
5.      WŁASNOŚĆ GRUNTÓW I GOSPODARKA GRUNTAMI

5.1.
Informacje ogólne

Skutki podejmowanych decyzji w zakresie gospodarowania gruntami, ich zagospodarowania i użytkowania mają niezwykle długotrwały, często nieodwracalny  charakter. Mając na uwadze powyższe w niniejszym opracowaniu objęto analizą zagadnienia dotyczące tej problematyki zarówno w aspekcie prawnym, jak i organizacyjnym. Racjonalne gospodarowanie gruntami, czy też w szerszym ujęciu gospodarowanie przestrzenią, tworzy warunki rozwoju aktywności samorządowej. 

Efektem transformacji politycznej i ustrojowej do jakiej doszło w Polsce w roku 1989 było dokonanie szeregu istotnych zmian w ustawodawstwie, które w efekcie końcowym skutkowały usunięciem licznych ograniczeń w gospodarowaniu majątkiem publicznym i prywatnym oraz, co nader istotne, wprowadziły zasady gospodarki rynkowej w tej dziedzinie. 

W świetle przepisów ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (pierwotnie samorządzie terytorialnym) oraz ustawy z dnia 10 maja 1990 r. – przepisy wprowadzające ustawę o samorządzie terytorialnym i ustawę o pracownikach samorządowych - część mienia ogólnonarodowego, określanego również mianem państwowego, stała się własnością gmin. W efekcie czynności podjętych przez organy administracyjne, wg zasad określonych przepisami,  nastąpił proces komunalizacji określonych składników mienia. 

W chwili obecnej istotnym dla zagospodarowania, a tym samym planowania przestrzennego, jest prowadzenie przez Gminę racjonalnej polityki gospodarki gruntami w myśl przepisów określonych m.in. w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami, w tym przede wszystkim w zakresie regulacji i porządkowania stanów prawnych gruntów. 

Uwzględniając specyfikę położenia Gminy Stare Babice, częściowo w granicach  Kampinoskiego Parku Narodowego (w przeważającej części grunty stanowiące własność Skarbu Państwa w zarządzie Kampinoskiego Parku Narodowego), oraz znaczny odsetek gruntów prywatnych, stwierdzić należy iż w okresie będącym przedmiotem niniejszej analizy struktura własnościowa nie uległa większej zmianie.

Gmina Stare Babice jest właścicielem zaledwie 1,2% gruntów, z wyłączeniem dróg. W skład tej powierzchni wchodzą głównie grunty zajęte pod budynkami użyteczności publicznej, a więc zajęte na cele publiczne, bądź grunty oddane w użytkowanie wieczyste. Przeprowadzona analiza w zakresie aktualnej struktury mienia komunalnego, z wyłączeniem dróg, wykazuje następujące cechy:

· z ponad 73,17 ha gruntów stanowiących własność Gminy Stare Babice ponad 20,6% (15,1 ha) stanowią grunty będące w dzierżawie, bądź najmie, z czego 12,3 ha związane jest z dzierżawą wysypiska śmieci w Klaudynie przez Miejskie Przedsiębiorstwo Oczyszczania (w chwili obecnej trwa rekultywacja wysypiska);

· 44,6% nieruchomości (32,5975 ha) oddane jest w użytkowanie wieczyste osobom fizycznym oraz innym podmiotom z czego: 

· 11,1% nieruchomości przeznaczonych jest pod budownictwo mieszkaniowe;

· 88,9% pod cele nie związane z budownictwem mieszkaniowym

· z blisko 29 ha nieruchomości oddanych w użytkowanie wieczyste nie związanym z budownictwem mieszkaniowym 30,4% stanowią grunty zajęte pod pracownicze ogrody działkowe w Klaudynie użytkowane przez Polski Związek Działkowców, zaś 20,4% przez Spółkę EKAPLAST z siedzibą w Klaudynie.

· 1,76 ha gruntów przekazane zostało w trwały zarząd jednostkom komunalnym (szkoła podstawowa i przedszkole w Borzęcinie Dużym);

· 23,73 ha, tj. blisko 32,4% wszystkich gruntów będących własnością Gminy stanowią nieruchomości pozostałe, przy czym nie są to z reguły grunty dyspozycyjne zajęte np.: pod szkoły, tereny użyteczności publicznej, przepompownie , studnie głębinowe itp. cele .

Pomimo upływu 6 lat od wejścia w życie art. 73 pkt. 1 ustawy z dnia 13 października 1998 r. Przepisy wprowadzające ustawy reformujące administracje publiczną, stan prawny dróg nie został nadal zatwierdzony stosownymi decyzjami. Tak więc powierzchnia dróg i innych gruntów, w tym przede wszystkim tych o nieustalonym stanie prawnym, nie uległa zasadniczym zmianom w ogólnej strukturze własnościowej, mimo że Gmina prowadzi prace zmierzające do sukcesywnego wyjaśniania stanu prawnego takich nieruchomości. Spodziewać się należy, iż w ciągu kilku najbliższych kilku lat zintensyfikowane działania zmierzające do uregulowania stanu prawnego dróg, przyczynią się do zwiększenia zasobu gminnego oraz umożliwią dalszy rozwój Gminy w związku z realizacją infrastruktury technicznej.

5.2. 
Regulacja stanów prawnych gruntów w Gminie

Jednym z podstawowych zadań, które stały się niezbędne w gospodarowaniu i zarządzaniu Gminą w chwili jej powstania, było uporządkowanie stanów własnościowych gruntów.

