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Wprowadzenie

Artykuly zamieszczone w niniejszym, pigtnastym zeszycie ,,Gospodarki Przestrzen-
nej”, przygotowanym w Katedrze Gospodarki Przestrzennej Wydziatu Ekonomii,
Zarzadzania i Turystyki Uniwersytetu Ekonomicznego we Wroctawiu, po§wigcone
sa wybranym problemom planowania i zagospodarowania przestrzennego. Wszyst-
kie publikowane teksty odzwierciedlaja aktualne problemy badawcze Autorow
z rozmaitych dziedzin gospodarki przestrzennej. W zeszycie zaprezentowano wy-
niki badan naukowych dotyczacych takich obszaréw gospodarki przestrzennej, jak:
kurczace si¢ mate miasta, obszary metropolitalne, efektywno$¢ projektow innowa-
cyjnych, turystyka uzdrowiskowa, warto$¢ rekreacyjna zbiornikow wodnych, wy-
dajnos¢ pracy w samorzadzie terytorialnym, klastry, potencjat rozwojowy obszarow
problemowych, zarzadzanie krajobrazem kulturowym na obszarach wiejskich, czyn-
niki i przejawy suburbanizacji postindustrialnej, inwestycje na obszarach oddziaty-
wania duzych miast, funkcja turystyczna obiektow podziemnych, transport zréwno-
wazony w miastach i inne. Treéci zawarte w artykutach stanowia osobiste poglady
Autordéw na przedstawione w nich problemy. Kazdy artykul podlegat recenzowaniu
przez dwoch recenzentow z wiodacych osrodkéw naukowych w kraju.

Wyrazamy przekonanie, ze publikacja ta bedzie stanowita istotny wktad w roz-
woj gospodarki przestrzennej jako interdyscyplinarnej dziedziny wiedzy, bedzie
takze inspiracjg do dalszych badan i analiz porownawczych. Wigkszos¢ artykutow,
oprocz wartosci czysto naukowej, ma takze walor aplikacyjny. Pozwala to z optymi-
zmem spogladaé w przysztos¢ tej szybko rozwijajacej si¢ dziedziny naukowe;j, jaka
jest gospodarka przestrzenna.

W imieniu Komitetu Redakcyjnego

Jacek Potocki, Jerzy Ladysz
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Streszczenie: Obecne uwarunkowania prawne oraz dotychczasowa praktyka sporzadzania
opracowan planistycznych na terenach obszaréw metropolitalnych przyczynity si¢ do nie-
dostatecznie kontrolowanego procesu dezurbanizacji. Jego negatywne skutki dotycza gtow-
nie i w szczegdlnosci terenow wiejskich 9 gmin powiatu wroctawskiego. Uchwalone studia
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego umozliwiajg obecnie zabudo-
we, ktora wielokrotnie przewyzsza popyt i racjonalne zapotrzebowanie. Artykut identyfikuje
przyczyny prawne i planistyczne nadpodazy terenow pod zabudowe. Wskazuje na zmiennos¢
cen gruntdw niezabudowanych w zalezno$ci od przeznaczenia terenu, negatywne konse-
kwencje obecnego zagospodarowania przestrzennego oraz potencjalne kierunki okre§lonych
prawnie dzialan naprawczych i usprawniajacych procesy szacowania wartosci nieruchomo-
$ci. Opracowanie koncza wnioski i propozycje zmian istniejgcej sytuacji.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci w powiecie wroctawskim, studia uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzennego gmin.

Summary: The uncontrolled process of desurbanization has been provoked by existing
legal conditions and past practice of preparing planning studies in metropolitan areas. The
negative consequences of these decisions concern mainly and principally rural areas of 9
municipalities of Wroclaw. The studies of urban planning and directions of land use plan-
ning allow currently for development, which frequently exceeds the demand and rational
needs. The article identifies the cause of legal and planning oversupply of land for devel-
opment. It indicates the volatility of prices of undeveloped land depending on the destination
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area, the negative consequences of the current zoning, and potential directions of the legally
defined corrective actions and improved processes for estimating property values. In the last
part the article discusses the conclusions and proposals for changes of the existing situation.

