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Abstract: The Specificity of Education in Spatial Economy with Taking into Con-
sideration Real Estate Market Devlopment. There are the relationship between eco-
nomics and planning. Spatial Economy is now very interesting direction of study at
University level. University of Warmia and Mazury in Olsztyn has own specjalization
concerning real estate market (valuation, brokerage and management). There are several
broad categories of particpans in real estate market. The response to the recent growth of
interest in real estate education has come from several groups of institutions. University
in Olsztyn offer master and doctoral programs in the real estate field. For the real estate
analyst, the study of regional and urban economics must be put into proper perspective.
Regional und urban economic theories are important to the real estate analyst, because
such theories firmly fix the spatial dimension of the real estate marketplace. The prob-
lems concerning real estate education usually include: phisical description, rights, land
use and land developing planning and statistical analyses. The curricula are constantly
modified, so as to respond to the current needs, are offerd in various majors related to
information acquisition and processing by means of modern information technologies.

Wstep

W 1995 r. Rada Gtéwna Szkolnictwa Wyzszego wprowadzita gospodarke
przestrzenng na listg kierunkow ksztatcenia. Do gléwnych przestanek powota-
nia tego kierunku nalezy zaliczy¢ zmiany ustrojowe 1 spoteczno-gospodarcze
zaistniate w Polsce po 1989 1., wewnetrzny rozwdj 1 integracje dyscyplin zaj-
mujacych sig problematykq przestrzenna, a takze narastajace poirzeby wyko-
rzystywania w nauce i praktyce doswiadczen innych krajow W tym szczegolnie
zachodnioeuropejskich. Decyzja Rady w pewnym sensie usankqonowa%a to, Ze
od 1991 r. studia takie — jako specjalnos¢ — prowadzity dwie uczelnie. Obecnie

94



studia na kierunku gospodarka przestrzenna sa realizowane juz w dziesieciu
szkotach wyzszych. Zardwno pierwotnie wprowadzone, jak 1 sukcesywnie mo-
dyfikowane wymogi programowe akcentuja zfozonos¢ 1 wielodyscyplinowos¢
tego kierunku. Wynikaja one z przekonania, ze celowe jest uzgodnienie tylko
bazowej czescl programu nauczania, a zainteresowanym uczelniom nalezy po-
zwoli¢ na swobodg w ksztattowaniu sylwetki absolwenta, w zaleznosci od spe-
cyfiki ksztatcenia na poszczegolnych uczelniach lub wydziatach.

Celem prezentowanego opracowania jest przedstawienie charakteru i spe-
cyfiki ksztatcenia w zakresie gospodarki przestrzennej na Wydziale Geodezji
1 Gospodarki Przestrzennej Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie.
W pracy szczeg6lna uwage zwrdcono na przyjete rozwiazania w odniesieniu do
ksztatcenia specjalnosciowego, ktore stanowia harmonijne uzupetnienie i rozwi-
nigcie programu nauczania gospodarki przestrzennej, jaki wynika z obowiazuja-
cego obecnie minimum programowego.

1. Przestanki tworzenia specjalnosci
na kierunku gospodarka przestrzenna

Gospodarka przestrzenna jest bez watpienia wielodyscyplinama dziedzi-
na ksztatcenia. Za dziedziny genetycznie zwiazane z jej powstaniem uwaza si¢
urbanistyke 1 ekonomike regionalng. Nauki geograficzne sg swoista dyscypling
pomostowa. Wszystkie trzy nauki zajmuja si¢ relacjami zachodzace migdzy spo-
teczenstwem, gospodarka, srodowiskiem przyrodniczym i przestrzenia. Roznice
miedzy tradycja urbanistyczng a ekonomiczna wynikaja z odmiennego wktadu
do poznania badanej rzeczywisto$ci i rozwiazywania jej problemow, odpowied-
nio do posiadanych kompetencji. Nalezy jednak podkreslié, ze gospodarka prze-
strzenig i gospodarka w przestrzeni — jako rodzaje dziatalnosci — wzajemnie sig
uzupetniajg i warunkuja, gdyz zachodza migdzy nimi sprzgzenia zwrotne. Obie
koncepcje taczy ponadto okreslony stan zagospodarowania przestrzeni geogra-
ficznej. Gospodarka przestrzenna postrzegana jako czg$¢ rzeczywistosci nie jest
bowiem podzielona na dziedziny w odréznieniu od nauki. Wskazane tradycje
naukowe — mimo znacznych osiagnie¢ — maja jednak whasne ograniczenia, ktore
powoduja, ze nauki te samodzielnie (w izolacji) nie sa w stanie w peini wyjasnié
w1elostronnej problematyk1 gospodarowanla w czasie 1 przestrzeni. W kontek-
$cie rozszerzajacej si¢ struktury poznawczej 1 roancych potrzeb aplikacyjnych
obecny paradygmat gospodarki przestrzennej powinien opiera¢ si¢ w wigkszym
stopniu na podejsciu interdyscyplinamym z wykorzystaniem teorii 1 modeli
postgpowania systemowego. Umozliwi to realizacje zaawansowanych badan
wewnatrz dziedzin podstawowych i wspomagajacych gospodarke przestrzen-
na, wedtug zasady “specjalizacja bez izolacji” (Muczynski 2002). Wspotczesna
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gospodarka przestrzenna nie koncentruje sig tylko na dziatalnosci planistycz-
nej, ale obejmuje zarowno dziatalno$¢ realizacyjna, jak 1 kontrolna. W zwiaz-
ku z tym, tworzone teorie i metody badawcze powinny rozstrzygaé problemy
zwiazane nie tylko z tym, jak zorganizowa¢ dang przestrzen lub gdzie znalezé
najlepsza lokalizacje, ale takze wskazywac co nalezy zrobié, i jak zorganizowaé
pozadane dziatania, aby zaplanowany stan zagospodarowania przestrzeni osia-
gna¢ w rzeczywistosci. Nadaje to gospodarce przestrzennej wymiar aktywny

