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Wprowadzenie

Publikacja pt. ,,Uwarunkowania i rozw¢j rynku nieruchomosci niezabudowanych
na obszarach atrakcyjnych turystycznie w powiecie putawskim” jest efektem badan
prowadzonych w latach 2006-2008 w ramach interdyscyplinarnego projektu, w
ktoéry zaangazowani byli pracownicy reprezentujacy Uniwersytet im. A. Mickiewi-
cza w Poznaniu oraz Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu. Projektem kierowat
prof. dr hab. Benicjusz Glebocki z Instytutu Geografii Spoteczno-Ekonomicznej
i Gospodarki Przestrzennej UAM.

Wraz z przemianami ustrojowymi poczatku lat 90. rozpoczety si¢ zasadnicze
zmiany w polskim systemie spoleczno-gospodarczym. Jednym z aspektéw trans-
formacji ustrojowej byl dynamiczny rozwdj rynku nieruchomosci determinowany
przez warunki przyrodnicze oraz szereg czynnikéw o charakterze ustrojowym
(zmiany w systemie prawnym), spotecznym i ekonomicznym. Sposréd nierucho-
mosci oferowanych na rynku grunty naleza do szczegélnie waznych. Funkcjonowa-
nie tego segmentu rynku nieruchomosci zwlaszcza interesuje inwestordw, dewelo-
perdw, posrednikéw oraz samorzady terytorialne. Dotychczas opublikowane prace
z zakresu nieruchomosci podejmuja gtéwnie problematyke obrotu nieruchomo-
$ciami na obszarach duzych o$rodkéw miejskich. Krajowe publikacje dotyczace
problematyki nieruchomosci koncentrujg si¢ wokoét trzech grup zagadnien. Pierw-
sz3 stanowig prace po$wiecone prawnym aspektom gospodarki nieruchomos$ciami
(np. Gniewek 1997, Bryx 2000, Niewiadomski 2003, Siegieri 2003). Wiele jest tak-
ze opracowan prezentujacych aktualng wiedzg¢ na temat metod i technik wyceny
nieruchomosci (m.in. Cymerman, Hopfer 1991, 1996, 2002, 2005, Hopfer, Jedrze-
jewski, Zrébek, Zrobek 2001, Prystupa 2003). Trzecig grupe stanowig prace anali-
zujace ekonomiczne aspekty funkcjonowania rynku nieruchomosci (Kuchar-
ska-Stasiak 1999, 2000, 2006, Katkowski 2001, 2003). Warto zaznaczy¢, ze w
polskiej literaturze brakuje kompleksowych opracowan dotyczacych rynku nieru-
chomosci niezabudowanych. W tym takze nie ma publikacji po$§wigconych funk-
cjonowaniu tego rynku na terenach atrakcyjnych turystycznie.

Celem badan bylo przedstawienie uwarunkowan oraz analiza rozwoju rynku
nieruchomosci niezabudowanych na obszarach atrakcyjnych turystycznie. Bada-
niami objeto miasto Putawy, gminy miejsko-wiejskie Kazimierz Dolny i Naleczéw
oraz osiem gmin wiejskich powiatu putawskiego potozonego w wojewodztwie lu-
belskim. Nalezy podkresli¢, ze na wielkoé¢ obrotu nieruchomos$ciami ma wplyw
specyfika tego regionu. Cechuje si¢ on nie tylko duzymi walorami przyrodniczymi,
lecz takze kulturowymi (m.in. gminy: Kazimierz Dolny, Naleczéw, Janowiec).
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Z tych tez wzgledow rynek nieruchomosci na tym terenie jest bardzo atrakcyjny dla
inwestoréw. W efekcie aktorami na rynku nieruchomosci sg zaréwno podmioty z
powiatu putawskiego, wojewddztwa lubelskiego, jak i z kraju oraz z zagranicy.

Badania byly prowadzone na réznych poziomach szczegélowosci. Od powiatu,
poprzez gminy, po obreb ewidencyjny. Zasadniczo zakres czasowy obejmuje lata
1995-2004. Z tego dziesieciolecia pochodzily akty notarialne bedace podstawo-
wym zrédlem informacji o wielko$ci i strukturze rynku nieruchomosci niezabudo-
wanych, a takze terytorialnym pochodzeniu nabywcéw. Wybrane zagadnienia, np.
przyrodnicze warunki gospodarowania, zmiany demograficzne, zagospodarowanie
turystyczne, przedstawiono w diuzszych seriach czasowych. Takie ujecie pozwolilto
na dokonanie poréwnan i przeprowadzenie petniejszej analizy.

Wyniki badan maja tez charakter aplikacyjny. Praktyczny wymiar stanowi mo-
zliwo$¢ ich wykorzystania przy opracowywaniu dokumentéw planistycznych -
strategii rozwoju gmin, studiéw uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, planéw rozwoju lokalnego oraz miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego.

Calos¢ opracowania sktada sie z dziesigciu artykuléw. Zawieraja one analizy
uwarunkowan przyrodniczych, spolecznych i ekonomicznych funkcjonowania ryn-
ku nieruchomosci niezabudowanych w gminach powiatu putawskiego. Dotycza
réwniez oceny jego wielkosci i struktury. Ponadto analiza objeto terytorialne po-
chodzenie nabywcéw nieruchomodci, problematyke ,,drugich doméw” oraz po-
strzeganie runku nieruchomosci przez mieszkancéw powiatu.

Realizacjg projektu i zréznicowang perspektywg postrzegania funkcjonowania
rynku nieruchomosci na obszarach atrakcyjnych turystycznie zajal si¢ zespét ba-
dawczy zlozony z pracownikéw naukowych Katedry Inwestycji i Nieruchomosci
Wydzialu Zarzadzania Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu oraz Instytutu
Geografii Spoteczno-Ekonomicznej i Gospodarki Przestrzennej Wydzialu Nauk
Geograficznych i Geologicznych Uniwersytetu im. A. Mickiewicza w Poznaniu.

Oddajac publikacje w rece czytelnikéw, pragniemy takze podzigkowac¢ Panu Ma-
rianowi Zabie, 6wczesnemu Staroscie Putawskiemu, oraz Panu Henrykowi Sza-
niawskiemu, kierownikowi Wydzialu Geodezji, Kartografii, Katastru i Nierucho-
modci, za okazana zyczliwo$¢ i pomoc w zebraniu materialéw zrédlowych.

Osobne podziekowania sktadamy studentom Zaocznego Studium Geografii
rocznik 2002-2007, ktérzy w czerwcu i lipcu 2005 r. odbywali na terenie powiatu
putawskiego ¢wiczenia terenowe z geografii rolnictwa i le$nictwa. Wnieéli oni
znaczny wklad w zebranie niezbednych informacji. Bez ich zaangazowania nie
byloby mozliwe stworzenie bazy danych opracowanej na podstawie ponad 6 tys.
aktow notarialnych oraz przeprowadzenie badan ankietowych.

Ewa Kacprzak, Barbara Mackiewicz, Pawet Motek



Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci
w Polsce

Maria Trojanek

Katedra Inwestycji i Nieruchomosci, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznhaniu,
e-mail: m.trojanek @ue.poznan.pl

1. Wstep

Gospodarka rynkowa jest jedng z form funkcjonowania dziatalnoéci gospodarczej,
w ktoérej wymiana towaréw miedzy kupujgcymi a sprzedajgcymi odbywa si¢ na ryn-
ku (lub tez za jego posrednictwem; Rekowski 2005, s. 37). W gospodarce rynkowej
istnieje wiele rynkéw, pomiedzy ktdrymi zachodzi $cista wspdlizaleznos¢, jak row-
niez wzajemne oddzialywanie. Jednym z nich jest rynek nieruchomosci. Bywa on
roznie definiowany. Definicje te najcze$ciej nawiazuja do samej istoty rynku i spe-
cyficznych cech nieruchomosci jako przedmiotu wymiany. Nalezy podkredli¢, ze
przedmiotem obrotu na rynku nieruchomosci sa prawa do nieruchomosci.

2. Istota i specyfika rynku nieruchomosci

Rynek nieruchomosci ma wiele znaczen. Rozpatrywany jest jako kategoria tech-
niczna (historyczna), przestrzenna, ekonomiczna i cybernetyczna.

Za rynek w ujeciu ekonomicznym uwaza sie ogoét stosunkéw wymiennych mie-
dzy sprzedajacymi, oferujacymi do sprzedazy towary i ustugi o okreslonej cenie i
reprezentujacymi podaz, a kupujacymi, zgtaszajacymi zapotrzebowanie na te towa-
ry i ustugi znajdujacymi pokrycie w $rodkach nabywczych i reprezentujacymi popyt
(Analiza rynku 1993 r,, s. 10).

Wedltug Wilczynskiego (1995, s. 818) rynek stanowi ,,miejsce, gdzie spotyka sie
podaz z popytem i gdzie ksztaltuje si¢ cena”.