Keywords: the real estate market of the District of Wroclaw, the studies of urban planning
and directions of land use planning.

1. Wstep

Problematyke metropolitalna dostrzezono w najwazniejszych dokumentach strate-
gicznych: Dlugookresowej Strategii Rozwoju Kraju Polska 2030, Koncepcji Prze-
strzennego Zagospodarowania Kraju 2030 (KPZK 2030) i w Krajowej Strategii
Rozwoju Regionalnego 2010-2020: regiony, miasta, obszary wiejskie. Nie oznacza
to, ze rozwiazano lub zapewniono prawidtowy planistycznie rozwoj miast oraz ich
obszaréw oddzialywania.

Zielona ksigga dotyczaca obszaréw metropolitalnych [Ministerstwo Admini-
stracji 1 Cyfryzacji 2012] méwi: ,,Obszary metropolitalne sa jednocze$nie najwaz-
niejszymi o$rodkami gospodarczymi, naukowymi, kulturalnymi, administracyjnymi
1 politycznymi na $§wiecie. To wlasnie w ich obrebie dokonuje si¢ najwickszy roz-
woj innowacyjnosci i kreatywnosci. Widoczne jest to na podstawie takich wskaz-
nikow, jak wysoko$¢ PKB na mieszkanca, liczby rejestrowanych na tychze obsza-
rach patentéw czy pracujacych w osrodkach naukowych laureatow najwazniejszych
konkurséw naukowych [...]”. Wskazuje tez posrednio, ze Ministerstwo Rozwoju
Regionalnego z duzym opo6znieniem pracuje nad Krajowa Politykg Miejska w celu
poprawy efektywnosci interwencji publicznej, koordynacji polityk sektorowych oraz
rozwigzania kluczowych probleméw miast dla realizacji celow rozwojowych kraju.

Wynika z tego, ze kilka lat od podpisania Karty lipskiej (maj 2007), deklaracji
z Marsylii (listopad 2008) 1 Toledo (czerwiec 2010) polskie wladze nie sformutowaty
skutecznych mechanizméw prawno-wykonawczych w celu efektywnego wdrozenia
oraz monitorowania rozwoju przestrzennego miast i ich obszarow metropolitalnych.

Polityka regionalna Unii Europejskiej (UE) na lata 2014-2020 odchodzi od mo-
delu zarzadzania sektorowego na rzecz podejscia zintegrowanego i terytorialnego,
preferujac znaczenie obszarow miejskich dla rozwoju. Dazy do tego, aby plano-
wanie przestrzenne w sposob spojny, hierarchicznie uporzadkowany oraz powia-
zany z zasadami finansowania (budzetem) dato mozliwo$¢ zbilansowania dziatan
realizacyjnych, ich ptynnego monitorowania i korygowania. W Polsce, przy wez-
szym zakresie dziatan planistycznych, niewystarczajacym wsparciu zbyt czgsto
zmienianych przepisow prawa oraz stabym powigzaniu planowania przestrzennego
z zasadami finansowania, trudniej skutecznie wprowadza¢ zasady zrbwnowazonego
rozwoju. Plani$ci nie majg jasnosci, czy powinni dziata¢ w ramach: obszaréw metro-
politalnych, miejskich obszaréw funkcjonalnych osrodka wojewddzkiego, aglome-



Analiza rynku nieruchomosci powiatu wroctawskiego na tle studiow uwarunkowan... 211

racji, obszarow funkcjonalnych, czy moze zintegrowanych inwestycji terytorialnych
—nowego pomystu wladz na finansowe wsparcie rozwoju zurbanizowanych terenow
miast i ich okolic.

Skuteczno$¢ dziatan planistycznych zalezy od dostosowania struktur administra-
cyjnych do zasiegu obszaro6w metropolitalnych. Niedostatek takich struktur i zbyt
szeroki zakres swobody planistycznej gmin, przy braku odpowiedzialnosci admini-
stracyjnej oraz karnej wobec jej przedstawicieli za btedy w dziataniach przestrzen-
nych, nawarstwiajg negatywne skutki w rozwoju miast i ich okolic. W takich wa-
runkach planowanie przestrzenne ma niewiele wspolnego z racjonalng, wlasciwie
pojeta polityka zrownowazonego rozwoju, zgodng z art. 3 ust. 50 ustawy — Prawo
ochrony srodowiska [Ustawa z 27 kwietnia 2001].