1 kreatywny, dynamizujac zaréwno procesy planowania, jak i zagospodarowy-

wania okreslonej przestrzeni geograficznej.

Specjalnodci tworzone na kierunku gospodarka przestrzenna w osrod-
ku olsztyniskim uwzgledniaja wielodyscyplinamy charakter ksztattowania
przestrzeni geograficznej i aktualne zapotrzebowanie rynku, ale tez specyfike
dyscypliny podstawowej na Wydziale, zwiazanej z geodezja i kartografia oraz
katastrem nieruchomosci. Szczegotowe przestanki tworzenia specjalnosci obej-
muja m.in. nastgpujace zagadnienia:

1) ograniczenia ikonsekwencje w gospodarowaniu przestrzenia wynikajace
z tresci prawa wiasnoéci nieruchomosci 1 rosnacej liczby podmiotow go-
spodarki przestrzennej na obszarze gminy (miasta) wskutek postepujacych
procesOw prywatyzacji przestrzeni planistycznej — tak w odniesieniu do nie-
ruchomosci skarbu panstwa, jak i jednostek samorzadu terytorialnego;

2) walory ekonomiczne przestrzeni w opracowaniach planistycznych oraz
wzajemne relacje migdzy ustaleniami planéw miejscowych a lokalnym ryn-
kiem nieruchomosci;

3) rozszerzenie zakresu zainteresowan gospodarki przestrzennej na obszary
wiejskie;

4) ochrona i racjonalne ksztaltowanie srodowiska przyrodniczego, w tym stanu
rolniczej 1 lesnej przestrzem produkeyjnej, przyrody i krajobrazu kulturowego;

5) nowoczesne zrodia i metody pozyskiwania, prezentowania i wykorzystywa-
nia danych przestrzennych oraz budowy systeméw informacji przestrzennej
na potrzeby planowania i zagospodarowania przestrzennego.

Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub
jego zmiana kazdorazowo powoduje zmiang warunkow wykonywania prawa
wiasnosci. Konstytucja i inne akty prawne gwarantuja petna ochrone prawa
wlasnoscl, a wywlaszezenie jest dopuszczalne wylacznie na cele publiczne
1za stusznym odszkodowaniem. Z kolei w kodeksie cywilnym podkresla sie,
ze ,,w granicach okre$lonych przez ustawy izasady wspotzycia spotecznego,
wiasciciel moze, z wytaczeniem innych osob, korzystaé z rzeczy zgodnie ze
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze
pobiera¢ pozytki 1inne dochody zrzeczy. W tych samych granicach moze
rozporzadza¢ rzecza”. Ponadto w Ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu
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przestrzennym z 27 marca 2003 r., stwierdzono, ze kazdy ma prawo do zago-
spodarowania terenu, do ktdérego ma tytut prawny zgodnie z warunkami wyni-
kajacymi z miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz do ochrony wlasnego
interesu prawnego przy zagospodarowaniu terenéw nalezacych do innych osob
lub jednostek organizacyjnych. Wprowadzenie istotnych ograniczen w korzy-
staniu z nieruchomosci przez poszczegdlnych wiascicieli wskutek uchwalenia
lub zmiany planu nie tylko utrudnia procedure planistyczna (uwagi 1 skargi), ale
moze wywotaé niekorzystne z punktu widzenia gminy skutki finansowe (od-
szkodowania, wykup lub przekazanie nieruchomoscei zamiennej). Racjonalna
gospodarka przestrzenna musi wigc uwzglednia¢ ograniczenia ikonsekwencje
wynikajace z tego, ze przestrzen plamstyczna jest coraz bard21ej zrdznicowana
pod wzgledem prawnym i1 nie ma pojecia ,,przestrzent nlczyJeJ ". Wskutek pry-
watyzacji wlasno$ci publicznej w swoistej ,,grze o przestrzen” pojawia si¢ coraz
wiecej podmiotéw, rosnie skala trudnosei rozwiazan oraz liczba potencjalnych
konfliktow. Wyrazem komplikujacej si¢ sytuacji prawno-wiasnosciowej sa np.
obszary zurbanizowane wykorzystywane przez spotdzielnie mieszkaniowe.
Procesy prywatyzacyjne wymuszajg wtorny podziat tych obszarow, co czesto
powoduje powstawanie uktadow niefunkcjonalnych 1rodzi konflikty migdzy
interesami poszczegolnych grup uczestnikow ,,gry o przestrzen”.