Z kolei Nasitowski (1998, s. 34) definiuje rynek ,jako forme wiezi miedzy pro-
ducentami, miedzy producentami i gospodarstwami domowymi, migdzy produ-
centami i gospodarstwami domowymi a réznymi instytucjami finansowymi, mig-
dzy instytucjami finansowymi a bankiem centralnym i miedzy wszystkimi
wymienianymi podmiotami a wladzami centralnymi oraz wiadzami lokalnymi”.
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Réwniez w literaturze zagranicznej w wystepujacych definicjach rynku wyroz-
nia sie ponizsze elementy:

- strone popytows i podazowa (kupujacych i sprzedajacych),

- relacje (stosunki) miedzy kupujacymi a sprzedajacymi zmierzajace do zawarcia
transakcji,

- transakcje zawierane pomiedzy kupujacymi a sprzedajgcymi jako efekt wzajem-
nych uzgodnien stron i porozumien pomiedzy nimi.

Niezaleznie od przedstawionych definicji, w literaturze przedmiotu wyrdznia
si¢ rynki formalne i nieformalne. Rynki formalne to instytucje organizujace obrot
towarami w wyznaczonych miejscach i czasie, wedtug okreslonych zasad (targi,
gietdy towarowe, gietda papierow wartosciowych, przetargi). Rynki nieformalne to
rynki pozbawione instytucji organizujacych obrét. Odnoszac niniejsze rozwazania
do obszaru nieruchomodci, trzeba stwierdzié, iz w literaturze przedmiotu rynek
nieruchomosci posiada szereg definicji.

Katkowski (2003, s. 14) podkresla, ze okreslenie rynku nieruchomosci jest
»pewnym uproszczeniem, gdyz wskazuje wlasciwie tylko na jego pewne, ogélne
charakterystyki ilosciowe”. Zgodnie z definicja tego autora, rynek nieruchomosci
to: ,pewna struktura, obejmujaca uksztaltowany zbidér wzajemnie ze sobg
powigzanych uczestnikéw proceséw oferowania i wymiany nieruchomosci, pole-
gajacych na przekazywaniu praw wiasnosci i/lub praw do korzystania z nierucho-
mosci, oraz warunkdw, w ktorych realizowane sg te procesy” (Katkowski, 2003, s.
15). W definicji tej podkreslone sa nastepujace elementy:

- ,rynek nie obejmuje przypadkowo dobranych elementéw,

- sktada sie ze spdjnego zbioru uczestnikéw,

- uczestnicy rynku mogg oferowaé (informowa¢, promowa¢, posredniczy¢) lub
tez wymienia¢ przedmioty transakgji,

- przedmiotem transakgcji sq prawa wiasnosci i/lub prawa uzytkowania nierucho-
mosci (wladania nig),

- w transakcjach tych istotne znaczenie ma stan prawny przedmiotu i charakter
wymiany,

- w skiad rynku wchodzg takze szeroko rozumiane uwarunkowania proceséw”
(Katkowski, 2003, s. 15).

Z kolei wedtug Kucharskiej-Stasiak (2006, s. 40) rynek nieruchomosci to:

- ,dziafania i interakcje miedzy ludzmi zajmujacymi si¢ kupnem, sprzedaza, wy-
miang, uzytkowaniem i rozwijaniem nieruchomosci,

- dziatalno$¢ gospodarcza, w wyniku ktérej dochodzi do wymiany towaréw,

- abstrakcyjny termin obejmujacy wszystkie transakcje nieruchomos$ciami
w calym kraju,

- umowa, dzieki ktérej kupujacy i sprzedajacy spotykaja sie, by ustali¢ ceng, za
ktoéra dojdzie do wymiany danej wtasnosci,

- zbiér mechanizméw, za pomocg ktérych przekazywane sg prawa i udzialy
w nieruchomo$ciach, ustalane sg ceny oraz przemieszczane sg rézne sposoby
uzytkowania gruntéw,

- forum do kupowania i sprzedawania, czyli inaczej $rodek stuzacy do zetkniecia
nabywcy i sprzedawcy,
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- zestaw ukladéw, w ktorych nabywcy i sprzedawcy spotykajg sie poprzez mecha-
nizm cenowy,

- wzajemne oddzialywanie osob, ktére wymieniajg prawa wiasnosci na inne akty-
wa (pienigdze)”.

Podobnie definiuje rynek nieruchomosci Bryx, podkreslajac, ze rynek to: ,,pro-
ces wymiany, w ktérym potrzeby nabywcdw, wsparte ich $rodkami finansowymi, sg
zaspokajane przez sprzedajacych. W procesie tym obie strony wzajemnie uzgad-
niaja rodzaj dobra (co do jakosci i ilosci), cene, termin i miejsce dostawy towaru.
Z punktu widzenia konkretnego jego segmentu — rynek nieruchomosci, niezwykle
precyzyjnie, a co wigcej — niezmiennie, okredlone jest miejsce lokalizacji towaru
(przedmiotu transakeji)” (Bryx 2000, s. 12).

Przedstawione definicje rynku nieruchomosci pokazuja, ze jest on wewnetrznie
niejednolity i w zwiazku z tym mozna wyrézni¢ (Kucharska-Stasiak 2006, s. 55):
e rynek lokat, na ktérym odbywa sie transfer praw wtasnosci oraz zblizonych do

wtasnoéci,

e rynek najmu, na ktérym zawierane sa umowy, okreslajace wzajemne prawa

i obowigzki, potaczone z wladaniem nieruchomog$ciami.

Umiejscowienie rynku nieruchomosci w systemie powigzanych ze sobg ele-
mentdéw (jakim jest gospodarka) jest umowne i zalezy od wybranego kryterium.
Biorac pod uwage najczesciej przyjmowane kryterium — przedmiot obrotu — mozna
wyodrebnié: rynek rzeczowy i rynek finansowy. Podzial rynku z uwzglednieniem
tego kryterium przedstawiono na rycinie 1.

Rynek rzeczowy obejmuje rynek débr konsumpcyjnych, inwestycyjnych oraz
czynnikéw produkeji. Na rynku dobr konsumpcyjnych wszelkie operacje zwigzane
sa z obrotem towarami przeznaczonymi do konsumpcji biezacej badz tez rozto-
zonej w czasie. Z kolei rynek doébr inwestycyjnych to miejsce podejmowania wszel-
kich przedsiewzig¢ gospodarczych, ktérych celem jest zwigkszenie dochodéw in-
westora poprzez powiekszanie zasobéw niefinansowych skiadnikéw majatku
trwalego. Na rynku czynnikéw produkcji gospodarstwa domowe ksztalttujg podaz
czynnikéw, oferujac swojg prace, zasoby kapitalowe, ziemie przedsiebiorstwom.

Rynek
Rynek rzeczowy Rynek finansowy
Rynek débr Rynek czynnikéw L Rynek
konsumpcyjnych produkcji Rynek pienigzny kapitatowy
Rynek débr

inwestycyjnych

Ryc. 1. Podziat rynku wedtug kryterium przedmiot obrotu
Zrédto: Opracowanie wlasne.
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Rynek finansowy to rynek, na ktérym dokonywane sa wszelkie operacje
zwigzane z obrotem $rodkami pienieznymi. W takim szerokim rozumieniu rynku
finansowego wiacza si¢ w jego struktury nie tylko dziatania, ktére ze swojej istoty
zwigzane sg z dziataniami dotyczacymi pieniedzy, ich przeptywem, operacjami roz-
liczeniowymi, ale w praktyce cala dziatalno$¢ gospodarczg, ktéra opiera si¢ na ob-
rocie pienieznym. W wezszym znaczeniu rynek finansowy nalezy traktowa¢ jako
$wiadome decyzje dotyczace srodkéw pienigznych badz zwiazane z nimi, ktérych
cel sprowadza si¢ do ochrony wartos$ci posiadanych pieniedzy czy tez osiggniecia
zyskow w okresach przysztych (Socha 2001, s. 11).

Rynek finansowy mozna podzieli¢ na rynek pieniezny i rynek kapitatlowy. Wy-
odrebnienie obu rynkéw wystepuje przy zastosowaniu dwoch kryteriéw:

e kryterium czasu dysponowania $rodkami przez podmiot finansujacy wiasng
dziatalno$¢,
e kryterium celu, na ktéry podmiot decyduje si¢ przeznaczy¢ uzyskane $rodki.

Zgodnie z kryterium czasu, na rynku pienieznym dokonywane sa inwestycje do
jednego roku (weksle, czeki), na rynku kapitalowym powyzej jednego roku (akcje,
obligacje, kredyty dlugoterminowe).