2. Wroclawski Obszar Metropolitalny

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoddztwa Dolnoslaskiego — Perspekty-
wa 2020' (PZPWD - 2020) okreslit, ze obszar Wroctawskiego Obszaru Metropoli-
talnego (WOM) obejmuje 27 gmin. Trzy z nich to gminy miejskie (Wroctaw, Otawa,
Olesnica), 9 miejsko-wiejskie, 15 — wiejskie. L.aczna powierzchnia tych gmin wy-
nosi 3797 km?. Wedtug danych GUS na ich obszarze mieszkaty w 2013 r. 1 022 732
osoby, w tym 782 733 w miastach (z tego 633 802 we Wroctawiu) oraz 239 999 na
terenach wiejskich [Urzad Statystyczny we Wroctawiu, 2.03.2015].

WOM obejmuje gminy z 8 powiatow (olesnickiego, otawskiego, strzelinskiego,
sredzkiego, trzebnickiego, wotowskiego, miejskiego i ziemskiego wroctawskiego)
1 3797 km? terenow, z ktorych 293 km? zajmuje Wroctaw, 286,5 km? inne miasta,
a3217,5 km? gminy wiejskie.

3. Ziemski powiat wroclawski we Wroclawskim Obszarze
Metropolitalnym

Ze wzgledu na brak dostgpu do wystarczajacej liczby danych analizg objeto czgs$¢
WOM - obszaru ziemskiego powiatu wroctawskiego. Wedlug danych statystycz-
nych GUS z 2013 r. 1118 km? terendw powiatu wroctawskiego zamieszkiwato
127 896 0s6b. Daje to przecigtng gestosc zaludnienia niemal 114 0sdb na km? [Urzad
Statystyczny we Wroctawiu, 27.04.2015]. Wielkos¢ ta jest ponad 3 razy mniejsza niz
na terenach trzech miast powiatu (okoto 360 osob/km?) i niemal 19 razy nizsza niz
we Wroctawiu (2163 osob/km?).

Ziemski powiat wroctawski, zajmujacy niecate 30% powierzchni, zamieszkuje
niemal 12,5% mieszkancéw WOM. Uwzgledniajgc dane WOM bez miasta Wrocta-
wia, w marcu 2013 r. powierzchnia powiatu wroctawskiego stanowita niemal 32%

! Plan Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Dolno$laskiego — Perspektywa 2020,
przyjety uchwala nr XLVIII/1622/2014 Sejmiku Wojewddztwa Dolnoslaskiego z dnia 27 marca 2014 r.
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jego powierzchni i bez mata 33% liczby ludnosci. Czyli potencjalna, mozliwa do za-
gospodarowania i zabudowy powierzchnia terenéw powiatu wroctawskiego stanowi
w przyblizeniu okoto 1/3 obszarow WOM bez miasta Wroctawia.

4. Wroclawski Obszar Metropolitalny
w Planie Zagospodarowania Przestrzennego
Wojewodztwa Dolnoslaskiego

Pomijajac walory tadu przestrzennego i krajobrazu, wiejskie tereny niezabudowane
w ramach WOM powinny by¢ chronione ze wzgledu na prawidtowo pojete zasady
zréwnowazonego rozwoju, w tym z powodu wysokiej klasy bonitacyjnej gruntow
oraz wyzszej wydajnosci gospodarki rolnej, wynikajacej migdzy innymi z dobrych
warunkow klimatycznych.

Jak wynika z Analizy rynku nieruchomosci w powiecie wroctawskim [Lasota,
Stanek 2013], przyznanie gminom suwerennosci i niemal wyltacznoséci uprawnien
z zakresu gospodarki przestrzennej (zadanie wlasne na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 1
ustawy o samorzadzie gminnym [Ustawa z dnia 8 marca 1990]) doprowadzito do zle
kontrolowanej, rabunkowej gospodarki przestrzenig.