Drugg przestanka jest uwzglednianie walorow ekonomicznych przestrze-
ni, ktére znajduja swoj najpetniejszy wyraz na rynku nieruchomosci. Jesli pod
pojeciem gospodarki przestrzennej rozumie¢ proces transformacji uzytkowania
i zagospodarowania terenéw od stanu istniejacego do stanu pozadanego podpo-
rzadkowany ogélnym celom rozwoju okreslonego obszaru, to rynek nierucho-
mosci jest jednym z gltéwnych narzedzi tej transformacji. Rynek moze w petni
funkcjonowaé w warunkach gospodarki rynkowe;j respektujacej prawo whasno-
sci. Ogdlnie mozna stwierdzi¢, ze ustalenia zawarte w planach zagospodaro-
wania przestrzennego powoduja rozwdj lokalnego rynku nieruchomosci, w tym
szczegOlnie takie jego parametry, jak: poziom irelacje cenowe (warto$ciowe)
poszczegdlnych obszaréw (nieruchomosei), wielkos¢ dochodow (czynszéw
lub rent) z tytutu posiadania réznych typéw nieruchomosci, a takze rozmiar
i strukture podazy terendéw o réznych funkcjach i sposobach zagospodarowa-
nia. Spektakularnym przyktadem omawianych powiazan jest wystgpowanie
bezposredniego zwiazku migdzy planem zagospodarowania przestrzennego
a poziomem warto$ci rynkowej nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomoscei zalezy
od wielu czynnikow, z ktérych czgé¢ wynika z planéw zagospodarowania prze-
strzennego. Do tych ostatnich naleza (Hopfer 2001):

- funkcja terenu;
— lokalizacja danej funkcji w stosunku do innych funkcj;
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- lokalizacja danej funkcji w stosunku do clementow zagospodarowania prze-
strzennego (drogi, odleglos¢ od centrum miasta, dostgpnos¢ terendw zielonych);

- ograniczenia wynikajace z zasad ksztattowania form przestrzennych;

- ustalenia dotyczace przewidywanego okresu uzbrojenia i wyposazenia tere-
nu w urzadzenia infrastruktury technicznej i spotecznej;

- ograniczenia w sposobie uzytkowania poszczegolnych terendw.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci jest wigc tworzona przez zapisy planu
zagospodarowania przestrzennego, ale tez, wnioski z analizy lokalnego rynku
nieruchomosci moga (i powinny) by¢ wykorzystane do ksztalttowania nowe;j
struktury przestrzennej obszaru (Cymerman 1 in. 2001). W warunkach gospo-
darki rynkowej wyniki takich analiz sa niezbedne do optymalizacji rozwiazan
przestrzennych oraz sporzadzania prognoz skutkéw ekonomicznych ustalen
plandéw miejscowych.

Poszerzenie zakresu zainteresowan gospodarki przestrzennej na obszary
wiejskie wynika z pewnoscia z tradycji ksztatcenia na Wydziale, ktory wezesniej
funkcjonowat w strukturach Akademii Rolniczo-Technicznej 1 nosit nazwg Wy-
dziatu Geodezji i Urzadzen Rolnych, ale przede wszystkim z nagromadzonego
dorobku naukowego 1 dydaktycznego w zakresie zasad i metod przestrzennej
organizacji terendw rolnych, lesnych istref przejsciowych miedzy miastem
a wsia. Ze wzgledu na posiadanie rodowodu geodezyjnego szczegdlne znaczenie
w procesie nauczania na kierunku gospodarka przestrzenna wywarly m.in. takie
zagadmema jak: techniki i technologie scalania 1 wymiany gruntow, rekultywa-
cja obszardw nieproduktywnych, czy tez zasady 1 metody kompleksowego urza-
dzania obszarow wiejskich. Glebsze zainteresowanie problematyka ruralistyczna
na obecnym etapie rozwoju gospodarki przestrzennej wynika z koniecznosci
efektywnego wspierania wielofunkcyjnego rozwoju obszarow wiejskich. Roz-
woj taki bez odpowiednich, dostosowanych do charakteru analizowanych obsza-
row, opracowan planistycznych jest w praktyce trudny do osiagnigcia. Stanowi
to problem wazny spotecznie, poniewaz efektem wielofunkcyjnego rozZwoju wsi
jest zahamowanie depopulacji tych obszaréw, wzrost l1czby miejsc pracy poza
rolnictwem i poziomu dochodéw ludno$ci wiejskiej, rozw0J spo{eczno 20spo-
darczy i przestrzenny, a tym samym wzrost atrakcyjno$ci wsi jako miejsca pracy
1 zamieszkania (Cymerman i in. 2002). Ponadto modernizacja rolnictwa i obsza-
row wiejskich w wymiarze przestrzennym znajduje obecnie liczne instrumenty
wsparcia zardwno w polityce krajowej, jak 1 europejskiej.