Taki podziat systemu rynkéw w gospodarce pozwala umiejscowi¢ rynek nieru-
chomosci zaréwno w obszarze rynku realnego, jak i finansowego. Nieruchomosci
pelniagce funkcje mieszkalng, najwazniejszg funkcje z punktu widzenia gospodar-
stwa domowego, niewatpliwie mozna zaliczy¢ do trwatych débr konsumpcyjnych.
Dobra te charakteryzuja si¢ wysoka ceng zakupu i ,, konsumowane” sg przez bardzo
dtugi okres. Z drugiej jednak strony rynek nieruchomosci mozna zaliczy¢ do rynku
débr inwestycyjnych. Zrédtem korzysci dla inwestora s w tym przypadku dochody
(czynszowe i pozaczynszowe) generowane przez nieruchomosci. Czesto mozna sie
spotka¢ z pogladem, ze podstawowym sposobem inwestowania w nieruchomosci
jest posiadanie wtasnego domu lub mieszkania (Nowak iin. 1999, s. 228). Sprowa-
dza si¢ ono do wynajmowania sobie i tak niezbednej przestrzeni mieszkalnej. Za-
tem zakup mieszkania badZ domu w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
inwestora jest — w $wietle powyzszych stwierdzen — transakcja, ktora faczy w sobie
cechy transakcji zaréwno z rynku débr konsumpcyjnych, jak i inwestycyjnych. Po-
nadto mozliwe jest inwestowanie na rynku nieruchomosci w sposéb posredni — po-
przez zakup akgeji firm budowlanych czy tez jednostek funduszy inwestujacych w
nieruchomosci.

W literaturze przedmiotu mozna spotkaé réwniez inne podziaty rynku finanso-
wego lub jego subrynkéw. Zwiazane jest to miedzy innymi z tym, ze kryteria klasy-
fikacyjne sa umowne. Dlatego przy uwzglednieniu dezagregacji rynku finansowego
rynek nieruchomosci uznawany jest za czeé¢ rynku kapitalowego. Na nim bowiem
dokonywane sg diugoterminowe lokaty inwestycyjne, do ktérych zalicza sie m.in.
inwestowanie w nieruchomogci. Efektem takiego rozumienia rynku nieruchomo-
$ci sg réznego rodzaju klasyfikacje, podzialy obejmujace nie tylko aspekty prawne
obrotu nieruchomo$ciami, ale i skomplikowany system powiazan i relacji pomig-
dzy uczestnikami rynku, odmienny dla réznych jego segmentéw.
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3. Rodzaje rynkéw nieruchomosci

Ze wzgledu na unikalne cechy towaru, jakim jest nieruchomosé¢, rynek nierucho-
mosci, na ktérym dokonuje sie obrét prawami do niej, jest takze specyficzny i rézni
sie od innych rynkéw.
Rynek nieruchomoéci jest rynkiem niejednolitym. W literaturze przedmiotu do
najczesciej stosowanych kryteriow podziatu nalezg kryteria:
- Pprzeznaczenia;
- podmiotowe i przedmiotowe;
- zasiegu przestrzennego;
- nabywanych praw do nieruchomosci.
Wedlug kryterium przeznaczenia wyrdznia sie:
- rynek nieruchomosci mieszkaniowych;
- rynek nieruchomosci komercyjnych;
- rynek nieruchomosci przemystowych;
- rynek nieruchomosci rolnych;
- rynek nieruchomosci specjalnego przeznaczenia (Bryx, Matkowski 2001, s. 55).
W ramach tych rynkéw mozna dokonywac dalszej dezagregacji. I tak przyktado-
wo w odniesieniu do rynku mieszkaniowego mozna wyr6znic:
- rynek pierwotny,
- rynek wtorny,
badz tez uwzgledniajac inne kryterium, mozna wyrdznié:
- rynek uzytkownikéw,
- rynek lokat,
- rynek dzialan deweloperskich,
- rynek gruntéw przeznaczonych na cele mieszkaniowe (Trojanek 2008, s. 14).
Z kolei uwzgledniajac kryterium podmiotowe, wyrdézni¢ mozna nieruchomosci
stanowigce wlasno$¢ prywatnag i publiczng, obejmujaca nieruchomosci stanowiace
wtasnosé¢ Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego.
Nawigzujgc do definicji nieruchomosci (art. 46 k.c.), mozna dokonaé wyodreb-
nienia trzech rodzajéw nieruchomosci:
- nieruchomos$ci gruntowej,
- nieruchomosci budynkowe;j,
- nieruchomosci lokalowe;j.
Réwnie istotne znaczenie jako kryterium podzialu rynku nieruchomosci ma
jego zasieg. Uwzgledniajac to kryterium, mozna wyrdznié rynek:
- lokalny,
regionalny,
- krajowy,
miedzynarodowy.
Ostatnie z wyréznionych w opracowaniu kryteriéw dotyczy nabywanych praw
do nieruchomoéci. Przedmiotem transakcji mogg by¢ prawa zbywalne (wlasnosci,
prawo uzytkowania wieczystego, ograniczone prawa rzeczowe i inne).
Rynek nieruchomosci z ragji, iz przedmiotem transakgji jest specyficzny towar,
rozniacy sie od innych towaréw cechami fizycznymi, ekonomicznymi i instytucjo-
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nalno-prawnymi (Kucharska-Stasiak 2000, s. 16), takze posiada pewne charakte-
rystyczne cechy, ktére podzieli¢ mozna na:

cechy ekonomiczne,

cechy socjologiczne,

cechy socjoekonomiczne,

cechy instytucjonalno-prawne — konieczno$¢ fachowej obstugi.

Cechy ekonomiczne'

Zalicza si¢ do nich:

konieczno$¢ dysponowania duzym kapitalem,
stosunkowo maltg liczbe transakcji na rynku,
heterogeniczno$¢ nieruchomoéci,

stalo$¢ podazy w krotkim okresie,

zrdéznicowanie w zakresie finansowania,

mala plynnos¢,

sporadyczno$é réwnowagi,

duzg rozpietos¢ cen,

niska elastyczno$¢ cenowg (Schmitz, Brett 2001, s. 42).

Cechy socjologiczne i socjoekonomiczne

Cechy te zwiazane sg z zachowaniami i do§wiadczeniami uczestnikéw rynku

nieruchomodci. Zalicza sie do nich:

4.

nieracjonalne zachowania sprzedajacych i kupujacych,
wystepowanie zachowan spekulacyjnych i monopolistycznych,
wrazliwo$¢ warto$ci nieruchomosci na zmiany w otoczeniu,
roézng interpretacje zjawisk wystepujacych na rynku.

Uwarunkowania rozwoju rynku nieruchomosci

Stan i funkcjonowanie rynku nieruchomosci zalezy od szeroko rozumianej bazy

ekonomicznej (potencjatu) obszaru wyznaczanej:

1)

2)

struktura socjologiczng i demograficzng obejmujgcg m.in.:

liczbe ludno$ci, strukture pod wzgledem wieku, zatrudnienia;

bezrobocie i jego strukture;

- poziom wyksztalcenia;

typ wykonywanej pracy, migracje ludnosci.

czynnikami dotychczasowego rozwoju, osiagnietym poziomem i dalszymi per-
spektywami rozwoju, a zwlaszcza:

- poziomem i perspektywami rozwoju gospodarczego,

- priorytetowa dzialalnoécig na danym obszarze,

Problematyce cech nieruchomosci poswiecono wiele publikacji, zaréwno krajowych, jak i zagra-
nicznych, stad w rozwazaniach pominieto szczegdtowe ich omdwienie. Por. Kucharska-Stasiak
(2000, s. 38-50).
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- wystepujacymi warunkami rozwoju i mozliwo$ciami ich przeksztatcania w
czynniki rozwoju,

- istniejacymi badZ mogacymi wystapi¢ w przysziosci barierami rozwoju,

- stanem infrastruktury spolecznej i gospodarczej,

- dostepnoscia do sieci oraz wezldéw transportowych i komunikacyjnych.

Na popyt oddziatuja réznorodne czynniki o charakterze ekonomicznym oraz

pozaekonomicznym.

Popyt w okreslonym segmencie rynku nieruchomosci zalezy od:

poziomu dochodéw, ich struktury i zréznicowania w gospodarstwach domo-
wych,

struktury spoteczno-zawodowej, struktury demograficznej, gestosci zaludnie-
nia,

aktywno$ci zawodowe;j,

preferencji, mody, stylu zycia, wzordéw zachowan,

rodzaju nieruchomosci bedacych przedmiotem najczestszych transakgji, zmia-
ny w preferencjach, przyczyny tych zmian.

Z kolei podaz nieruchomosci zwigzana jest zaréwno z zasobem istniejacym, jak

i przewidywanymi jego zmianami w czasie. Jej rozmiary zaleza od:

stanu i standardu zasobdw,

rozmieszczenia podobnych obiektéw, nieruchomosci,

wzrostu podazy powierzchni bedacych konsekwencja zakonczonych dzialan
(badz projektowanych) inwestycyjnych i uchwalonych (badZ opracowanych)
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Tendencje rozwoju rynku nieruchomosci sg wyznaczane przez czynniki lokalne

1 zmiany w otoczeniu zewnetrznym.