W polityce prowadzonej przez Gminę, z problematyki gospodarki gruntami, uznano za najpilniejsze prowadzenie: 

· regulacji stanów prawnych gruntów zajętych pod drogi publiczne (kategorii gminnej),

· intensywnego wykupu, głównie od prywatnych właścicieli, gruntów, które zgodnie z ustaleniami miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego przeznaczone były pod poszerzenie istniejących dróg,

· intensywnego wykupu gruntów zajętych pod projektowanymi ulicami gminnymi,

· wykupu gruntów przeznaczonych pod inne inwestycje infrastrukturalne,

· dokonanie regulacji prawnych terenów zajętych pod pozostałe cele publiczne,

5.3.
Bieżąca  działalność  Urzędu  Gminy  w  zakresie  geodezji  i  gospodarki gruntami

5.3.1.
Zakres działalności

Do prowadzenia gospodarki gruntami rozumianej jako aktywne współdziałanie na rynku nieruchomości na terenie Gminy niezbędne jest również prowadzenie określonych czynności geodezyjno - technicznych wykonywanych w ramach bieżącej działalności Urzędu Gminy. Chodzi tu głównie o:

· udostępnianie informacji,

· ustalanie opłat za użytkowanie wieczyste, dzierżawy,

· organizowanie zbycia gruntów gminnych,

· organizowanie nabycia gruntów na rzecz Gminy,

· przeprowadzanie podziałów nieruchomości (decyzje podziałowe), 

· nadawanie numerów porządkowych budynkom,

· wydawanie decyzji w zakresie naliczania tzw. renty planistycznej,

· wydawanie decyzji w zakresie naliczania opłat adiacenckich, 

Wykres  5 - 1 podsumowuje dokonane podziały nieruchomości.

W polityce finansowej Gminy uwzględnia się również wnoszone do jej budżetu opłaty z tytułu użytkowania wieczystego i dzierżaw, prowadzone i wyliczone w oparciu o pracochłonne analizy aktów notarialnych i wykonywane w dalszej kolejności aktualizacje wartości gruntów. Jednocześnie rozpatrywane są wnioski o zmianę wysokości opłat i zastosowanie przysługujących ulg oraz na bieżąco prowadzona jest aktualizacja umów dzierżawnych.
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Wykres 5 - 1. Wykaz podziałów nieruchomości realizowanych w latach 1991 – 2005 w liczbach bezwzględnych (wykres A) oraz w ujęciu procentowym (wykres B)
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W związku z zatwierdzeniem miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, w wyniku których doszło do faktycznej zmiany przeznaczenia znacznej ilości gruntów dotychczas przeznaczonych i wykorzystywanych na cele rolne i leśne, na podstawie art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z późniejszymi zmianami) wprowadzony został obowiązek wniesienia na rzecz Gminy jednorazowej opłaty zwanej doktrynalnie „rentą planistyczną” – opłaty z tytułu wzrostu wartości nieruchomości spowodowanej zmianą ustaleń planu miejscowego w przypadku jej zbycia (całości lub części).

Opłata, zwana „renta planistyczną”  wnoszona jest w wysokości ustalonej procentowo przez stosowną Uchwałę Rady Gminy w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany, zaś jej wysokość nie może przekraczać 30% różnicy wzrostu wartości. W przypadku Gminy Stare Babice z reguły nie była stosowana stawka maksymalna, jej zróżnicowanie wynikało z obszaru objętego planem miejscowym, tendencji zachodzących na rynku nieruchomości oraz bieżącej analizy skuteczności w jej naliczaniu. Podkreślić jednak należy, iż opłatę o której mowa w art. 36 ust. 4 nalicza się jedynie w przypadku zbycia nieruchomości, również jej części lub udziału w okresie nie przekraczającym 5 lat od momentu wejścia w życie zapisów planu, który spowodował wzrost wartości nieruchomości. 

Oprócz decyzji nakładających obowiązek uiszczenia tzw. „renty planistycznej” w analizowanym okresie wydawano również decyzje w zakresie opłat adiacenckich. Opłaty adiacenckie w aktualnym stanie prawnym funkcjonują na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomościami. Opłatą adiacencką w rozumieniu art. 4 pkt 11 ustawy jest opłata ustalona w związku ze wzrostem wartości nieruchomości spowodowanym budową urządzeń infrastruktury technicznej z udziałem środków Skarbu Państwa lub jednostki samorządu terytorialnego [...].

Budowa urządzeń infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 143 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomościami oznacza urządzenie albo modernizację drogi oraz wybudowanie pod ziemią lub nad ziemią przewodów lub urządzeń wodociągowych, kanalizacyjnych, ciepłowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych.

Art. 145 ustawy wskazuje na możliwość ustalenia opłat adiacenckich w terminie 3 lat po wybudowaniu urządzeń infrastruktury technicznej. Stawka procentowa opłaty adiacenckiej może być ustalona poprzez podjęcie stosownej Uchwały przez Radę Gminy Stare Babice w wysokości maksymalnie 50% różnicy pomiędzy wartością jaką nieruchomość miała przed wybudowaniem urządzenia infrastruktury technicznej i wartością jaką ma po jej wybudowaniu. Dotychczas uchwały takiej nie podjęto, bowiem mieszkańcy Gminy partycypują w kosztach realizacji infrastruktury technicznej w różnych formach, w tym m.in. realizują ją z własnych środków a następnie Gmina rekompensuje poniesione wydatki według średniorocznych cen osiągniętych w zamówieniach publicznych.

W ostatnim okresie istotnym źródłem dochodu Gminy są opłaty adiacenckie z tytułu dokonania podziału nieruchomości.

5.3.2.
Ocena funkcjonowania i prawidłowości przyjętej „renty planistycznej”

Jednorazowa opłata z tytułu wzrostu wartości nieruchomości spowodowana zmianą ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, zwana doktrynalnie „rentą planistyczną” jest stosunkowo nowym elementem (narzędziem) wykorzystywanym w planowaniu przestrzennym, mającym jednakże wpływ na sposób podejmowania decyzji, w zakresie obrotu nieruchomościami. Dotyczy to w szczególności  terenów, które w wyniku przyjętych, w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, rozwiązań skutkują wzrostem wartości rynkowej (głównie w wyniku zmiany przeznaczenia). 

Po raz pierwszy „rentę planistyczną” wprowadzono wraz z wejściem w życie, z dniem 1 stycznia 1995 roku, ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku o zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. z 1999 roku Nr 15 poz. 139 z późniejszymi zmianami). 