W procesie ksztatcenia specjalistow w zakresie gospodarki przestrzennej
istotne znaczenie jest przypisywane takze problematyce ochrony i ksztattowania
srodowiska naturalnego 1 krajobrazu kulturowego. Wynika to stad, ze wspdtcze-
sne gospodarowanie przestrzenia — ukierunkowane na fad przestrzenny i rozwoj
zréwnowazony — jako naczelng zasad¢ przyjmuje zachowanie odpowiedniego
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stanu $rodowiska i pr7estr/egdnie praw ekologii. Poszerzenie problematyki sro-
dow1skowc; w procesic ksztatcenia specjalistow od gospodarki przestrzennej
wymka nie tylko z ogdlnych tendencji do podnoszenia $wiadomosci ekologicz-
nej spoteczenstwa, ale takze z przyczyn o charakterze pragmatycznym. Chodzi
mianowicie o niezbgdne umiejetnosci opracowania dokumentacji dotyczacej
oceny oddziatywania plandw zagospodarowania przestrzennego na srodowisko
przyrodnicze.

Na obecnym etapie rozwoju gospodarki przestrzennej coraz wigkszego zna-
czenia nabiera sektor ,narzedzia”, ktory odgrywa role integrujaca pozostate trzy
sektory, do ktorych zalicza sig: ,,przyrodg”, ,,spofeczenstwo” 1 ,technike”. Sektor
ten umozliwia nie tylko wymiane informacji wewnatrz systemu gospodarki prze-
strzenne}, ale stanowi podstawe do prowadzenia kompleksowych studiow i analiz
przestrzeni planistycznej majacych na celu optymalizacje proponowanych roz-
wiazan. Nowy sprzet komputerowy i specjalistyczne oprogramowanie umozliwia
w szczegolnosei efektywne wykorzystanie technik modelowania symulacyjnego
przez przeniesienie rzeczywistego procesu planowania do przestrzeni wirtualnej.
Od strony ,,warsztatu pracy” planisty przestrzennego tworzy to jakosciowo nowa
sytuacje, w ktorej planowanie staje si¢ procesem interaktywnym i dynamicznym.
W trakcie ksztalcenia specjalistow w zakresie gospodarki przestrzennej wiele
uwagi po$wigca si¢ geodezyjno-kartograficznym metodom pozyskiwania, prze-
twarzania, udostepniania, prezentowania i wykorzystywania danych przestrzen-
nych. Zagadnienia te sa $ciSle zwigzane z katastrem nieruchomosci. Przekazy-
wane tresci programowe obejmuja zaréwno tradycyjne zbiory informacji (jak
np.: mapa zasadnicza, mapy topograficzne i tematyczne, geodezyjna ewidencja
siecl uzbrojenia terenu, ewidencja gruntow 1 budynkow), jak i bazy danych gra-
ficzno-numerycznych utworzone w efekcie zastosowania nowoczesnych technik
1 technologii pomiarowych (fotogrametria, teledetekcja satelitarna, obserwacje
GPS). W toku studiow wiedza przekazywana studentom obejmuje ponadto sys-
temy informacji przestrzennej obeJmUche systemy informacji o terenie i systemy
informacji geograficznej (Zrobek i in. 2000). Szczegolna rola jest przypisywana
problematyce nowoczesnego systemu katastralnego 1 jego ewolucji w kierunku
zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach.

2. Zarzadzanie przestrzenig jako specjalnosé
w gospodarce przestrzennej

W nastepstwie przemian polityczno-ustrojowych 1 spoteczno-gospo-
darczych w Polsce gmina uzyskata mozliwo$é samodzielnego ksztattowania
rozwoju spoteczno-gospodarczego 1 gospodarki przestrzennej na wiasnym te-
renie. Zaistniaty w ten sposob potrzeby i warunki do adaptacji modeli i metod
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wyksztatconych na gruncie nauk o zarzadzaniu do problematyki rozwoju gmin

- traktowanych jako specyficzne jednostki gospodarcze o okreslonej strukturze

zasobow 1 funkcji. Spektakularnym wyrazem wspomnianej adaptacji jest wdra-

zanie metody zarzadzania strategicznego i koncepcji strategii do procesu two-
rzenia i stymulowania rozwoju lokalnej gospodarki. W kontekscie zaciesniania
sie zwiazkéw miedzy gospodarka przestrzenng na szczeblu gminy a naukami

o zarzadzaniu w obszarze stykowym powstaja zreby nowej specjalnosci pod

nazwa zarzqdzanie przestrzeniq. Z punktu widzenia nauk o zarzadzaniu jest to

rodzaj zarzadzania specjalistycznego, ktore koncentruje sie wokot planowania,
organizowania, motywowania oraz kontroli wykorzystania i przeksztatcania
przestrzeni geograficznej w nawiazaniu do wiazki dhugoterminowych celow
wyptywajacych ze strategii rozwoju lokalnego. Podstawowym problemem do
rozstrzygniecia jest proba odpowiedzi na pytanie, jak sterowaé wszystkimi
zasobami bedacymi w dyspozycji gminy, w tym szczegélnie dostgpna prze-
strzenia, aby zapewni¢ coraz wyzsza jako$¢ zycia ludnosci 1 efektywno$é go-
spodarowania z jednoczesng minimalizacja konfliktow 1 degradacji przestrzeni

(Muczynski 2002). Z punktu widzenia gospodarki przestrzennej zarzadzanie

przestrzenia jest aktywna metoda i forma realizacji gospodarki przestrzennej

w warunkach rynku, demokracji i usamodzielnienia sie gmin jako podmiotow

i regulatorow systemu gospodarowania przestrzenia.