Obserwacja zmian zachodzacych na rynku nieruchomoéci, a dotyczacych w

szczegblnosci poziomu i dynamiki obrotéw, zmian struktury oraz dynamiki cen z
uwzglednieniem czynnikéw oddziatujgcych na jego funkcjonowanie, moze by¢
podstawa do rozpoznania tendencji oraz przedstawienia najbardziej prawdopodob-
nego kierunku zmian po stronie popytu, podazy i cen w wybranych segmentach
rynku.

Analiza i ocena stanu rynku dotyczy¢ powinna:

poziomu pustostanéw,

okresu wystepowania oferty na rynku,

poziomu czynszéw, cen,

chtonnosci rynku (realizowane i projektowane inwestycje),

funkgeji, rodzajéw dzialalnosci wynikajacych z zapiséw w MPZP,

kierunkéw rozwoju wynikajacych ze strategii rozwoju lokalnego.
Rozpoznanie kierunkéw zmian makroekonomicznych (w otoczeniu zewnetrz-

nym) powinno obejmowaé w szczegdlnosci:

regulacje prawne zwigzane z systemem podatkowym, stabilno$cig regut gry,
poziom inflacji,

zmienno$¢ stop oprocentowania kredytu,

instrumenty wspomagania budownictwa mieszkaniowego ze szczegdlnym
uwzglednieniem systemu finansowania i kredytowania,
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- polityke spoleczna, zwtaszcza zasady ustalania czynszéw,

- zmiany przepiséw prawnych regulujacych gospodarke nieruchomosciami,

- konsekwencje zwigzane z wejsciem Polski do UE,

- tendencje na rynku kapitalowym, zwlaszcza stéop zwrotu determinujacych
atrakcyjnos$¢ inwestowania na rynku nieruchomosci.

5. Podsumowanie

Wraz z rozwojem gospodarki rynkowej w Polsce wzrosto znaczenie rynku nieru-
chomosci. W opracowaniu przedstawiono istote i specyfike rynku nieruchomosci,
omoéwiono jego segmenty, a takze wskazano na czynniki determinujgce rozwoj ryn-
ku nieruchomoéci.
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1. Wstep

Rynek drugich doméw' jest jednym z segmentéw rynku nieruchomosci. Dynamika
rozwoju tego segmentu potwierdza, ze wraz ze wzrostem zamozno$ci spoteczen-
stwa ro$nie $wiadomo$¢ zaspokajania potrzeb wyzszego rzedu, poparta stosowny-
mi dochodami.

Wiele uwagi po$wigca sie statystykom transakcji, wskazaniom krajéw bedacych
miejscem najwigkszego zainteresowania nabywcdw, a takze analizom tendencji za-
chodzacych na rynku zjawisk.? Nie budzi jednak zadnych watpliwosci fakt, ze 6w
segment rynkowy wart jest prowadzenia badan nie tylko wskazanych wyzej czynni-
kéw, ale i wielu innych, w tym preferencji potencjalnych nabywcéw drugich do-
moéw.? Badanie, ktérego wyniki zaprezentowano w niniejszym artykule, wykonano
w 2005 r. na terenie gmin powiatu putawskiego na prébie 240 respondentéw. Re-
spondenci okreélali swoje preferencje w odniesieniu do czynnikéw, ktére determi-
nujg wybor drugich doméw zlokalizowanych w Polsce.

Domy lub lokale mieszkalne, ktore nie pozostaja podstawowym miejscem zamieszkania, nierucho-
modci te zlokalizowane sg w atrakcyjnych turystycznie miejscowosciach, czgsto w poblizu aglome-
racji i stuzg jedynie celom rekreacyjnym.

Nawiazania dotyczace rynku drugich domoéw znalez¢ mozna m.in. na stronach: www.realtor.org,
www.propertylevel.com, a takze internetowych wydaniach gazet (np. The New York Times —
www.nytimes.com).

Badania tego typu prowadzita rowniez Katedra Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekono-
micznego w Poznaniu.
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2. Przeslanki inwestycji w nieruchomosci

Systematyczny przeglad czynnikéw mogacych wplywaé na postrzeganie atrakcyj-
nosci inwestowania w nieruchomosci ma na celu wskazanie na zlozono$¢ i obszer-
no$¢ zagadnien z tym zwigzanych. O atrakcyjno$ci nieruchomo$ci jako przedmiotu
inwestycji decyduja strumienie dochodéw uzyskiwane w trakcie okresu posiadania
nieruchomodci, aprecjacja warto$ci przedmiotu inwestygji realizowana w momen-
cie sprzedazy nieruchomosci badz jeszcze w czasie posiadania nieruchomosci nie-
rzadko z uzyciem pozyczonego kapitatu, korzysci podatkowe (systemy ulg podat-
kowych), nie bez znaczenia sg réwniez pozytki wynikajagce z korzystania z
przedmiotu inwestycji oraz bezpieczenstwo posiadania nieruchomosci. Stad tez,
podejmujgc decyzje inwestycyjne na rynku nieruchomogci, nalezy zwréci¢ uwage
na nastepujace czynniki sprzyjajace rozwojowi tego rynku, do ktérych przede
wszystklm zaliczamy (Bryx 2000, s. 28):
poziom dobrobytu, czyli zamoznosci spoleczenstwa — rozwijajace si¢ podmioty
gospodarcze i rodziny zgtaszajg coraz wiekszy popyt na powierzchnie budow-
lang, nakrecajac koniunkture na rynku nieruchomosci; w dalszej fazie pojawiaja
sie fundusze zbiorowego inwestowania w nieruchomosci;

- poziom inflacji — niska inflacja sprzyja rozwojowi rynku, w tym réwniez nieru-
chomosci, m.in. dlatego, ze maleje oprocentowanie kredytéw inwestycyjnych;
jednakze wysoka inflacja rowniez nakreca koniunkture na rynku nieruchomo-
$ci, gdyz sa one wykorzystywane jako dtugoterminowa lokata kapitatu, chro-
nigca zasoby gotowki przed utratg warto$ci;

- poziom oszczedno$ci — inwestycje rzeczowe sg uzaleznione od zasobu oszczed-
nosci w gospodarce, ktory rzutuje tez na cene pienigdza, a wiec na wysoko$é
oprocentowania kredytdéw; wzrost oszczednosci sprzyja nowym inwestycjom
rzeczowym, czyli zwigkszeniu podazy nieruchomosci;

- otwarto$¢ rynku - jesli rynek nieruchomosci nie jest otwarty dla cudzoziem-
cdw, popyt ograniczony jest tylko do wielko$ci zgtaszanych przez podmioty kra-
jowe;

- rozwdj postepu technicznego i kreowanie przez niego substytucyjnosci innych
débr wobec nieruchomodci;

- koniunktura i sytuacja na rynku pracy — zmniejszanie bezrobocia, wzrost liczby
pracownikow zatrudnionych i wynagradzanych sprzyja wzrostowi popytu na nie-
ruchomodci, co wigze sie z gtéwng potrzebg czlowieka, jaka jest posiadanie (dys-
ponowanie) zabudowanej przestrzeni do uzytku osobistego, czyli mieszkania;

- element subiektywnych oczekiwan (dzialalno$¢ spekulacyjna) — reakcje uczest-
nikéw rynku nieruchomosci na okreslone zdarzenia polityczne czy gospodarcze
sa czesto szybkie i bardziej intensywne anizeli na innych rynkach. Wynika to z
faktu, ze okredlone wydarzenia moga przynies¢ czasami nawet kilkukrotny
wzrost wartosci dziatki w relatywnie krotkim czasie kilku tygodni czy miesiecy.
Spekulacja nieruchomosciami moze wigc by¢ niezwykle efektywna.

Tendencje otoczenia zwykle majg Zrodla spoleczne, ekonomiczne, technolo-
giczne, konkurencyjne i regulacyjne i ukladajg si¢ w grupy czynnikéw zacho-

dzacych we wzajemne interakcje (ryc. 1).
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System podatkowy
Prawo pracy
i gospodarcze
Ochrona $rodowiska
Dostepnos$¢ rynku
krajowego
System ulg i preferenciji

Dynamika PKB
Faza cyklu
koniunkturalnego
Poziom inflacji
Podaz i koszt pienigdza
Dochody gospodarstw
domowych
Stopa bezrobocia

Naktady na badania Demografia
i rozwoj Redystrybucja
Innowacyjnosé dochodoéw
gospodarki Migracja spoteczenstwa
Poziom rozwoju Styl zycia
techniczno- Stopa bezrobocia

technologicznego

Ryc. 1. Analiza wzajemnych oddzialywan pomigdzy czynnikami otoczenia determinujacymi
~ decyzje inwestycyjne
Zroédlo: Opracowanie wiasne.