W obecnym stanie prawnym opisana jest ona w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80 poz. 717 z późniejszymi zmianami) w którym to ustawodawca wprowadził obowiązek wniesienia na rzecz gminy jednorazowej opłaty zwanej „rentą planistyczną” z tytułu wzrostu wartości nieruchomości spowodowanej zmianą ustaleń planu miejscowego w przypadku jej zbycia (całości lub części). Opłata wnoszona jest w wysokości ustalonej procentowo przez stosowną Uchwałę Rady Gminy w sprawie zatwierdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany, zaś jej wysokość nie może przekraczać 30% wzrostu wartości.

Na podstawie Rozporządzenia Rady Ministrów z dnia 21 września 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomości i sporządzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 poz. 2109):

§ 50. 1. Przy określaniu wartości rynkowej nieruchomości dla ustalenia odszkodowania lub opłaty, o których mowa w art. 36 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 oraz z 2004 r. Nr 6, poz. 41 i Nr 141, poz. 1492), określa się wartość nieruchomości, uwzględniając jej przeznaczenie przed uchwaleniem planu miejscowego lub przed jego zmianą oraz jej przeznaczenie po uchwaleniu planu miejscowego lub po jego zmianie. Nie uwzględnia się części składowych tej nieruchomości.

2. W przypadku, o którym mowa w ust. 1, przyjmuje się stan nieruchomości z dnia wejścia w życie planu miejscowego lub jego zmiany, a ceny - z dnia zbycia nieruchomości.

3. W przypadku gdy przed uchwaleniem obowiązującego planu miejscowego nie obowiązywał plan miejscowy lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy określaniu wartości nieruchomości dla celów, o których mowa w ust. 1, przyjmuje się faktyczny sposób wykorzystywania nieruchomości przed uchwaleniem tego planu.

4. W przypadku gdy decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu wywołuje skutki, o których mowa w art. 36 ustawy wymienionej w ust. 1, przepis ust. 3 stosuje się odpowiednio.

Przyjęcie prawidłowej stawki procentowej przez Radę Gminy musi zostać poprzedzone określeniem celu, który Rada, a w konsekwencji, jako organ wykonawczy, Wójt Gminy chce osiągnąć. Przyjmując kryterium celu wyróżnić możemy:

1. cel ekonomiczny, który osiągnąć można poprzez przyjęcie maksymalnej wysokości stawki dla wszystkich, bądź większości funkcji terenu, których wartość wzrośnie na skutek uchwalenia, bądź dokonania zmiany planu; 

2. cel społeczny, który osiągnąć można poprzez wprowadzenie stawki 0%, bądź stawki na minimalnym poziomie (dla potrzeb niniejszego opracowania przyjmuje się do maksymalnie 5% wzrostu wartości);

W przypadku zastosowania celu ekonomicznego bezwzględnie największą korzyścią są zwiększone dochody do budżetu Gminy przy niskich, w ujęciu procentowym, kosztach jego uzyskania (kosztem jest sporządzenie operatu szacunkowego, prowadzenie postępowania administracyjnego, bądź ewentualnie sądowego). Z kolei przy zastosowaniu kryterium celu społecznego, przyjmujemy oraz wprowadzamy w życie założenie, iż ważniejszy jest szybki rozwój danego obszaru, bądź też, w ujęciu ogólnym, Gminy oraz wychodzenie naprzeciw oczekiwaniom społeczności lokalnych do szybkiego zaspokajania ich potrzeb. Wartym podkreślenia wydaje się fakt, iż ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, które umożliwiają zainwestowanie w przestrzeń, w konsekwencji i tak przyniosą gminie wiele korzyści – chociażby w postaci podatków od nieruchomości, udziału w podatku dochodowym od osób fizycznych, podatków od prowadzonej działalności gospodarczej itp.

Przy określaniu wysokości stawki procentowej renty planistycznej biorąc pod uwagę jedynie względy ekonomiczne, przyjmuje się tym samym założenie, iż opłaty winny w całości, bądź w znacznej części zrekompensować koszty opracowania samego planu oraz jego skutki prawne, rozumiane jako następstwa realizacji przyjętych w planie rozwiązań. Przy zastosowaniu takiego podejścia należy wziąć pod uwagę realną możliwość uzyskania przedmiotowych opłat, zwracając szczególną uwagę na fakt, iż opłatę nalicza się jedynie w okresie 5 lat od daty wejścia w życie zapisów planu. Ponadto w czasie podlegającym naliczeniu renty zbyciu ulegnie jedynie część nieruchomości.  Mając na uwadze należy:

· określić grupę właścicieli, którzy podlegać mogą naliczeniu renty planistycznej;

· oszacować popyt na określony typ nieruchomości;

· określić przybliżoną liczbę sprzedaży w poszczególnych latach;

Wszystkie wyżej wymienione elementy mogą być dość znacznie zróżnicowane i częściowo trudno przewidywalne w czasie opracowania planu. Determinantami są tutaj m.in. koniunktura gospodarcza, wartość rynkowa nieruchomości w ramach terenu objętego rentą planistyczną, popyt, stan przepisów prawa w tym możliwości uzyskania tanich kredytów (pomoc państwa) itp.

Na podstawie dotychczasowych doświadczeń w naliczaniu renty planistycznej na terenach gmin aglomeracji warszawskiej należy jednoznacznie stwierdzić, iż  przy ustalaniu wysokości stawki procentowej służącej naliczeniu „renty planistycznej” należy oprócz względów ekonomicznych, kierować się również względami społecznymi i etycznymi, w odniesieniu do każdego opracowania planistycznego indywidualnie, bowiem opracowania te są, w istocie rzeczy, instrumentem prowadzenia polityki społeczno – gospodarczej Gminy. 

Mając na uwadze zastosowanie względów społecznych i etycznych należy rozpatrywać ją w aspekcie:

· demografii ludności miejscowej;

· struktury zawodowej ludności;

· stopnia zamożności społeczeństwa;

· struktury własnościowej gruntów;

· koniunktury gospodarczej;

· warunków przyrodniczych i środowiskowych;

Wpływ na decyzje będą miały również informacje dotyczące realizacji inwestycji strategicznych oraz zadań rządowych na terenie Gminy oraz popyt na tereny przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe, usługowe, komercyjne itp.   