Pod pojqciem zarzqdzania przestrzeniq rozumie sig zespé’f analiz i przed-
siewzieé, ktore majq na celu optymalna realizacj¢ prawa miejscowego ustano-
wionego przez zapisy plandw zagospodarowania przestrzennego. Zarzadzanie
tego typu polega na umiejetnosci prowadzenia analiz przestrzennych umozli-
w1ajqcych m.in. (Bajerowski 2003):

okreslenie wysokosci stawki procentowej optaty planistycznej odnoszacej sie
do réznorodnych funkcji planistycznych przestrzeni (przeprowadzenie anali-
zy ekonomicznej rynku nieruchomosci uzasadniajacej wysokosc tej stawki);

— badanie relacji wartosci rynkowej przestrzeni miedzy poszczegoélnymi funk-
cjami planistycznymi na obszarze obowiazywania planu zagospodarowania
przestrzennego;

- oceng | waloryzacje przestrzeni w obrgbie jednorodnych funkcji planistycznych;

— okreslenie relacji wartosci rynkowej przestrzeni w zbiorze poszczegdlnych
funkcji planistycznych wynikajacych ze zréznicowania pola powierzchni
nieruchomodci, co stanowi podstawg naliczenia optaty adiacenckiej z tytutu
podziatu tych nieruchomosci ;

- ustalenie stawki procentowej oplaty adiacenckiej z tytutu podziatu nieru-
chomosci (przeprowadzenie analizy rynku nieruchomosci uzasadniajacej
wysokos¢ tej stawki);

— opracowanie planow, programow i projektow rekultywacji gruntow;
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- wskazanie obszarow, na ktorych jest dopuszczalne przeprowadzenie podzia-
16w nieruchomosci (okreslenie kryteriow 1 parametrow minimalnych wiel-
kosci powierzchni nowo wydzielanych nieruchomosci);

- formutowanie wnioskéw o koniecznosci wprowadzenia zmian w planach
przestrzennych wynikajacych z analizy optymalno$ci wykorzystania prze-
strzeni, co dotyczy przedsiewzie¢ zwiazanych z rewitalizacja obszaréw kon-
fliktowych;

Zarzadzanie przestrzenia powinno by¢ oparte na wiedzy ustalonej w toku
analiz wezesniejszych, historycznych zachowan przestrzeni planistycznej (Ba-
jerowski 2003). Jest bowiem praktycznym wykorzystaniem wiedzy z zakresu
ekonomicznej analizy przestrzennej, teorii gospodarki przestrzennej i analizy
rynkéw nieruchomoscei prowadzacym do umiejetnosci wskazania optymalne-
go sposobu uzytkowania kazdego fragmentu przestrzeni oraz sposobdw i drog
transformacji funkcji wynikajacych z tych analiz oraz oszacowania kosztow
1 korzysci, jakich nalezatoby si¢ spodziewac w wyniku przeksztatcen funkcji
planistycznych.

3. Gospodarka nieruchomosciami jako specjalnos¢
w gospodarce przestrzennej

W najbardziej ogélnym ujeciu gospodarka nieruchomo$ciami obejmuje
catoksztatt decyzji i dziatan zwiazanych z racjonalnym korzystaniem, zarzadza-
niem, przekszta%camem 1dysponowanlem nieruchomos$ciami 1ich zasobami
podejmowanych w imieniu wiasciciela w okre$lonych warunkach prawnych
i spoteczno-ekonomicznych. Z punktu widzenia gospodarki przestrzennej
miasta, gospodarka nieruchomosciami jest jej integralnym sktadnikiem, gdyz
dziatania podejmowane w zakresie wykorzystania nieruchomosci potozonych
w przestrzeni planistycznej miasta moga by¢ traktowane jako narzedzia reali-
zacji celow polityki przestrzennej zwigzanych z utrzymaniem fadu przestrzen-
nego. W tym kontekscie gospodarka nieruchomo$ciami moze by¢ takze trakto-
wana jako zesp6t instrumentéw pozwalajacych na optymalizacje rozmieszcze-
nia w przestrzeni prawnej 1 ekonomiczno-rynkowej zasobéw nieruchomosci,
uwzgledniajacych ich wartos¢ obecng i przyszia, potrzeby, mozliwosci i wa-
runki przeksztatcenia, ich przeznaczenie, atakze indywidualne ispoteczne
korzysci wynikajace z tych przeksztatcen oraz transfer praw do nieruchomosci,
zgodnie z zasadami, ograniczeniami i1 nakazami wynikajacymi z planéw prze-
strzennych (Hopfer 2001).