Wyrézni¢ mozna takze inne determinanty ksztattujace optacalnoé¢ inwestycji
realizowanych na rynku nieruchomosci, do ktérych zaliczy¢ nalezy zwlaszcza stru-
mienie dochodéw mozliwe do uzyskania z nieruchomosci, warunki umowy miedzy
stronami najmu/sprzedazy, koszty budowy, koszty przeprowadzenia transakcji,
polityke fiskalng okreslajaca obcigzenia podatkami dochodowymi oraz posrednimi,
koszty finansowe zwigzane z inwestycja w nieruchomosci (Worzala Bernasek
1996, s. 164-179).

Nieco inne stanowisko prezentuje Lee, ktoéry na podstawie prowadzonych przez
siebie badan w Wielkiej Brytanii dochodzi do wniosku, iz pierwszorzedne znacze-
nie dla atrakcyjnosci inwestycyjnej w nieruchomoéci, mierzonej stopa zwrotu z in-
westycji w nieruchomosci, majg czynniki dotyczace danego segmentu nierucho-
mosci, dopiero w kolejnym etapie analizy przedinwestycyjnej nalezy skupi¢ uwage
na czynnikach regionalnych (Lee 1998). Na podstawie literatury przedmiotu mo-
zna wyszczegolni¢ pewne uniwersalne cechy inwestowania w nieruchomosci, kté-
re decydujg o jego atrakcyjnodci:
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® nieruchomosci jako przedmiot inwestycji chronig zainwestowany kapitat przed
inflacjg i pozwalajg na uzyskanie ulg podatkowych w podatku dochodowym czy
podatku od nieruchomodci,

® nieruchomosci umozliwiaja zaciagniecie kredytu pod zabezpieczenie hipotecz-
ne, co stwarza szanse odmrazenia zainwestowanego kapitatu i reinwestowania
go na inne cele. Cechy te, stanowiac atrybuty nieruchomosci, czesto determi-
nuja decyzje inwestoréw o lokowaniu kapitatéw wiasnie na rynku nieruchomo-
$ci (Szmyt-émietana 1999, s. 105).

Okreslajac czynniki wplywajace na optacalnos¢ inwestycji w nieruchomosci, nie
nalezy takze zapomina¢ o podatkach stanowiacych obcigzenia fiskalne zmniej-
szajace dochody inwestora. Nieruchomo$¢ nie stanowi zrédla normatywnego
przedmiotu opodatkowania podatkiem dochodowym, gdyz nie jest Zrédtem do-
chodu. Powstanie dochodu nie jest zwigzane z samym posiadaniem nieruchomo-
§ci, lecz z dokonywaniem przez wtadajgcego ta nieruchomoscig czynnosci faktycz-
nych lub prawnych, ktére bedac faktycznym przedmiotem opodatkowania
podatkiem dochodowym, sa zrédlem normatywnego przedmiotu opodatkowania,
a wiec dochodu.

Najwazniejszymi czynno$ciami, ktére moga by¢ zrédtem dochodu, a co za tym
idzie — podstawg opodatkowania, sg nastepujace zdarzenia ekonomiczne zwigzane
z inwestowaniem i gospodarkg nieruchomos$ciami:

- sprzedaz nieruchomoéci,

- uzyczenie,

- najem,

- dzierzawa,

- wykorzystywanie nieruchomosci na potrzeby dziatalnoéci rolniczej, wykorzy-
stanie nieruchomosci na potrzeby dziatalno$ci gospodarczej prowadzonej przez
wiadajacego nieruchomoscia.

Bezspornie oczekiwana przez inwestora stopa zwrotu kapitatu jest odzwiercie-
dleniem granicznej (minimalnej) stopy zysku z kapitatu, przy akceptowanym przez
niego poziomie ryzyka, ponizej ktérej nie oplaca sie inwestorowi inwestowac.
Ustalenie poziomu oczekiwanej przez inwestora stopy zwrotu z inwestycji jest jed-
nym z najistotniejszych elementéw analizy optacalnosci inwestycji. Powodem tak
duzej wagi przywiazywanej do doboru tego parametru jest to, ze poprawnos¢ wyce-
ny oczekiwanej przez inwestora stopy zwrotu ma decydujacy wplyw na optacalnosé
projektu inwestycyjnego (Dziworska 2000, s. 47).

Dziatalno$¢ inwestycyjna jest procesem i w zwiazku z tym sktada si¢ z sekwen-
cji dziatan i zdarzen oraz ma ograniczony, a doktadniej skoniczony horyzont czasu.
Pomiedzy momentem ponoszenia nakladéw a momentem uzyskania efektow
uplywa dluzszy okres — to tzw. okres oczekiwania na efekty inwestycji (Ignasiak
1994, s. 13). Dla inwestoréw zwrot kapitatu zostanie zmaksymalizowany wtedy,
gdy cena zakupu zostanie zminimalizowana, a dochdéd z czynszu i wzrost wartosci
kapitalu wystepujacy w czasie uzytkowania nieruchomosci zostana zmaksymalizo-
wane (Hopper i in. 2001, s. 180).

Decyzja inwestycyjna w nieruchomo$ci uwarunkowana jest atrakcyjnosciag i
oplacalnoscia tej formy inwestowania na tle innych instrumentéw. Istnieja czynni-
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ki wplywajace na owa atrakcyjno$¢ inwestycyjna nieruchomosci; okreslaja one

mozliwe do uzyskania efekty finansowe (stopa zwrotu) z zaangazowanego kapi-

talu oraz moga stymulowac rozwdj wybranych subrynkéw w przysztosci.

Jak podkresla wielu ekonomistéw, wsréd inwestoréw operujacych na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych wyr6zni¢ mozna nastepujace typy zachowan in-
westycyjnych, nastawionych na rézne sposoby uzyskiwania korzysci na skutek re-
alizowanej inwestycji:*

1. inwestor bedacy wtascicielem nieruchomosci, uzyskujacy z nieruchomoéci ko-
rzyéci na skutek wykorzystania jej zdolnosci do kreowania regularnych docho-
déw,

2. inwestor bedacy wlascicielem nieruchomosci uzyskujacy z nieruchomosci ko-
rzyéci w wyniku aprecjacji warto$ci nieruchomosci,

3. inwestor bedacy wlascicielem nieruchomosci korzystajacy z wiasciwosci nieru-
chomosci polegajacej na wysokiej akceptacji nieruchomosci jako zabezpiecze-
nia hipotecznego przy finansowaniu innego rodzaju dziatalnosci,

4. inwestor bedacy podmiotem realizujagcym inwestycje w nieruchomosci na zasa-
dzie dziatalno$ci deweloperskiej, dla ktérego inwestycja w nieruchomosci jest
forma prowadzenia dziatalnosci gospodarczej,

5. inwestor nabywajacy nieruchomosci w celach spekulacyjnych, odnoszacy ko-
rzyéci na skutek kréotkookresowych wzrostéw wartoéci przedmiotu inwestycji,

6. inwestor bedacy wlascicielem nieruchomosci korzystajacy z wtasciwosci nieru-
chomosci polegajacej na tym, ze inwestycja w nieruchomo$¢ zaspokaja potrze-
by mieszkaniowe inwestora-uzytkownika mieszkania.

3. Wyniki badan

Polska nalezy do grupy krajow, w ktérych zainteresowanie nabyciem drugiego
domu powoli, ale stopniowo wzrasta. Stad coraz czesciej pojawia sie potrzeba ob-
serwacji preferencji nabywcéw w tej czesci rynku, zaréwno w uktadzie popytu po-
tencjalnego, jak i efektywnego. Z przeprowadzonych dotad badan’ mozna wysnué
whnioski dotyczace wyboru kraju, w ktérym moéglby znajdowacd sie drugi dom, oraz
czynnikoéw wplywajacych na ten wybdr, a takze ewentualnych barier, jakie dostrze-
gaja potencjalni klienci.

Stosunkowo najwigksza popularnoscia cieszy si¢ Hiszpania. Nieco ponad 1/4
wszystkich badanych (27%) wskazala, ze ta lokalizacja drugiego domu bytaby
spelnieniem ich oczekiwan (ryc. 2). Nieco mniejszy odsetek respondentéw wska-
zal na Wilochy (14%) oraz Francje (13%). Zdecydowanie jednak wskazuje sig, ze
blisko 2/3 oséb preferuje posiadanie drugiego domu w krajach $§rédziemnomor-
skich.

Oprocz krajow $rédziemnomorskich zainteresowaniem ciesza si¢ réwniez:
Wielka Brytania i Irlandia (7% badanych), kraje ,,alpejskie” (Austria, Szwajcaria),

Patrz szerzej prace M. Bryx, K. Dziworska, H. Gawron, K. Jajuga, E. Kucharska-Stasiak.

Badanie takie przeprowadzita Katedra Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w
Poznaniu na poczatku 2006 r.
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Ryc. 2. Preferencje w zakresie wyboru kraju jako miejsca zakupu drugiego domu (% wska-
zan)
Zrédto: Katedra Inwestycji i Nieruchomoéci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu.

w ktérych cheé posiadania drugiego domu wyraza 6% respondentéw, oraz kraje
skandynawskie (5,5%).