Tabela 5-1. Wartości przyjętej renty planistycznej  w zatwierdzonych miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego (opracowanie własne)

Tytuł miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Numer uchwały Rady Gminy Stare Babice
Wartość renty planistycznej
Uwagi

wsi Zielonki SHRO – Park sportowo – wypoczynkowy
VI/48/99 z dnia 11 marca 1999r.
0% dla wszystkich terenów


 części wsi Latchorzew,
IX/66/99 z dnia 27 maja 1999r.
25% dla wszystkich terenów


Zachodniej części Gminy Stare Babice w zakresie wsi Koczargi Stare
XXVII/316/2001 z dnia 29 marca 2001r.
0% dla terenów publicznych

25% dla terenów pozostałych


Wschodniej części Gminy Stare Babice w zakresie części wsi Klaudyn
XXVII/318/2001 z dnia 29 marca 2001r.
25 % dla wszystkich terenów


Wschodniej części Gminy Stare Babice w zakresie części wsi Stare Babice
XXVII/319/2001 z dnia 29 marca 2001r.
Brak stawki procentowej


części wsi Lipków zwaną Kolonią Lipków
XXV/399/2001 z dnia 27 grudnia 2001r.
30 % dla wszystkich terenów


części wsi Lipków ciąg pieszo – jezdny pomiędzy osiedlem “Kampinos”, a wsią
XXXIX/436/2002 z dnia 14 czerwca 2002r.
0 % dla wszystkich terenów


Zmiany części wsi Lipków
VI/39/03 z dnia 24 kwietnia 2003r.
0% drogi i ciągi pieszo - jezdne

30% dla terenów pozostałych


Zmiany zachodniej części gminy Stare Babice
X/59/03 z dnia 25 września 2003r
0% dla terenów publicznych

15% dla terenów pozostałych


Zmiany wschodniej części gminy Stare Babice
X/60/03 z dnia 25 września 2003r.
0% dla terenów publicznych

15% dla terenów pozostałych


Zmiany części wsi Lubiczów
X/61/03 z dnia 25 września 2003r.
0 % dla wszystkich terenów


Zmiany wschodniej części – w zakresie części wsi Klaudyn
XI/65/03 z dnia 30 października 2003r.
0% dla terenów publicznych

15% dla terenów pozostałych


Zmiana części wschodniej części Gminy Stare Babice w zakresie wsi Janów
XXXVIII/325/06 z dnia 1 czerwca 2006r.
0% dla terenów publicznych

10% dla terenów pozostałych


Szczegółowa analiza dwóch podstawowych stawek renty planistycznej wykazała, iż:

· przy stawce 15% i dokonanej zmianie przeznaczenia ca 95 hektara gruntów przez okres 3 lat rentą objęto 9,8 hektara gruntów tj. 10,3% gruntów ogółem - osiągnięta wartość renty to 2.460.091 zł;

· przy stawce 25 i 30% i dokonanej zmianie przeznaczenia ca 230 hektarów przez okres 5 lat rentą objęto zaledwie 11,1 hektara gruntów tj. 4,8% gruntów ogółem – osiągnięta wartość renty to 840.201 zł.

Na podstawie powyższych wyliczeń wynika, iż z punktu widzenia rozwoju oraz budżetu Gminy najlepszym rozwiązaniem jest stosowanie stawki renty planistycznej na poziomie 15%.  

Gospodarowanie nieruchomościami w Gminie polega również na aktywnym udziale w rynku nieruchomości, w trybie oraz według zasad określonych w ustawie o gospodarce nieruchomościami. W Gminie Stare Babice, w okresie będącym przedmiotem niniejszej analizy dokonano niewielu transakcji kupna / sprzedaży, które miałyby znaczący wpływ na kształtowanie lokalnego rynku nieruchomości. 

5.4.
Aktywność rynku nieruchomości

Rynkiem nieruchomości rządzą reguły ustalane przez normy legislacyjne, regulacje planistyczne, infrastrukturę informacyjną itp.. Czynniki te mają decydujący wpływ na wartość rynkową nieruchomości. Wielokierunkowe działania Gminy Stare Babice polegające przede wszystkim na prowadzeniu intensywnych prac związanych z regulacją stanów prawnych gruntów, realizacją infrastruktury społecznej i technicznej oraz w związku ze skutecznym sporządzaniem i uchwalaniem miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, spowodowały w ostatnich latach istotne ożywienie lokalnego rynku nieruchomości. Ożywienie to skutkuje wzrostem wartości rynkowej nieruchomości przeznaczonych zarówno pod zabudowę, w tym także zabudowę mieszkaniową oraz usługową, jak również nieruchomości rolnych, w szczególności małych (tj. poniżej 0,3 ha) które w ostatnich 3 latach osiągają poziom zbliżony z nieruchomościami przeznaczonymi pod zabudowę. Na taki stan rzeczy złożyło się kilka przyczyn, do których zaliczyć możemy między innymi czynniki:

· egzogeniczne, takie jak:

· wzrost gospodarczy Polski (PKB);

· wejście Polski do Unii Europejskiej (stała tendencja wzrostu cen spowodowana zwiększonym popytem na nieruchomości również przez cudzoziemców);

· łatwość w dostępie do kredytu hipotecznego;

· wzrost cen oraz mała podaż na mieszkania w Warszawie co w roku 2005 doprowadziło do sytuacji w której koszt całkowity budowy domu jednorodzinnego był niższy niż zakup mieszkania o powierzchni 50 m2 w Warszawie; 

· endogeniczne, takie jak:

· aktualne miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, mające pokrycie w blisko 99,7% powierzchni Gminy;

· aktualne „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego”, które określa politykę przestrzenną Gminy na kolejne lata, dając możliwość perspektywicznej szansy na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych na cele zabudowy mieszkaniowej;
 

· aktualny Wieloletni Plan Inwestycyjny, Plan Rozwoju Lokalnego oraz inne dokumenty związane z rozwojem: przestrzennym, infrastruktury technicznej i społecznej;   