Z powyzszego wynika, ze powiazania miedzy planowaniem przestrzen-
nym w skali lokalnej a gospodarka nieruchomosciami sa bardzo sciste, gdyz
miedzy obiema sferami zachodza sprzezenia zwrotne.
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Regulacje prawne dotyczace czynnosci, ktore skfadaja si¢ na gospodaro-
wanie nieruchomosciami i ich zasobami sa zroznicowane. Zaleza od przynalez-
nosci podmiotowej danej nieruchomosci oraz od jej przeznaczenia. Najbardziej
sformalizowanym obszarem gospodarki nieruchomosciami jest gospodarka nie-
ruchomosciami publicznymi. Normatywna podstawe okreslenia czynnosci, kto-
re sktadaja sie na pojecie gospodarowania nieruchomosciami Skarbu Pafistwa
1 jednostek samorzadu terytorialnego, stanowig przepisy Ustawy o gospodarce
nieruchomosciami z 1997 r. Regulacje tej Ustawy oddziatuja ponadto na grunty
prywatne m.in. przez (Zrobek (2005):

- sprzedaz nieruchomosci publicznych oraz oddawanie nieruchomosci grun-
towych w uzytkowanie wieczyste;

— okreslanie warunkow uzytkowania wieczystego w umowie oraz ustalanie
Sposobow 1 termindw zagospodarowania gruntoéw (w tym optaty za niedo-
trzymywanie termindw);

— nabywanie wiasnosci nieruchomosci gruntowej przez jej dotychczasowego
uzytkownika wieczystego;

- wygasnigcie lub rozwigzanie uzytkowania wieczystego;,

- ustalenie zasad pierwszenstwa w nabywaniu nieruchomosci,

— przekazywanie nieruchomosci na potrzeby wyposazenia fundacji i organiza-
cji pozytku publicznego;

— publiczne ustalanie zasad wykonywania, ograniczania lub pozbawienia
praw do nieruchomosci (podziaty, wydzielanie dziatek pod drogi publiczne,
scalenia 1 podzialy, prawo pierwokupu, wywtaszczanie nieruchomosci);

— okreslenie sposobu udziatu w kosztach budowy urzadzen infrastruktury
technicznej;

- przeprowadzanie wycen nieruchomosci na potrzeby czynnosci urzgdowych.

W odniesieniu do publicznych zasobow nieruchomosci gospodarka nie-
ruchomos$ciami obejmuje w szczegdlnosci nastepujace czynnosci: ewidencjo-
nowanie nieruchomosci, zapewnienie wyceny nieruchomosci, sporzadzenie
planéw wykorzystania zasobu, zabezpieczenie nieruchomosci przed uszko-
dzeniem lub zniszczeniem, wykonywanie czynnosci zwiazanych z naliczeniem
naleznosci za nieruchomosci udostgpnione z zasobu i prowadzenie windykacji
tych naleznosci, a takze wspotprace z innymi organami, ktore gospodaruja nie-
ruchomosciami skarbowymi 1 samorzadowymi oraz zbywanie nieruchomosci
wchodzacych w skiad zasobu, podejmowanie czynnosci w postepowaniu sado-
wym itp. W odniesieniu do nieruchomosci wechodzacych w sktad gminnego za-
sobu nieruchomosci pojecie gospodarowania obejmuje ponadto: przygotowanie
opracowan geodezyjno-prawnych i projektowych, dokonywanie podziatow nie-
ruchomosdci, scalen 1 podzialow nieruchomosci oraz wyposazenie nieruchomo-
sci — w miarg mozliwo$ci — w niezbedne urzadzenia infrastruktury techniczne;.
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Gospodarka nieruchomosciami stanowi wigc swego rodzaju zespét relacji

i procedur zachodzacych migdzy podmiotami a przedmiotami gospodarowania

(Zrébek i1in. 2000). Zespot ten tworzg trzy rodzaje nieruchomosci oraz zwia-

zane z nimi prawa. Szczegotowe dziatania w gospodarce nieruchomos$ciami,

jako skiadnika gospodarki przestrzennej, mozna podzieli¢ na elementy (Hopfer,

Sobczak 1998):
prawne, ktdre obejmujg m.in. opis 1 regulacje prawa pierwokupu nierucho-
mosci, wywlaszczania 1zwrotu wywlaszczonych nieruchomosci, obrotu
1 darowizn nieruchomosci, wykonywania, ograniczania lub pozbawiania
praw do nieruchomosci stosownie do postanowienia planéw zagospodaro-
wania przestrzennego;

* finansowo-ekonomiczne, zawierajace zasady okreslania wartosci nierucho-
moscl, ustalania cen, optat i rozliczen za nieruchomosci, obejmujace reguty
okreslania wysokosci 1 sposobu partycypowania w kosztach poniesionych
na rzecz poprawy przydatnosci i wykorzystania nieruchomosci, opodatko-
wanie nieruchomosci 1 obciazenie nieruchomosci optatami;