O wyborze danego miejsca jako lokalizacji drugiego domu decyduje zdaniem
badanych wiele wzgledéw. Na pierwsze miejsce wysuwa si¢ czynnik zwigzany
z walorami klimatyczno-turystycznymi (2,47 pkt), co w pewien sposéb wyjasnia
tak duze zainteresowanie krajami $rédziemnomorskimi (ryc. 3). W dalszej kolej-
nosci ocenia sie, ze pobudkami, dla jakich ludzie wybierajg dany kraj, s3: zaintere-
sowanie dang lokalizacja (0,85 pkt), wczedniejsza wizyta turystyczna (0,69 pkt),
a takze bezpieczenstwo w danym kraju (0,63 pkt).

s
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Ryc. 3. Czynniki decydujgce o wyborze danego kraju jako miejsca lokalizacji drugiego domu
Zroédlo: Katedra Inwestycji i Nieruchomosci Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu.
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Za interesujacy nalezy uznaé fakt, iz dopiero na piagtym miejscu znalazl sie jeden
z najwazniejszych czynnikéw ekonomicznych - cena (0,33 pkt), przy czym zauwa-
za sig, ze bardziej istotng role odgrywa ona wérdd ludzi oceniajacych swdj status
materialny jako niski (0,44 pkt przy 0,15 wérdd ludzi o wysokim statusie material-
nym). Mozna zatem wysnu¢ wniosek, ze w przypadku wyzszych dochodéw, przy
realizacji tego typu zakupu wigksza role odgrywa zaspokojenie potrzeb anizeli wy-
boér kraju poprzez cene, a wiec prosty rachunek ekonomiczny.

Takze przygotowujac badanie na terenie gmin powiatu putawskiego, dokonano
analizy znaczenia poszczegdlnych czynnikéw determinujacych decyzje inwestycyj-
na w segmencie drugich domoéw. Celem badania byto okreslenie oczekiwan, prefe-
rengji klientéw w stosunku do nieruchomosci dostepnych na rynku. Wéréd bada-
nych respondentéw najwiekszy odsetek (31%) wskazal na czynnik lokalizacji
(dostepnosci komunikacyjnej, odleglosci od miejsca statego zamieszkania) jako
najistotniejsze kryterium decyzji inwestycyjnej, relatywnie niewiele mniejszy od-
setek badanych wskazuje na walory turystyczne miejscowosci (27%), za$ dla 14%
najistotniejsza jest blisko§¢ obiektow rekreacyjnych (ryc. 4). Nalezy wskazaé, ze
sposrod prezentowanych respondentom czynnikéw praktycznie za nieistotne
uznano nastepujace cechy: blisko$¢ szkol, przedszkoli, blisko$¢ komunikacji miej-
skiej, blisko$¢ o$rodkéw zdrowia i opieki medycznej.

Do$¢ istotng kwestig jest rowniez rodzaj nieruchomosci (drugiego domu) z
uwagi na petnione funkcje. Dla prawie potowy badanych (56%) najlepsza postacia
jest gotowe rozwigzanie architektoniczne, zakup domu wolno stojacego. Nieco po-
nad jedna trzecia respondentéw (34%) wskazuje, ze bylaby zainteresowana poten-
cjalnym zakupem nieruchomosci gruntowej (dzialki budowlanej) i tym samym,
mozna sadzi¢, realizacja inwestycji we wlasnym zakresie, za$ co dziesiaty badany
wskazuje potencjalne zainteresowanie zakupem dziatki rekreacyjnej. W toku bada-
nia praktycznie nie stwierdzono zainteresowania nabyciem mieszkania lub miesz-
kania w nowej zabudowie.

Przy zakupie nieruchomosci dominujgce mogg by¢ rézne motywy. Z przeprowa-
dzonego badania wynika, ze zdecydowanie dominujacym celem zakupu drugiego

blisko$c obiektow
rekreacyjnych

walory turystyczne
miejscowosCi

lokalizacja

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%

Ryc. 4. Czynniki istotnie determinujace decyzje o nabyciu drugiego domu (% wskazan)
Zrédto: Opracowanie wiasne.
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Ryc. 5. Cele nabycia drugiego domu (% wskazan)

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie badan.

domu jest motyw rekreacyjny, zwiazany z mozliwoécia spedzania wolnego czasu
(ryc. 5). Motyw ten koresponduje zatem z atrybutem nieruchomoéci istotnym przy
wyborze drugiego domu w postaci korzystnej lokalizacji rozumianej m.in. jako do-
bra dostepno$¢ komunikacyjna, ktéra zapewnia duza mobilnos¢ i fatwos¢ dojazdu,
np. po pracy bez koniecznosci pokonywania znacznych odlegtosci, ktére wymagaja
organizacji wypoczynku w diuzszym okresie niz weekendowy. Na ten cel wskazato
az 63% badanych. Prawie 1/4 respondentéw (23% ogoétu badanych) jako cel pierw-
szoplanowy nabycia drugiego domu wskazuje motyw inwestycyjny. Jedynie 2% ba-
danych jako cel nabycia drugiego domu wskazalo realizacje wtasnych potrzeb
mieszkaniowych, natomiast zaden respondent nie wskazal motywu w postaci re-
alizacji potrzeb mieszkaniowych czlonkéw rodziny (np. dzieci).

4. Podsumowanie

Rynek drugich doméw z pewnoscia stanowi atrakcyjny segment na rynku nieru-
chomosci i cieszyl si¢ bedzie rosnaca popularnoscia szczegoélnie w krajach Europy
Srodkowo-Wschodniej, gdzie potencjat wzrostu rynku jest jeszcze duzy. Podej-
mujac decyzje o nabyciu drugiego domu, warto zwréci¢ uwage na obserwowane na
rynku trendy oraz preferencje i motywy kierujace potencjalnym zakupem. Wazne
jest tu prowadzenie nie tylko obserwacji rynku, zachodzacych na nim zmian, ale
i bacznej analizy dostepnej oferty, co w nastepstwie skutkowaé moze dokonaniem
trafnych wyboréw takze o charakterze lokacyjnym w tym segmencie rynku nieru-
chomosci.
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1. Wstep

Polozenie geograficzne powiatu putawskiego w obrebie az siedmiu regionéw fizycz-
nogeograficznych sprawia, ze $rodowisko przyrodnicze jest zréznicowane. Jego zna-
czenie bynajmniej nie maleje, a wrecz przeciwnie — zaczyna odgrywac coraz wieksza
role w catoksztalcie zycia spoleczno-gospodarczego, a szczegélnie w ksztattowaniu
warunkow zycia mieszkancéw. Nalezy tez podkresli¢ wysokie walory $rodowiska na
analizowanym terenie, ktére wplynety na uformowanie si¢ specyficznej struktury za-
gospodarowania przestrzennego. Dotyczy to zwtaszcza warunkéw glebowych, kli-
matycznych, rzezby terenu i zasobéw doskonalej jakosci woéd mineralnych. Wymie-
nione elementy wyznaczyly podstawowe kierunki rozwoju powiatu. Jednocze$nie
wysokie walory przyrodnicze, jakimi cechuje si¢ powiat, stwarzaja powazne ograni-
czenia dla jego ,,swobodnego” i dynamicznego rozwoju. Stad niezbedne jest konse-
kwentne realizowanie zasad wyznaczonych przez polityke zréwnowazonego rozwo-
ju. Efekty tej polityki mozna juz zauwazy¢ w dynamice zmian uzytkowania ziemi
oraz w wielko$ci i strukturze obrotu nieruchomoéciami gruntowymi.

2. Regiony fizycznogeograficzne

Jak juz wspomniano, obszar powiatu putawskiego wchodzi w skiad siedmiu regio-
néw fizycznogeograficznych wyréznionych przez Kondrackiego (2002), a bedacych
czeéciami Wyzyny Lubelskiej, Niziny Potudniowopodlaskiej, Niziny Srodkowoma-
zowieckiej i Niziny Potudniowomazowieckiej. Ich zréznicowanie sprawia, ze gmi-
ny dysponuja czesto w swoich granicach bardzo odmiennymi warunkami przyrod-
niczymi. Rzutuje to na przestrzenng strukture uzytkowania ziemi i innych zjawisk
z nig zwiazanych.
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Dolina Wisly dzieli powiat putawski na dwie niesymetryczne czesci. Na lewym
brzegu Wisly lezg tylko dwie gminy — Janowiec i wigksza cze$¢ gminy Putawy. Po-
zostale jednostki terytorialne polozone sg po jej prawej stronie. Dolina Wisty na te-
renie powiatu putawskiego skiada si¢ z dwdéch mezoregionéw — Malopolskiego
Przetlomu Wisly ciagnacego sie od Zawichostu po Pulawy i Doliny Srodkowej
Wisly zaczynajacej sie w Putawach, a koniczacej si¢ w Warszawie.