· pro rozwojowa polityka Władz Gminy, która dąży do zabezpieczenia interesów obecnych mieszkańców Gminy oraz stworzenia możliwości a także szans na osiedlenie się dla potencjalnych nowych mieszkańców;

· dbałość o sukcesywny rozwój infrastruktury technicznej oraz społecznej;   

Z uwagi na dość znaczny okres - 14 lat – przyjęty do niniejszej analizy pominięto wartości gruntów w latach 90 – tych. m.in. z uwagi na małą ich porównywalność związaną z wysoką inflacją. W okresie od 2000 roku przykładowe średnie ceny
 transakcji kupna / sprzedaży w poszczególnych jednostkach strukturalnych przedstawiały się następująco:

· dla gruntów rolnych, bez możliwości zabudowy kubaturowej, zestawione w Tabeli Nr 5-2

· dla gruntów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną, zestawione w Tabeli Nr 5-3

Tabela 5-2. Wykaz przykładowych cen, na terenach poszczególnych jednostek strukturalnych, gruntów przeznaczonych na cele rolne bez możliwości realizacji zabudowy kubaturowej. 

(opracowanie własne na podstawie danych z rynku nieruchomości)

Wieś
Rok
Przeznaczenie
Powierzchnia
Cena za 1m2 w zł
średnia
uwagi

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.

Mariew
2000
R
1500
12,00
12,00



2002
R


2365
4,23 
16,93





693
26,70






2000
15,00






1243
12,07






844
26,66




2003
R
600


20,00
20,00



2006
R
22700


11,98
11,98


1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.

Zielonki Parcele
2002
R
500
30,00 
22,49




LS
1000
18,73






1000


18,73



Koczargi Stare

/ Nowe
2002
R
4807
18,72
29,86





2100
42,86






1784
28,00




2003
R
1181
21,17
20,14





2900
35,34






1135
22,03






2500
2,00




2006
R
3000
99,67
99,84





900
100,00



Lipków
2002
R


3700
15,67
26,05





11451
5,31 

Zakup udziału 2125/15997




12653
5,07 

Zakup udziału 1604/12653


2003
R
1200
7,60
7,58





1100
7,55




2006
R
13684
120,00
101,38





13200
60,00






11130
61,69






1789
215,20






13000
50,00



Borzęcin Duży
2002
R
2555
35,00
28,33





1000
25,00






1000
25,00




2006
R
35973
25,66
25,66


Wierzbin
2002
R

R
21800
4,59
11,79





1055
18,98 



Klaudyn
2005
R
1000
35,00
35,00



2006
R
1050
95,24
114,64




LS
4700
134,04



Babice Stare
2006
R


1100
110,00
80,50





27000
35,00






1140
96,49



Tabela 5-3. Wykaz przykładowych cen, na terenach poszczególnych jednostek strukturalnych, gruntów przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, mieszkaniowo – usługowej oraz  mieszkaniowej zagrodowej  

(opracowanie własne na podstawie danych z rynku nieruchomości)

Wieś
Rok
Rodzaj, przeznaczenie
Powierzchnia
Cena za 1m2 w zł
Średnia
uwagi

1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.

Mariew
2001
MN
800
185,00
185,00



2003
MN
5625
56,20
78,10





1000
100,00 




2004


MN
1500
66,67
66,67



2006
MN
1362
172,54
137,29





2450
102,04



Zielonki Parcele
2001
MN


6200
33,04
75,91





5300
54,69






1000
140,00




2002
MN


7400
73,85
76,93





1000
80,00




2003


MNZ
1240
71,94
71,94


Koczargi Stare

/Nowe
2002
MN
555
63,06
94,99




MNZ


1000
45,00





MN
2200
119,25






1369
80,35






915
131,14






200
110,00






1014
98,62





MNZ


800
112,50




2006
MNZ


3000
103,34
103,34


Lipków
2002
MN
1029
183,33
154,60




MNU
1000
148,40






999
140,84






1000
149,90





MN
1256


161,50





MNU
1029


143, 63




2003
MN
1300
127,19
111,30





2347
101,62





MNU
1500


66,66





MN
1008
134,00






1512
117,00






2224
101,62






1234
117,00






1277
125,29




2006
MN
1200
250,00
239,60





1380
250,00






1550
241,94






1500
300,00






1502
239,70






1560
259,62






3190
180,25






3150
150,80






1720
300,00






1530
251,63






1260
246,03






1760
176,14






1425
249,12






1300
269,23






2744
229,60



1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.

Borzęcin Duży
2006
MN
2066
121,00
129,73





1000
93,00






1000
93,00






1516
95,65






1018
127,70






1516
95,65






1500
124,00






3000
110,00






870
275,86






1300
246,00






2040
107,84






1500
160,00






1800
126,67






3000
104,00






1050
95,23

Kosmowska




936
100,00



Wierzbin
2003
MNZ
1000
72,00
72,25





1000
70,00






1200
63,00






1000
84,00




2006
MNZ
1260
99,21
99,21


Wojcieszyn
2006
S
35600
11,24
125,62




MN
1000
240,00



Latchorzew
2006
MN


630
357,14
350,50





2100
233,34

Hubala 




626
359,42






865
452,10



Topolin
2006
MN
1000
130,00
130,00


Kwirynów
2000
MN
1019
140,00
140,00



2006
MN
1250
304,00
285,98





1213
206,10






805
347,83



Klaudyn
2000
MN


1019
140,00
140,50





900
141,00




2001
MN
1000
135,00
135,50





1768
152,00






940
125,00






1000
123,00






1732
125,00






1174
153,00




2004
MN
2670
67,00
127,20
Krzyża-nowskiego




762
177,00






1103
142,00






1100
122,00

+ udział w drodze




1493, 1224, 101
128,00

2 działki + rów


2005
MN
1012
223,00
184,00





1000
145,00




2006
MN
2200
186,36
177,80





1317
151,86






1002
108,58






1825
164,38






2000
260,00






2200
195,60



1.
2.
3.
4.
5.
6.
7.