Analizg przeprowadzono na podstawie obowigzujacych studiow uwarunkowan
i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gmin (dalej: studium), obejmujacych
obszar catego powiatu. W mysl art. 9 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym [Ustawa z dnia 27 marca 2003] ustalenia studium sg wigzace dla
organoéw gminy przy sporzadzaniu planow miejscowych decydujacych o przezna-
czeniu terenoéw, nawet wtedy, gdy na niektorych obszarach nie ma obowigzujacych
miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego (MPZP), gdyz w takich sy-
tuacjach przy okresleniu warto$ci nieruchomosci o przeznaczeniu przesadza art. 154
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [Ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997].

Uchwalone w powiecie wroctawskim studia uwarunkowan i kierunkow zago-
spodarowania przestrzennego gmin przeznaczyly pod zabudowg mieszkaniowa
(jako dominujacg) na dzien 15.07.2013 r. 17 426,4759 ha terenoéw, w tym 6001,2832
ha geodezyjnie oznaczonych jako zabudowane. Na obszarach wiejskich pozostato
do zabudowy 10 868,1941 ha terenow [Lasota, Stanek 2013]. Przyjmujac, Zze na
tych terenach powstanie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna na dziatkach o po-
wierzchni 1000 m?, mozna na nich bedzie wybudowac 108 682 domy. Zaktadajac, iz
w kazdym domu zamieszka czteroosobowa rodzina, daje to 434 727 mieszkancow.
Czyli ze wladze konkurujacych ze soba 9 gmin przeznaczyly tereny pod nowg za-
budowe mieszkaniowg jednorodzinng, umozliwiajacg zasiedlenie wynoszace okoto
70% obecnej populacji Wroctawia, lub zatozyty ponad 400-procentowy wzrost lud-
no$ci na terenach wiejskich powiatu.
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Powierzchnia udostgpniona pod zabudowe mieszkaniowg jest jednak znacznie
wigksza. Nie uwzglednia mozliwosci dogeszczenia budynkami mieszkalnymi tere-
ndéw juz czgsciowo zabudowanych oraz:

— o innym przeznaczeniu (np. ushugowym) z dopuszczalng zabudowg mieszkanio-
wa jednorodzinna,

— przeznaczonych pod zabudowg zagrodowa,

— przeznaczonych pod mieszkalnictwo wielorodzinne.

Sumujac, na terenach gmin powiatu wroctawskiego, stanowiagcych mniej niz
30% obszaru WOM (niecate 32% obszaru WOM bez terenéw miejskiej gminy Wro-
claw), mozna wybudowa¢ domy dla populacji rowne;j liczbie mieszkancéw Wrocta-
wia. W zabudowie nieefektywnej, rozproszonej, o matym zageszczeniu, trudniej-
szym uzbrojeniu, w wigkszosci na gruntach najbardziej produktywnych rolniczo.

Opracowanie bedace podstawowym zrédtem danych analitycznych [Lasota, Sta-
nek 2013] opiera si¢ na studiach, ktore uchwalito 9 rad gmin powiatu wroctawskiego
w latach 2005-2012. Przeznaczyty one tez sumarycznie zbyt duze obszary pod zabu-
dowe oraz zagospodarowanie:

— aktywnosci gospodarczej (9195,4563 ha, ktore w 2013 1. wykorzystano w 18%)
oraz
— ustug (o tacznej powierzchni 2560,6574 ha, wykorzystane w 26%).

5. Analiza zawartosci studiow uwarunkowan i kierunkow
przestrzennego zagospodarowania gmin powiatu wroclawskiego

Analiza studiéw powiatu wroctawskiego wskazuje na szereg stabych stron tych
opracowan planistycznych, utrudniajacych lub niepotrzebnie znieksztatcajacych ich
prawidlowe interpretacje. Naleza do nich:

1. Sporzadzanie studiow na niekartometrycznych podktadach mapowych. Wy-
nika to z zapisu § 5 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury [Rozporzadze-
nie Ministra Infrastruktury z 28 kwietnia 2004]. Powoduje problemy z interpretacja
studiéw przy sporzadzaniu miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
oraz przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy i ustalaniu lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego. Nie pozwala na precyzyjny odczyt granic dziatek i terenow,
a zeskanowanego obrazu studium czg¢sto nie mozna wpasowac w istniejacg mape
ewidencji gruntow.