Najwieksze zwezenie doliny wystepuje pod Kazimierzem Dolnym, a zbocza
stromo opadajacego Plaskowyzu Naleczowskiego osiagaja wzgledne wysokosci
rzedu 80-100 m. Odcinek doliny Wisly miedzy Janowcem, Kazimierzem Dolnym
i Parchatkg wchodzi w sktad Kazimierskiego Parku Krajobrazowego. Natomiast
w Putawach utworzono rezerwat pod nazwg ,,Leg na Kepie”. Dno doliny przetomo-
wego odcinka Wisly wystane jest madami, wykorzystanymi pod uprawy, a takze
pod osadnictwo, co wigze sie z duzy ryzykiem, gdyz mimo istnienia watéw prze-
ciwpowodziowych w czasie wysokich stanéw wody zdarzajg si¢ powodzie. Aktual-
nie Wista jest rzeka zdziczalg i nie odgrywa roli komunikacyjnej, cho¢ w prze-
szlodci bylo inaczej, o czym $wiadczg zachowane spichrze zbozowe, bogate
kamienice mieszczanskie oraz ruiny zamkéw w Kazimierzu i Janowcu.

Dno Doliny Srodkowej Wisty na odcinku Putawy-ujscie Wieprza wystane jest
madami, zajetymi przez trwale uzytki zielone (terasa zalewowa), za§ wyzszy po-
ziom terasowy jest piaszczysty i zwydmiony.

Plaskowyz Naleczowski zajmuje péinocno-zachodnig czes¢ Wyzyny Lubel-
skiej. Jego wysoko$¢ osigga 200 m n.p.m., a w kulminacji 253 m. Na péinocy opada
20-30-metrowa krawedzig ku Wysoczyznie Lubartowskiej, za$ na potudniu po-
dobng krawedzia ku Kotlinie Chodelskiej, znajdujacej si¢ juz poza granicami
powiatu putawskiego. Starsze utwory przykryte sa gruba serig lesséw (ich migz-
szo$¢ osigga 30 m), na ktorych wyksztalcity sie zyzne gleby brunatne. Obszar ten
w XIX w. zostal niemal catkowicie wylesiony i przejety w uzytkowanie rolnicze.
W zwigzku z tym lesisto$¢ nie przekracza tu 15%, a w wypadku gminy Nateczéw
spada nawet ponizej 6%. Naturalna podatno$¢ lesséw na erozje wodng i zmiana
uzytkowania zintensyfikowaly procesy erozyjne, w wyniku ktérych plaskowyz po-
rozcinany jest siecia glebokich wawozéw, zwtaszcza w najblizszym sasiedztwie Ka-
zimierza Dolnego, Parchatki i Bochotnicy, o rekordowej w skali europejskiej gesto-
$ci — 11 km/km? (Rakowski 2002) i dodatkowo dolinami niewielkich doptywow
Wisly — Bystrej i Grodarza. Wody powierzchniowe w dolinie Bystrej w okolicy Cele-
jowa i Witoszyna uzupelniaja niewielkie skupienia stawéw rybnych. Natomiast
wystepujace tutaj wawozy sg zazwyczaj suche, odprowadzaja wody opadowe okre-
SOWO.

Na poczatku XIX w. na terenie Naleczowa odkryto Zrédta wéd mineralnych o du-
zych wtasciwo$ciach leczniczych. W drugiej potowie XIX w. powstalo uzdrowisko, w
ktorym leczone sg gléwnie choroby uktadu krazenia. Obecnie w Nateczowie znajdu-
je si¢ 5 sanatoriéw, a w oparciu o naturalne zrédta wéd mineralnych produkuje sie
znane w calym kraju wody pod nazwa ,,Naleczowianka” i ,,Cisowianka”.

Znaczna cze$¢ Plaskowyzu Naleczowskiego zajmuje Kazimierski Park Kraj-
obrazowy utworzony w 1979 r. celem ochrony unikatowych w skali kraju elemen-
téw krajobrazu przyrodniczego i kulturowego. Na terenie powiatu putawskiego
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z Plaskowyzem Nateczowskim zwigzanych jest az 9 jednostek terytorialnych niz-
szego szczebla (na 13). Sa to miasto i gmina Kazimierz Dolny, gmina Konskowola,
gmina Kuréw, miasto i gmina Naleczéw, gmina Markuszéw, gmina Wawolnica
i niewielki potudniowy fragment miasta Putawy.

Zachodnia cze$¢ Wysoczyzny Lubartowskiej polozona w granicach powiatu
pulawskiego zajmuje przestrzen pomigdzy Pradoling Wieprza na péinocy a les-
sowg krawedzig Wyzyny Lubelskiej na poludniu. Jest to zdenudowana réwnina
morenowa ze zwirowymi ostancami form lodowcowych, potozona w poziomie
170-180 m n.p.m.(Kondracki 2002). Stad jako$¢ uzytkoworolnicza wystepujacych
tutaj gleb w poréwnaniu z Ptaskowyzem Naleczowskim jest nizsza, czego dowo-
dem jest wyzszy stopien lesistosci, przekraczajacy w gminie Zyrzyn 37%. Obszar
ten odwadniajg niewielkie doptywy Wisty i Wieprza, z ktorych najwigkszym jest
Kuréwka. Z Wysoczyzng Lubartowsky zwigzane sa gminy Zyrzyn, Baranéw oraz
czedciowo sgsiadujace z nimi jednostki — Konskowola, Kuréw i Putawy.

Pradolina Wieprza zajmuje péinocng czes¢ powiatu pulawskiego, obejmuje
dolny bieg tej rzeki. Jest to szerokie na kilka kilometréw obnizenie dolinne oddzie-
lajace potozong na potudniu Wysoczyzne Lubartowska od Wysoczyzny Zelichow-
skiej.

Wyjatkowe walory rekreacyjne doliny Wieprza i niewielka jej degradacja dzia-
talnos$cia czlowieka sprawily, ze uznano ja za ,,obszar chronionego krajobrazu”.
Rzeka plynie tutaj ostrymi zakolami, przez co teren obfituje w rozlewiska, staro-
rzecza i podmoktlosci. Ocenia sie, ze najwyzszymi walorami przyrodniczymi w skali
calego powiatu charakteryzuje si¢ obszar otaczajacy sztuczne jezioro Piskory po-
wstale w wyniku spietrzenia wod niewielkiego strumienia Duzy Pioter. W rejonie
zbiornika stwierdzono wystgpowanie 129 gatunkéw ptakoéw, a z duzych ssakow —
jelenie, sarny, dziki i losie, ktére wspomniany zbiornik traktuja jako wodopoj.
W 1998 r. jezioro Piskory wraz z przyleglymi terenami lesnymi objeto $cista
ochrong, tworzgc rezerwat przyrody. Putawska cz¢$¢ Pradoliny Wieprza znajduje
sie w granicach gmin Baranow, Zyrzyn i prawobrzeznego fragmentu gminy Putawy.

Niewielka cze$¢ powiatu pulawskiego polozona jest na lewym brzegu Wisty
i obejmuje gmine Janowiec oraz cze$¢ gminy Putawy. Ten fragment powiatu wcho-
dzi w sktad Réwniny Radomskiej i niemal symbolicznie Réwniny Kozienickie;j.
Obie s3 réwninami denudacyjnymi. Na Réwninie Radomskiej wierzchnia warstwe
stanowig zdegradowane utwory czwartorzedowe zalegajace na utworach jurajskich
i kredowych. Natomiast na powierzchni Réwniny Kozienickiej zalegajg piaski zwy-
dmione, przewaznie zajete przez lasy — resztki dawnej Puszczy Kozienickiej. W po-
réwnaniu z gminami zwigzanymi z Plaskowyzem Naleczowskim jako$¢ rolniczej
przestrzeni produkcyjnej jest nizsza. Grunty orne klas V i VI w gminie Janowiec zaj-
mujg ponad 40% ich og6lnej powierzchni, a w gminie Putawy ponad 25%. Pod tym
wzgledem poréwnywalne wartoséci maja odpowiednio gminy Barandéw i Zyrzyn.
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3. Uzytkowanie ziemi

Formy uzytkowania ziemi i ich wzajemne relacje zdeterminowane sg warunkami
przyrodniczymi i gospodarczg dzialalnoscig czlowieka.

Analizujgc strukture uzytkowania ziemi w okreslonym momencie czasowym,
trzeba mie¢ $wiadomos¢, ze jest ona nie tylko rezultatem uwarunkowan przyrodni-
czych, ale takze wielowiekowego rozwoju spoteczno-gospodarczego danego obsza-
ru. W analizie wykorzystano informacje zawarte w ewidencji gruntéw z 2007 r.
Z uwagi na problematyke calego opracowania, obok formy uzytkowania ziem ana-
lizg objeto tez stosunki wiasnosciowe gruntéw, gdyz tacznie sg to potencjalne pod-
mioty i zasoby na rynku nieruchomogciami.

