien jest znalezienie jednolitej
grupy parametrow, ktore umozliwia wyodrgbnienie terendow o podobnych charakterysty-
kach. Na badanym obszarze wojewodztwa warminsko-mazurskiego najczesciej wystepuja
takie zdarzenia ekstremalne jak: huragany, przymrozki wiosenne, ujemne skutki przezimo-
wania i wiatry nawalne. Powodzie oraz osuwiska wystepuja tylko lokalnie, nie stanowiac
zjawisk o duzej skali strat finansowych.

W pracy, chcac potaczyé badane grupy wedlug wystepujacego podobienstwa uwa-
runkowan, wykorzystano metod¢ pojedynczego wiazania, pelnego wiazania, $rednich
potaczen, $rednich potaczen wazonych oraz metod¢ Warda. Nie wykorzystano dwoch
metod: $rodkéw cigzkosci oraz wazonych srodkow cigzkosci ze wzgledu na ograni-
czono$¢ wykorzystania pakietu Statistica 10 do obliczen (pakiet aglomeruje tylko do
50 obiektow). Wigkszo§¢ zastosowanych metod aglomeracji ma tendencj¢ do tworzenia
malo przejrzystych skupien lub skupien tworzonych dopiero w 70-80% odlegtosci wia-
zania. Najlepsze rezultaty grupowania uzyskano, stosujac metod¢ Warda, dzigki ktorej
wydzielono cztery jednorodne subpopulacje pod wzgledem wybranych wskaznikow na
poziomie 30% odleglo$ci wiazania i jest to najnizszy poziom, na ktéorym tworza si¢ grupy.
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W kazdym z wyrdznionych skupien w metodzie Warda badane gminy sa zblizone pod
wzgledem odmiennych wskaznikéw diagnostycznych.

Badanie terenéw jednorodnych pod wzgledem cech diagnostycznych za pomoca
analizy skupien moze stanowi¢ podstawe do opracowania map terenéw o wysokim ryzy-
ku wystepowania ekstremalnych zjawisk pogodowych ze wzgledu na wystepowanie wy-
branych cech diagnostycznych. Metody te moga by¢ wygodnym narzgdziem analiz
przestrzeni narazonej na nadzwyczajne zjawiska pogodowe, zwlaszcza w aspekcie mozli-
wosci wprowadzania dziatan zapobiegawczych i adaptacyjnych na kazdym z etapéw za-
rzadzania przestrzenia.
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IDENTIFICATION SUBPOPULATIONS WITH SIMILAR CHARACTERISTICS
IN TERMS OF EXTREME WEATHER EVENTS

Summary. Climate change and the occurrence of extreme weather events, which are one
of the consequences of change are of interest to scientific bodies and the governments
of many countries. On the Polish territory we see the accumulation of these phenomena
in some regions. The research was conducted on rural Warmia and Mazury. In this area,
the main economic trends are agriculture and tourism that depend on natural weather con-
ditions. For the purpose of isolating similar subpopulations (municipalities) used five ana-
lysis techniques. The best results are achieved Ward’s method, because focusing formed
at a very early level of aggregation. Distinguished four homogeneous groups of municipali-
ties. The methods used are a convenient tool for analysis of space in terms of the possibi-
lity of introducing preventive actions and adaptation at each stage space management.

Key words: extreme weather events, cluster analysis, groups of municipalities with

similar characteristics
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