* organizacyjne, dotyczace ustanowienia organow odpowiedzialnych za po-
prawne gospodarowanie 1 zarzadzanie nieruchomo$ciami, gospodarowania
zasobem nieruchomos$ci Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorial-
nego, ustanawiania granic migdzy nieruchomosciami, regul przeprowa-
dzania przetargoéw, okreslania czasu oddawania w uzytkowanie wieczyste
1 przekazywania nieruchomosci jako aport do spotek, ustanawiania termi-
néw 1 sposobow zagospodarowania nieruchomosci, procedur scalenia i po-
dziatoéw oraz pozyskiwania gruntéw na cele og(')lne Sposobdw rejestrowania
i korzystania z wynikéw rejestracji praw i zmian praw do nieruchomosci.

Gospodarka nieruchomosciami sprowadza si¢ wigc do racjonalnego dzia-
fania w sensie spolecznym i ekonomicznym. Skutki btednych decyzji w zakre-
sie obrotu nieruchomosciami, ich zagospodarowania i uzytkowania maja dtugo-
trwaty charakter, a bledne wykorzystanie instrumentéw polityki przestrzennej
wywotuje czgsto nicodwracalne skutki prawne i ekonomiczne. Aktywna gospo-
darka przestrzenna miasta wymaga prowadzenia skutecznej i efektywnej gospo-
darki nieruchomo$ciami.

4. Ewolucja struktury i programu studiow

Ksztalcenie w zakresie gospodarki przestrzennej na Wydziale Geodezji
1 Gospodarki Przestrzennej Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olszty-
nie (uprzednio Akademii Rolniczo-Technicznej w Olsztynie) ma juz ponad
dziesigcioletnia historig. Nabor na ten kierunek studiow przeprowadzono po raz
pierwszy w 1996 r., a pierwsi absolwenci opuscili mury Uniwersytetu w 2001 r.
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Warto podkresli¢, ze studia na kierunku gospodarka przestrzenna byty realizo-
wane wylacznie w systemie dziennych studiow stacjonarnych.

Na przestrzeni minionego dziesigciolecia program studiow ulegat pew-
nym modyfikacjom w celu lepszego dopasowania kompetencji 1 sylwetki ab-
solwenta do aktualnych wymogdéw rynku pracy, zmian w systemie prawnym
1 sytuacji spoteczno-gospodarczej. Zmiany programu byty takze powodowane
poszukiwaniem wiekszej aplikatywnosci tego kierunku w $lad za rozwojem go-
spodarki rynkowej, upowszechnieniem si¢ nowych technologii informacyjnych,
Internetu, poszerzaniem kontaktow z nauka $wiatowa i koniecznoscia efektyw-
nego wdrozenia wynikow badan wiasnych do dydaktyki akademickiej. Nalezy
zaznaczy¢, ze wspomniane korekty programowe dotyczyly tylko przedmiotow
specjalnosciowych 1 specjalizacyjnych, a wige tych, ktore Rada Wydziatu mo-
gla swobodnie ksztaltowac bez naruszania obowiazujacego minimum ksztalce-
nia w zakresie przedmiotow ogoélnych, podstawowych 1 kierunkowych.

Modyfikacje programu byty powiazane ze zmianami w strukturze stu-
didw. W pierwszych pigciu latach studia w zakresie gospodarki przestrzennej
miaty charakter ogélny, teoretyczny bez wyraznie okreslonych specjalnosci
lub specjalizacji. W 2001 r. wprowadzono zmiany polegajace na tym, ze
w strukturze studidw zintegrowano wymagania programowe gospodarki prze-
strzennej z wymogami minimum ksztatcenia rzeczoznawcow majatkowych,
posrednikow w obrocie nieruchomo$ciami izarzadcOw nieruchomosciami.
W nastepstwie takiego dziatania w strukturze pigcioletnich jednolitych stu-
diow magisterskich na kierunku gospodarka przestrzenna wyodrgbniono dwie
specjalizacje: zarzqdzanie przestrzeniq i Srodowiskiem oraz gospodarke nieru-
chomosciami i doradztwo majqtkowe. W biezacym roku akademickim (2005/
2006) jednolite studia magisterskie podzielono — zgodnie z ustaleniami Karty
Bolonskiej — na studia dwustopniowe: inzynierskie (3,5 letnie) 1 magisterskie
uzupetniajace (1,5 roczne).