2. Przy duzych skalach studidow oznaczanie granic jednostek funkcjonalnych
grubg kreska nie pozwala na ich jednoznaczne zdefiniowanie. Niepotrzebnie utrud-
nia to dopasowanie jednostek funkcjonalnych do granic wtasnosci nieruchomosci.

3. Niejednolite i niejednoznaczne oznaczenia istniejgcych terendw oraz projek-
towanych drog. Czgsto ich szerokos$ci nie odpowiadajg przypisanym klasom drog
[Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 2 marca 1999] i odbiegaja od lokalizacji
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w terenie (przecinaja granice dziatek zabudowanych lub przebiegaja zbyt blisko za-

budowy).

4. Wykonywanie studidow poszczegdlnych gmin wedtug rdéznych standardow
oraz sposobow definiowania i oznaczania terendw, w tym ich funkcjonalnego tacze-
nia. Nie pozwala to na prawidlowe okreslenie i zbilansowanie przeznaczen.

5. Brak ujednoliconego sposobu okre$lania i oznaczania elementéw oraz obsza-
row szczegblnych, w tym chronionych. Na przyktad tylko w niektorych studiach
(Czernica 1 Siechnice) wydzielono tereny ekologiczne.

Przyczyn tych niedostatkow nalezy upatrywaé w:

e wadliwych lub nieprecyzyjnych przepisach prawa (dotyczy to wszystkich punk-
tow powyzej);

* niewlasciwej hierarchii systemu planowania przestrzennego (wadliwe monitoro-
wanie oraz nadzor nad procesami zmian przestrzennych na istniejacych 3 pozio-
mach zarzadzania i niemal ich brak dla obszarow metropolitalnych);

* niedostosowaniu struktur administracyjnych do probleméw rozwoju przestrzen-
nego (ich brak na poziomie obszaru metropolitalnego i nienadanie kompetencji
planistycznych administracji powiatowe;j).

6. Analiza rejestru cen i wartosci w katastrze nieruchomosci

Powiatowy Zaklad Katastralny we Wroctawiu udostgpnit dane dla obszaréw 9 gmin
o cenach 1 wartosciach z ponad 35 000 transakcji nieruchomosci w okresie od 2001
do marca 2013 roku. W pierwszym etapie analizy [Lasota, Stanek 2013] przeksztat-
cono pozycje w nowy rejestr. W procesie tym scalono wszystkie elementy pojedyn-
czych transakcji, wyliczajac przypadajgce na nie powierzchnie gruntéw: rolnych,
terenéw zabudowanych, lasow i innych. Scalenie wykonano wedlug nastgpujace;j
procedury:

1) wyszukano wszystkie elementy sktadajace si¢ na transakcje¢: dziatki i udziaty
w nich, budynki, udziaty w budynkach oraz lokale,

2) na podstawie zapisow w uwagach oraz analizy uzytkow w dzialkach dla
kazdej transakcji ustalono powierzchnie gruntow terenow: mieszkaniowych, drog,
ushug, rolnych zabudowanych oraz niezabudowanych i innych,

3) na podstawie wpisow w uwagach ustalono przeznaczenie terenu w MPZP.

Z transakcji wybrano tylko okreslone jako rynkowe, czyli dokonane w trybie
,»wolny rynek” lub ,,przetarg”.

Brak danych o budynkach i lokalach nie pozwolit wykona¢ analizy transakcji
nieruchomosciami zabudowanymi, ktérych warto$¢ stanowi prawdopodobnie ponad
80% warto$ci nieruchomosci. Bez uwzglednienia oszacowania warto$ci budynkéw
i budowli nie jest mozliwe wykonanie petnej analizy ekonomicznej skutkéw dziatan
planistycznych.
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7. Analiza zmiennosci cen gruntow w zaleznoS$ci od przeznaczenia
terenu

Dla okres$lenia przeznaczen terenéw pod inwestycje w studiach i MPZP w powiecie
wroctawskim ogromnie wazna jest zmieniajgca si¢ warto$¢ cen gruntdow niezabudo-
wanych. Ich warto$¢ szacuje si¢ na mniej niz 20% warto$ci nieruchomos$ci w powie-
cie. Zalezy ona od wielu czynnikow, na ktore w wickszosci przypadkow majg wpltyw
wladze samorzadowe przez planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Gtownie
przez strategiczne zbilansowanie podazy — popytu na aktualne potrzeby terenowe.