Babice Stare
2001
MNU
1072
123,00
146,00





651
144,00





MNZ
1828
157,00





MN
600
200,00

Nowe




661
106,00

Nowe


2006
MN
2085
130,00
130,00


Analizując powyżej przedstawione ceny transakcyjne stwierdzić należy, iż w ostatnim czasie zwiększyła się wartość rynkowa większości nieruchomości znajdujących się na terenie Gminy Stare Babice a przeznaczonych zarówno na cele rolne (bez możliwości zabudowy kubaturowej) oraz na cele szeroko pojętej zabudowy mieszkaniowej o przynajmniej kilkadziesiąt % (w stosunku do lat 2000 – 2002).

Przedstawione powyżej wartości są wartościami faktycznie dokonanych transakcji i w związku z celem niniejszego opracowania, mają ukazać jedynie podstawowe tendencje i trendy nie zaś określić poziom rzeczywistych cen średnich uzyskanych w danym roku. 

5.5.
Podsumowanie

· Zasób gminny gruntów, z wyłączeniem gruntów przeznaczonych pod układ drogowy, stanowi niewielki, bo nie przekraczający 1,2% powierzchni całej Gminy, udział. Ponadto są to grunty mało dyspozycyjne – zajęte, bądź przeznaczone pod cele publiczne w tym pod budynki użyteczności publicznej, bądź też grunty oddane w użytkowanie wieczyste. 

· Gmina, w swoich działaniach, uznała za priorytet prowadzenie: 

· regulacji stanów prawnych gruntów zajętych pod drogi publiczne (kategorii gminnej),

· intensywnego wykupu, głównie od prywatnych właścicieli, gruntów, które zgodnie z ustaleniami miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego przeznaczone były pod poszerzenie istniejących dróg,

· intensywnego wykupu gruntów zajętych pod projektowanymi ulicami gminnymi,

· wykupu gruntów przeznaczonych pod inne inwestycje infrastrukturalne,

· Działania regulacyjne w zakresie stanu prawnego gruntów, skuteczne uchwalanie miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego oraz realizacja infrastruktury technicznej skutkowała znacznym wzrostem aktywności na rynku nieruchomości, swoistą „modą na Stare Babice” a tym samym spowodowała wzrost cen działek.

6.
UŻYTKOWANIE GRUNTÓW

6.1.
Struktura użytkowania gruntów w Gminie Stare Babice

Analiza struktury użytkowania gruntów na terenie Gminy Stare Babice została przeprowadzona w oparciu o dane:

· Głównego Urzędu Geodezji i Kartografii w Warszawie pochodzące z ewidencji gruntów i budynków

· oraz Głównego Urzędu Statystycznego w Warszawie.

Podkreślić należy, iż w poszczególnych grupach funkcyjnych przedstawione dane nieznacznie różnią się od siebie, co jest efektem bazowania na różnych danych źródłowych – i tak dane GUGiK-u opierają się na zapisach ewidencji gruntów, zaś dane Głównego Urzędu Statystycznego na podstawie danych źródłowych przekazywanych przez Gminę. Zapisy ewidencji gruntów, co wynika z bieżącej działalności Urzędu oraz weryfikacji dokonywanej przy wykonywaniu miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, niejednokrotnie nie przystają do faktycznego stanu. Autorzy niniejszego opracowania również wielokrotnie spotkali się z sytuacją, w której opis użytków w bazie nie odzwierciedlał stanu w terenie. 

Z uwagi na fakt, iż dane za lata 1992 – 1994 odnoszą się do obszaru obecnych Gmin Stare Babice i Izabelin, dla potrzeb niniejszego opracowania, analizą objęto okres od 1995 do 2005 roku. Ponadto w celu określenia charakterystyki stanu istniejącego  posłużono się danymi pochodzącymi częściowo z roku 2004, w części zaś z 2005 roku.

 Podkreślić również należy, iż w związku ze zmianą w systemie naliczania podatków gruntowych, w którym podstawą do ich naliczania stały się zapisy zawarte w ewidencji gruntów i budynków oraz w związku z wejściem w życie instrukcji G-5, w ostatnim czasie wprowadzanych jest wiele istotnych zmian w ewidencji. Dotychczas np. jako grunty zabudowane i zurbanizowane klasyfikowano jedynie te powierzchnie, które są rzeczywiście zabudowane lub wykorzystywane – w efekcie np. na działce o powierzchni 1000 m2 okazać się mogło, iż część działki zaliczona była do gruntów zabudowanych, część do gruntów leśnych a jeszcze inna do gruntów rolnych. Obecnie wprowadzane zmiany w zakresie użytków, właśnie m.in. ze względów podatkowych określają działkę taką jako zabudowaną. Stan ten musi zostać wzięty pod uwagę przy dalszych ocenach oraz w przypadku dokonywania kolejnych analiz. 

[image: image3.wmf]B
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Wykres 6-1. Ogólna struktura użytkowania gruntów w roku 2004 zgodnie z zapisami ewidencji gruntów i budynków (opracowanie własne na podstawie Głównego Urzędu Geodezji i Kartografii)

Analiza struktury użytkowania gruntów za rok 2004 wykazuje zdecydowanie, iż największą powierzchnię stanowią użytki rolne, które faktycznie zajmują ponad 70% powierzchni Gminy Stare Babice. Decydujący wpływ na taki stan rzeczy ma położenie, w szczególności zaś, południowej części Gminy w tzw. Ożarowsko – Błońskim regionie glebowo – rolniczym.
 Waloryzacja rolniczej przestrzeni produkcyjnej wykazuje, iż najkorzystniejszymi, z punktu widzenia prowadzenia dalszej gospodarki rolnej są, według obrębów geodezyjnych, obszary: Lubiczowa, Nowych Babic, Borzęcina Dużego, Latchorzewa, Topolina i Zielonek Parcel. Z kolei warunki korzystne i średnio korzystne występują na obszarach: Blizne Łaszczyńskiego i Jasińskiego, Koczargi Nowe, Wierzbin, Wojcieszyn i Zielonki Wieś. Pozostałe obręby geodezyjne charakteryzują się mało korzystnymi czy wręcz niekorzystnymi warunkami środowiska dla prowadzenia produkcji rolnej w szczególności zaś na obszarach Stanisławowa, Budy, Koczarg Starych, Janowa, Kwirynowa, Lipkowa, Mariewa, Zalesia. W ostatnich latach zauważalna jest stała tendencja do odłogowania znacznej części powierzchni użytków rolnych w szczególności na obszarach w północnej części Gminy. Głównym tego powodem jest:

· nieopłacalność prowadzenia gospodarki rolnej (ogólne tendencje w gospodarce narodowej);

· rozdrobnienie gospodarstw rolnych (średnia powierzchnia gospodarstwa rolnego w gminie wynosi 3,4 ha przy przeciętnej krajowej 7 ha);

· znaczna liczba gospodarstw rolnych  o powierzchni od 1 do 2 ha (nasilenie zjawiska w Janowie – 65% ogółu gospodarstw, Bliznem Jasińskiego 54%, Stare Babice 52%) 

·  niska przydatność rolnicza części gleb (dotyczy części północnej Gminy);

· wysoka wartość rynkowa gruntów okolicznych; 

· sukcesywnie rozwijająca się zabudowa mieszkaniowa na obszarach podmiejskich (sąsiedzkich);

· perspektywa zmiany przeznaczenia gruntów rolnych na cele nierolne – pod zabudowę mieszkaniową;

· sporządzanie dokumentów planistycznych określających politykę przestrzenną Gminy (Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego) w którym część terenów perspektywicznie, bądź w okresie kierunkowym ma zostać przekształcona pod zabudowę (mieszkaniową, usługową itp.);

· otoczenie Kampinoskiego Parku Narodowego.

Blisko ¼ powierzchni Gminy stanowią lasy, bądź grunty zadrzewione i zakrzewione, występujące w północnej części Gminy. Wyraźnie zarysowuje się tu wpływ Kampinoskiego Parku Narodowego. 

Według danych Głównego Urzędu Statystycznego w Warszawie powierzchnia zajęta pod użytki rolne, potwierdzona danymi spisowymi w roku 1996 i 2003 wykazała stałą tendencję do ich zmniejszania się. W roku 1995 użytki rolne zajmowały powierzchnię 4583 ha, zaś w roku 2005 - 4422 ha co stanowi spadek o 3,6%. Wraz ze spadkiem powierzchni użytków rolnych, zmniejsza się również powierzchnia gruntów ornych jednak w ujęciu procentowym najbardziej zmniejszyła się powierzchnia sadów oraz pastwisk (spadek o ponad 9%). Jest to wynik przekształceń jakie zachodzą w strukturze przestrzennej Gminy w związku z kolejnymi zmianami przeznaczenia w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, a tym samym stworzeniem realnych podstaw do dalszego rozwoju. 


Dane Głównego Urzędu Geodezji i Kartografii potwierdzają, iż grunty zabudowane i zurbanizowane stanowią obecnie 8,2% powierzchni Gminy, co z jednej strony świadczy o dość wysokim poziomie urbanizacji, potwierdzonej dodatkowo danymi demograficznymi, w tym m.in.  wskaźnikiem gęstości zaludnienia kształtującym się na poziomie około 235 osób na 1 km2 co jest wartością wysoką. Z drugiej zaś strony uwzględniając, iż ponad 16,8% powierzchni Gminy znajduje się w granicach Kampinoskiego Parku Narodowego istnieją w dalszym ciągu, duże, potencjalne rezerwy dla dalszego rozwoju budownictwa mieszkaniowego.


Przewiduje się, iż w dalszym ciągu grunty zabudowane i zurbanizowane zwiększać będą swój udział w związku z:

· dalszym dynamicznym rozwojem funkcji mieszkaniowej;

· towarzyszącej zabudowie mieszkaniowej funkcji usługowej;

· rozwoju stref działalności gospodarczej;

· zmianami w sposobie klasyfikacji użytków w ewidencji gruntów;

Wraz z zagospodarowywaniem nowych terenów zmniejszać się będzie udział użytków rolnych, które i tak w wielu wypadkach, w szczególności w części północnej Gminy są odłogowane.  Dane GUS-u opracowane na podstawie Spisu Rolnego z 2002 roku potwierdzają, iż blisko 1/3 gruntów jest odłogowana, zaś 6,2% powierzchni stanowią ugory. Są to tym samym rejony potencjalnej urbanizacji na kolejne lata.

Wykres 6-2. Struktura użytkowania gruntów w roku 1995, 2000 i 2005

(opracowanie własne na podstawie danych GUS)
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Tabela 6-1. Szczegółowa struktura użytkowania gruntów zgodnie z zapisami ewidencji gruntów i budynków (opracowanie własne na podstawie Głównego Urzędu Geodezji i Kartografii 2002)

Rodzaj użytku
Powierzchnia [ha]
Razem  [ha]
udział

[%]

Użytki rolne

grunty rolne
3737
4466
70,34

Sady
43



Łąki
415



Pastwiska
271



Użytki leśne oraz grunty zadrzewione i zakrzewione

Lasy i grunty leśne
1099
1207
19,01

Grunty zadrzewione i zakrzewione
108



Grunty zabudowane i zurbanizowane

Tereny mieszkaniowe
312
521
8,21

Inne tereny zabudowane
6



Zurbanizowane tereny zabudowane
2



Tereny rekreacyjno-wypoczynkowe
6



Drogi
188



Koleje
7



Tereny różne
24
24
0,38

Nieużytki
72
72
1,13

Wody w tym rowy
59
59
0,93

                                RAZEM:

6349
100

Szczegółową charakterystykę poszczególnych parametrów użytkowania gruntów przestawiono w Tabelach Nr od 6-1 do 6-6.

Na tle pozostałych gmin powiatu warszawskiego – zachodniego Gmina Stare Babice charakteryzuje się:

· największą liczbą gospodarstw rolnych – gospodarstwa te stanowią ponad 22% wszystkich gospodarstw w powiecie;

· największa liczbą gospodarstw o powierzchni powyżej 1 ha – blisko 22,5% wszystkich takich gospodarstw w powiecie.