Program studiow inzynierskich — zgodnie minimum programowym — za-
wiera przedmioty ogolne (240 godz.), podstawowe (420 godz.) i kierunkowe
(930 godz.). Program zostat dodatkowo uzupetniony przedmiotami kierunko-
wymi nie objetymi obowiazujacymi standardami ksztatcenia, ktore przygoto-
wuja absolwenta inzyniera do specjalistycznych studiéw magisterskich. Przed-
mioty te wystepuja w facznym wymiarze 1020 godz. i obejmujg m.in. takie
zagadnienia, jak: ocena, waloryzacja i przeksztatcanie przestrzeni, podstawy
rolnictwa, lesnictwa i planowania obszaréw wiejskich, gospodarka i rynek nie-
ruchomodci, system wyceny i zarzadzania nieruchomo$ciami, budownictwo
i kosztorysowanie, prawo rzeczowe i administracyjne, kataster nieruchomosci,
zarzadzanie ekonomiczno-finansowe, podstawy zarzadzania nieruchomosciami,
bankowo$¢ i finanse, gospodarowanie zasobami nieruchomosci, posrednictwo
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w obrocie nieruchomo$ciami, metody obrazowania i technologie satelitarne
w gospodarce przestrzennej, architektura krajobrazu itp.

Magisterskie studia uzupetniajace maja charakter wybitnie specjalistycz-
ny, gdyz w ich programle potaczono dotychczasowe specjalizacje tworzac spe-
cjalno$¢ o nazwie zarzqdzanie przestrzeniq i gospodarka nieruchomosciami.
Laczny wymiar tych studiéw dla absolwentéw studidw inzynierskich I stopnia
wynosi obecnie 990 godz. dydaktycznych. Program studiow magisterskich
obejmuje takie przedmioty, jak: gospodarowanie zasobami nieruchomosci, zarza-
dzanie przestrzenia, powszechna taksacja nieruchomosci, zarzadzanie i ochrona
srodowiska, przestrzenne i srodowiskowe skutki uchwalenia (lub zmiany) pla-
now zagospodarowania przestrzennego, zarzadzanie rozwojem nieruchomo-
$ci, opfaty za korzystanie z przestrzeni, podstawy ekonomiki przedsiebiorstw,
szacowanie nieruchomosci, rynek i szacowanie obszarow wiejskich, wycena
przedsigbiorstw, zrodfa informacji o nieruchomosciach, inwestowanie w nieru-
chomosci, doradztwo majatkowe oraz ¢wiczenia terenowe z szacowania i zarza-
dzania nieruchomo$ciami.

Podsumowanie i wnioski

Ksztatcenie specjalistow w zakresie gospodarki przestrzennej na Wy-
dziale Geodezji 1 Gospodarki Przestrzennej Uniwersytetu Warminsko-Mazur-
skiego posiada wyrazne cechy oryginalnosci 1 jest procesem autonomicznym,
zdeterminowanym typem uczelni i tradycjami Wydziatu. Tworzone specjal-
nosci stanowia harmonijne uzupetnienie irozwinigcie programu ksztatcenia
okreslonego w obowigzujacym minimum programowym. Sa one bowiem $cisle
powiazane z dyscyplinami tworzacymi rdzen kierunku, takimi jak: urbanistyka
i planowanie przestrzenne, ekonomika przestrzenna oraz nauki geograficzne
i przyrodnicze.

Cecha wyrdzniajaca ksztalcenie specjalistyczne na rozpatrywanym kie-
runku studiéw realizowanych w osrodku olsztynskim jest z pewnoscia kon-
centrowanie si¢ na problematyce gospodarowania przestrzenia w wymiarze
lokalnym, obejmujacej obszar miasta lub gminy. Ponadto przekazywana wiedza
dotyczy probleméw zagospodarowania przestrzennego wystepujacych w skali
mikro — na poziomie nieruchomosci lub ich wyodrgbnionych zasobow (grup).

Uwzgledniajac ztozony — wielodyscyplinamy — charakter gospodarki
przestrzennej jako dyscypliny naukowej i dydaktycznej wsrdd gidwnych prze-
stanek tworzenia specjalnosci zawodowej na tym kierunku studiow nalezy wy-
mieni¢ takie zagadnienia, jak: ograniczenia i konsekwencje w gospodarowaniu
przestrzenia wynikajace z tresci prawa wilasnosci nieruchomosci, walory ekono-
miczne przestrzeni oraz wzajemne relacje miedzy ustaleniami planéw miejsco-
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wych a lokalnym rynkiem nicruchomosci, rozszerzenie zakresu zainteresowan
na obszary wiejskie, ochrona i racjonalne ksztattowanie Srodowiska przyrodni-
czego, przyrody 1 krajobrazu kulturowego, nowoczesne zrodta 1 metody pozyski-
wania, prezentowania 1 wykorzystywania danych przestrzennych oraz systemy
informacji przestrzenne;.

Na koniec nalezy stwierdzi¢, ze istotnym czynnikiem poprawiajacym
aplikatywnos¢ gospodarki przestrzennej jako kierunku studiow, a tym samym
1 atrakcyjnosci oferty ksztalcenia w odczuciu studentdw 1 absolwentow, byto
dodanie — w formie specjalizacji zawodowej — tresci programowych z zakresu
rzeczoznawstwa majatkowego, posrednictwa w obrocie i zarzadzaniu nieru-
chomosciami. Absolwentom studiéw dwustopniowych stworzono w ten sposob
dodatkowa mozliwos¢ ubiegania sie o uprawnienia 1 licencje zawodowe w no-
wych zawodach zwiazanych z profesjonalng obshuga rynku nieruchomosci.
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