Analiza [Lasota, Stanek 2013] wskazata na zmienno$¢ cen gruntéw w latach
2001-2012 w gminach w zaleznosci od przeznaczenia terenéw. Przeprowadzono ja
na podstawie podzialu na cztery grupy gruntow:

1) rolne przeznaczone pod uprawy,

2) rolne z planowang zmiang przeznaczenia lub szczegolnie cenne,

3) przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe,

4) przeznaczone pod dziatalno$¢ gospodarczg i ustugi.

Zwektoryzowane rysunki studiéw nie pozwolily w zestawieniu z numeryczng
mapg ewidencyjng zweryfikowa¢ niektorych oznaczen nieruchomosci dokonanych
przez operatora rejestru cen.

Powodem jest niewyodrebnienie w niektorych gminach gruntow pod:

— zabudowg zagrodowa,

— zabudowe mieszkaniowo-ustugowa,
— zabudowg letniskowa,

— ustugi krajobrazowe.

8. Mapy rozkladu cen gruntéw w skali powiatu wroclawskiego

Na podstawie analizy [Lasota, Stanek 2013] przedstawiono na rysunkach rozktady

cen gruntdw o réoznym przeznaczeniu. Wynika z nich, ze intensywno$¢ odnotowa-

nych transakcji, ich rozktad przestrzenny oraz uzyskiwane ceny sa czgsto na tere-

nach wiejskich, przylegtych do granic administracyjnych Wroctawia, wyzsze niz

w miastach powiatu. Najogdlniej ujmujac:

+ najwyzsze ceny gruntdw rolnych uzyskiwano w gminach: Kobierzyce, Zorawi-
na, Siechnice oraz Katy Wroctawskie,

* najnizsze ceny gruntéw rolnych odnotowano w gminach: Jordanéw Slaski,
Czernica oraz Mietkow,

* najwiecej lokat w grunty rolne odnotowano w gminach: Kobierzyce, Katy Wro-
clawskie, Zorawina i Dhugoteka,

* najdrozsze tereny mieszkaniowe byty w gminach Kobierzyce, Siechnice oraz
Dhugoteka,

* najwyzsze ceny terenow aktywnosci gospodarczej cechowaty gminy: Katy Wro-
ctawskie 1 Kobierzyce.
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9. Podsumowanie

1. Analiza rejestru cen i wartosci nieruchomosci. Rejestr prowadzony jest zgod-
nie z obowigzujacym rozporzadzeniem o ewidencji gruntdw i budynkéw [Rozporza-
dzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z 29 marca 2001]. Negatyw-
na jego strong jest brak wpisu przy kazdej transakcji obowigzujacego przeznaczenia
terenu (na podstawie obowigzujacego MPZP lub w razie jego braku — studium lub
decyzjach lokalizacyjnych) oraz niedostatek petnych danych o sktadowych nieru-
chomosci.

2. Studia uwarunkowan i kierunkow przestrzennego zagospodarowania gmin.
Wszystkie gminy powiatu wroctawskiego posiadaty w 2012 r. aktualne studia. Ana-
liza wskazata, ze wiele odnotowanych cen transakcyjnych gruntow rolnych znacza-
co odbiega od srednich. Mozna przypuszczac, ze kupujacy mieli wglad w planowa-
ne ustalenia studidw i przeprowadzali transakcje na podstawie opracowan jeszcze
nieuchwalonych.

Do prowadzenia prawidtowej gospodarki nieruchomos$ciami niezbedne jest po-
siadanie przez starostwo zwektoryzowanych MPZP lub studiéw. Wprowadzenie in-
formacji o przeznaczeniu (z MPZP lub studium) jest mozliwe dla kazdej dziatki
ewidencyjnej w formie informacji dodatkowej. Usprawni to proces wprowadza-
nia danych transakcyjnych i umozliwi pdzniejsze analizy przestrzenne. Standary-
zacji oraz ujednolicenia wymaga sposéb definiowania przeznaczen i oznaczen
trenéw w studiach uwarunkowan i kierunkow przestrzennego zagospodarowa-
nia gmin.