 Tabela 6-2. Struktura użytkowania gruntów w gospodarstwach rolnych (opracowanie własne na podstawie Powszechnego Spisu Rolnego 2002r.)

L.p.
Wyszczególnienie
Ogółem
W tym gospodarstwa indywidualne



ha
%
ha
%

1.
Użytki rolne
3 439,73
90
3 294,45
89,8

2.  
Grunty rolne, w tym:
3 150,06
82,4
3 008,38
82,0

3.
Odłogi
1 196,15
31,3
1 193,87
32,6

4.     
Ugory
235,07
6,2
231,57
6,3

5.
Sady
25,27
0,7
25,27
0,7

6.
Łąki
248,96
6,5
248,96
6,8

7.
Pastwiska
15,44
0,4
11,84
0,3

8.     
Lasy i grunty leśne
95,06
2,5
95,06
2,6

9.
Pozostałe grunty
287,47
7,5
277,85
7,6


OGÓŁEM
3822,26
100,0
3667,36
100,0

Tabela 6-3. Struktura użytkowania gruntów w latach 1992 - 2005 (opracowanie własne na podstawie danych Głównego Urzędu Statystycznego w Warszawie)

Rok
POWIERZCHNIA


Ogólna Gminy
Użytki rolne
Lasy i grunty leśne



Razem
w tym

grunty orne
w tym sady
w tym łąki


w  tym pastwiska


1992*
12847
5541
4380
100
522
539
5792

1993*
12847
5503
4354
99
535
515
5774

1994*
12847
5489
4345
98
533
513
5783

1995
6349
4583
3824
46
432
281
b.d.

1996
6349
4578
3820
45
433
280
1138

1997
6349
4492
3763
44
414
271
b.d.

1998
6349
4557
3806
44
429
278
b.d.

1999
6349
4492
3759
43
418
272
1121

2000
6349
4495
3757
44
421
273
1077

2001
6349
4473
3747
43
414
269
1099

2002
6349
4468
3739
43
415
271
1099

2003
6349
4468
3757
42
411
258
1104

2004
6349
4464
3754
42
410
258
1104

2005
6349
4422
3715
42
408
257
1105

* łącznie Gmina Stare Babice i Izabelin

Tabela 6-4. Struktura użytkowania gruntów według stanu na dzień 31 XII 2004 roku w poszczególnych gminach powiatu warszawskiego – zachodniego (opracowanie własne na podstawie danych GUS)

Nazwa jednostki administracyjnej
Liczba gospodarstw
POWIERZCHNIA


ogółem
w tym pow. 1 ha użytków rolnych
    Ogółem
Użytki rolne





Razem
w tym

grunty orne
w tym sady
w tym łąki


w  tym pastwiska

Powiat Warszawski – zachodni łącznie
6056
4102
26381,50
24345,04
21620,04
450,52
1763,80
510,68

Błonie
1201
880
7037,99
6577,80
5895,80
121,29
387,55
173,16

Łomianki
466
305
1083,30
933,42
838,59
28,20
97,75
28,88

Ożarów Mazowiecki
1279
681
4961,16
4645,64
4518,63
61,56
59,63
5,82

Izabelin
171
115
364,03
301,20
265,67
0,47
23,20
11,86

Kampinos
812
633
4282,64
3926,98
2946,27
191,69
628,87
160,15

Leszno
786
567
4985,02
4605,55
4146,70
22,04
317,84
118,97

Stare Babice
1341
921
3667,36
3294,45
3008,38
25,27
248,96
11,84

Tabela 6-5. Struktura lasów według stanu na dzień 31 XII 2004 roku w poszczególnych gminach powiatu warszawskiego – zachodniego (opracowanie własne na podstawie danych GUS)

Nazwa jednostki administracyjnej
ogółem
Lasy Publiczne
Lasy Prywatne



razem
Własność Skarbu Państwa
Własność gmin





Razem
W tym w zarządzie Lasów Państwowych

razem
w tym % lasów prywatnych własność osób fizycznych

Powiat Warszawski – zachodni łącznie
13400,4
12367,0
12352,4
54,4
14,6
1033,4
99,4

Błonie
4,0
-
-
-
-
4,0
100,0

Łomianki
590,8
477,2
476,2
1,3
1,0
113,6
100,0

Ożarów Mazowiecki
51,7
48,8
48,8
48,8
-
2,9
100,0

Izabelin
4823,1
4437,6
4424,0
1,4
13,6
385,5
100,0

Kampinos
1584,7
1432,8
1432,8
0,6
-
151,9
98,0

Leszno
5196,5
4891,2
4891,2
0,6
-
305,3
99,0

Stare Babice
1149,6
1079,4
1079,4


1,7
32,6
70,2
100,0

Wykres 6-6. Powierzchnie gruntów leśnych według form własności w latach 2000 – 2004 

(opracowanie własne na podstawie danych Głównego Urzędu Statystycznego)
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6.2.
Podsumowanie

· Podsumowując analizy struktury użytkowania gruntów na terenie Gminy Stare Babice podkreślić należy, iż struktura ta nie jest zbyt mocno zróżnicowana.

· Zmiany, jakie zachodzą w strukturze użytkowania gruntów, przebiegają w sposób  równomierny. Dominującą pozycję zajmują użytki rolne, które stanowią ponad 70 % udział w ogólnej powierzchni Gminy. 

· Zauważalny jest stopniowy wzrost udziału gruntów zabudowanych i zurbanizowanych, czego determinantem jest z jednej strony znaczący wzrost realizowanych obiektów, w tym również o charakterze usługowym - wiodącą pozycję zajmuje tu rozwijająca się strefa przemysłowa we wsi Klaudyn - oraz zmiany o charakterze statystycznym wynikającym ze zmian w sposobie naliczania podatków od gruntów.
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� część banków udzielając kredytu hipotecznego, wymaga jedynie wydania wypisu i wyrysu ze „Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego” ;


� na podstawie obserwacji własnych oraz w wyniku analizy aktów notarialnych dostępnych w Urzędzie Gminy 


� podział zgodny z nomenklaturą Instytutu Uprawy, Nawożenia i Gleboznawstwa w Puławach
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