3. Automatyzacja procesu analiz. Proces prowadzania analiz obrotu gruntami
dla gmin i powiatu mozna zautomatyzowa¢ od momentu weryfikacji rejestru cen
lub wyboru nieruchomosci reprezentatywnych. Po zatozeniu petnej ewidencji bu-
dynkoéw i lokali proces analiz mozna poszerzy¢ o obrot lokalami oraz budynkami.
Obecnie analiza taka bylaby zbyt uproszczona i malo przydatna wltadzom gminy
oraz rzeczoznawcom majatkowym.

4. Ewidencyjna mapa numeryczna. Analiza wskazala na wymog wprowadzenia
poprawek w mapach ewidencyjnych, gdyz granice dzialek i konturéw uzytkow za-
wierajg nieokreslone enklawy terenowe. Ich istnienie utrudnia analizy przestrzenne
oraz precyzyjne ustalenie przeznaczen gruntow.

5. Analizy przestrzenne. Analizy przestrzenne wykonano za pomocg programu
MAPINFO w.10. Opracowano system mikrokomputerowy do analiz numerycznych
danych ewidencyjnych oraz rejestru cen i warto$ci nieruchomosci. Obecnie moz-
na wykona¢ analizy przestrzenne dla gmin (bez wektoryzacji studiow). Nie liczac
okresu na sporzadzenie odpowiedniego sprawozdania, wymagac to bedzie okoto ty-
godnia pracy. Najwigcej czasu zajmuje wektoryzacja studiow. Analizy wykonane
bez kontroli przeznaczenia terenow w studium mogg daé¢ poprawne wyniki tylko
w przypadku pelnego, rzetelnego oznaczania wszystkich przeznaczen terenéw w da-
nych transakcyjnych.
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9.1. Whnioski

1. Zmienic § 5 ust. 1 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 28 kwietnia
2004 r., aby przybrat tre$¢: Projekt rysunku studium sporzqdza sie na pomniejszo-
nej kopii mapy zasadniczej lub na mapie ewidencji gruntow i budynkow w skali od
1:5000 do 1:10 000.

2. Wprowadzi¢ do ww. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury zatgcznik nr 1:
,Podstawowe barwne oznaczenia graficzne i literowe dotyczace przeznaczenia tere-
néw, ktore nalezy stosowac na projekcie kierunkow w studium uwarunkowan i kie-
runkéw przestrzennego zagospodarowania gminy” (w dostosowaniu do zatacznika
nr 1 rozporzadzenia w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego).

3. Zmieni¢ hierarchig¢ i strukture planowania, wprowadzajac zagospodarowanie
przestrzenne w kompetencje samorzaddéw powiatowych.

4. Zmieni¢ struktur¢ administracyjng kraju, wprowadzajac j3 na poziomie obsza-
ru metropolitalnego.

5. Ujednolici¢ sposdb oznaczen terendw i symbolike zapisow studiow uwarun-
kowan i kierunkow przestrzennego zagospodarowania gmin na terenach obszaru
metropolitalnego.

6. Wprowadzi¢ informacje o przeznaczeniu w MPZP lub studium dla kazdej
dziatki ewidencyjnej, np. w formie informacji dodatkowe;.

7. Zwektoryzowaé zatgczniki graficzne do planéw miejscowych, a w przypad-
ku ich braku — rysunki studiow uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania prze-
strzennego gmin.

8. Zalozy¢ petng ewidencje nieruchomosci zabudowanych, budynkéw i lokali
celem uruchomienia procesu analiz ksztaltowania si¢ ich cen oraz wartosci.

9. Zweryfikowac tresci map ewidencyjnych, wprowadzajac poprawki w uksztat-
towaniu granic dzialek i konturéw uzytkéw z eliminacja enklaw terenowych. Celem
jest ulatwienie analiz przestrzennych oraz precyzyjne ustalanie przeznaczen terenow.
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