Sposrod wystepujacych na terenie powiatu putawskiego form uzytkowania ziemi
analiza objeto te, ktdre ze wzgledu na swa specyfike mogg by¢ przedmiotami obrotu
na rynku nieruchomodci. Sa to: uzytki rolne, lasy, tereny osiedlowe i tereny komuni-
kacyjne. Lacznie zajmuja one 96,2% powierzchni powiatu (tab. 1). Nie objeto ana-
lizg woéd powierzchniowych, cho¢ zajmuja one 2129 ha. Na powierzchnie te w 91,9%
sktadaja sie wody Wisty, Wieprza i ich doptywdw, ktdre jako dobra publiczne nie
uczestniczg w obrocie nieruchomosciami. Walory krajobrazowe i inne korzysci, ale
takze zagrozenia — powodzie zwigzane z wymienionymi rzekami i ich dolinami, sta-
nowia istotny atrybut obrotu nieruchomo$ciami na analizowanym terenie.

Najwiekszg powierzchnie w powiecie pulawskim zajmujg uzytki rolne - 58,1
tys. ha (62,3%). Sg one rozmieszczone nierdownomiernie, a ich udziat w powierzch-
ni ogdlnej waha sie od 44,6% w gminie Janowiec do 84,6% w gm. Naleczéw. Rozni-
ca ta jest spowodowana jakoscig rolniczej przestrzeni produkcyjnej, jaka te gminy
dysponuja. W pierwszej z nich, potozonej na wschodnim fragmencie Réwniny Ra-
domskie, warto$¢ sumarycznego wskaznika jakosci rolniczej przestrzeni produk-
cyjnej (IUNG) ksztattuje sie na poziomie 63,2, a w drugiej zwigzanej w catosci z
lessowym Plaskowyzem Nateczowskim — 97,7. Wysoki udzial uzytkéw rolnych
charakterystyczny jest dla wszystkich gmin, ktére swymi granicami obejmujg
wieksze fragmenty Plaskowyzu Nateczowskiego. Z reguty przekracza on 70%. Na-
tomiast w gminach zwigzanych z Wysoczyzna Lubartowskg, Réwning Radomska,
a zwlaszcza z Pradoling Wieprza warto$¢ tego wskaznika spada nawet ponizej 60%.
Niski udziat uzytkéw rolnych cechuje wystepujace na terenie powiatu putawskiego
miasta. Jedynie w Naleczowie zajmowaly one blisko 70%, ale w poréwnaniu z in-
nymi jednostkami powierzchnia uzytkéw rolnych jest niewielka (tab. 1). Jednocze-
$nie w ponad 85 % sg to grunty orne zajete w znacznej cze$ci pod uprawe warzyw
produkowanych na potrzeby sanatoriéow i mieszkancdéw miasta. Na wysoki udziat
uzytkow rolnych w Nateczowie wplyneto kilka czynnikéw, z ktdrych najwieksze
znaczenie ma wysoka jako$¢ gleb, funkcja uzdrowiskowa stwarzajgca specyficzne
warunki obrotu gruntami (pewne ograniczenia) i stosunkowo krétka jego historia
jako miasta (prawa miejskie uzyskat w 1963 r.).

Powierzchnia lesna, w sktad ktérej wchodza: lasy, tereny zadrzewione i zakrze-
wione oraz grunty czasowo pozbawione pokrywy lesnej, zajmuje w powiecie
putawskim 26,7% ogdlnej powierzchni. Wskaznik ten cechuje si¢ duzg zmienno-
$cig przestrzenng od terenéw prawie bezle$nych, do ktérych nalezg gmina Na-
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teczéw - 5,9% i gmina Markuszéow — 8,5, do gmin silnie zalesionych, gdzie wskaz-
nik ten przekracza 35%, a w skrajnych przypadkach nawet 40% (w gminie
Janowiec 41,9% i w miescie Putawy 41,7% - tab. 1). Rozktad przestrzenny po-
wierzchni le$nej wykazuje silne zwigzki z gtéwnymi regionami fizycznogeograficz-
nymi. Intensywnie zalesione sa Réwnina Radomska i Wysoczyzna Lubartowska.
Lasy zajmuja tutaj tereny cechujace sie relatywnie stabymi jakosciowo glebami.
Natomiast w Pradolinie Wieprza i Dolinie Srodkowej Wisty powierzchnie le$ne
tworza liczne zadrzewienia i zakrzaczenia, co wynika z naturalnych cech tych regio-
néw. Podobna sytuacje obserwuje si¢ w zachodniej czeéci Ptaskowyzu Naleczow-
skiego porozcinanego gesta siecig wawozdw, ktérych stoki i dna sg zadrzewione i
zakrzaczone. Obszar ten w wigkszosci objety jest granicami gminy i miasta Kazi-
mierz Dolny, stad lesisto§¢ wymienionych jednostek jest stosunkowo wysoka (tab.
1, ryc. 1). Ponadto jednostki te swoim zasiegiem obejmujg duzy teren doliny Wisly
w znacznej czeéci zadrzewionej lub zakrzewionej. W powiecie putawskim przewa-
ge maja lasy mieszane. Powierzchnie lesne uzupetniajqg parki. Szczegdlne znaczenie
z uwagi na walory krajobrazowe i rekreacyjno-wypoczynkowe majg parki: w
Putawach zatozony w stylu angielskim przez Izabelle Czartorysks, w Nateczowie
park zdrojowy, zespol patacowo-parkowy w Zyrzynie i Janowcu oraz resztki stare-
go parku w Olesinie (gm. Kuréw), stanowigcego pozostatos¢ po dawnej rezydencji
magnackie;j.

Niski stopien lesistosci i duze zagrozenie erozja wylesionego w XIX w. zwlasz-
cza Plaskowyzu Nateczowskiego winny by¢ wziete pod uwage w planach zagospo-
darowania przestrzennego powiatu, w tym poszczegodlnych gmin. Ze wzgledu na
atrakcyjnos¢ rekreacyjno-turystyczna analizowanego obszaru niezwykle waznym
zadaniem jest sterowanie obrotem nieruchomos$ciami przy wykorzystaniu do-
stepnych instrumentéw prawnych. Waga tego problemu wynika z faktu, ze glow-
nymi uczestnikami rynku nieruchomosci w powiecie putawskim sg osoby fizyczne.

Pozostate formy uzytkowania ziemi zajmuja zaledwie 11% ogélnej powierzchni
powiatu pultawskiego, z tego tereny osiedlowe — 4,48%, tereny komunikacyjne -
3,06% i wody powierzchniowe — 2,29%.

Stosunkowo wysoki udzial terendéw osiedlowych jest rezultatem nie tylko
wspolczesnych proceséw urbanizacyjnych, ale takze uwarunkowan historycznych.
Sposrod siedmiu wiejskich osrodkéw gminnych sze$é ma przeszio$é miejska. Pra-
wa miejskie utracity w drugiej potowie XIX w.! Obecnie maja status jednostki wiej-
skiej i w pelni zachowaly dawny uktad urbanistyczny.

Do terenéw osiedlowych zalicza si¢ obszary: o zabudowie mieszkaniowej, prze-
mystowej, inne zabudowane, niezabudowane i zajete przez zielen o charakterze re-
kreacyjno-wypoczynkowym. Najwigksza powierzchnie zajmuja tereny zabudowa-
ne — 3871 ha, z tej liczby az 64,6% przypada na obszary wiejskie. Natomiast
najwigkszy udzial tereny zabudowane maja w miastach, w ktérych waha si¢ on od
5,26% w Kazimierzu Dolnym do 20,64% w Putawach. We wszystkich miastach
najwigkszy areal zajmuja uzytki rolne. W Naleczowie wskaznik ten osigga wartos$¢
69,1%, a w Kazimierzu Dolnym - 56,2%. Najmniejszy udzial uzytki rolne maja w

Sa to: Baranéw, Janowiec, Konskowola, Kuréw, Markuszéw i Wawolnica.
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A. Uzytki rolne B. Lasy

W powierzchni ogélnej zajmowaty: W powierzchni ogélnej zajmowaty:
23 60 75  85% 55 15 30 37,4%

[ [

C. Tereny osiedlowe D. Tereny komunikacyjne

W powierzchni ogélnej zajmowaty: W powierzchni ogélnej zajmowaty:
2,0 3,0 50 20,6% 21 2,6 3.2 7,6%

[ . [ .

Ryc. 1. Uzytkowanie ziemi — 2007 r.

Putawach, w ktérych ustepujg miejsca lasom zajmujacym 41,7% ich areatu. Lasy te
stanowig dla miasta swego rodzaju kurtyne ochronna przed emisjami Zaktadow
Azotowych ,,Pulawy” S.A .2, zlokalizowanych poza jego granicami.

Wysoki udzial uzytkéw rolnych w miastach sprawia wrazenie, ze dysponuja one
znacznymi zasobami gruntéw mogacych stanowi¢ przedmiot rynku nieruchomo-
$ciami na cele pozarolnicze. W tym zakresie istniejg znaczne ograniczenia wyni-
kajace z roznych przyczyn, takich jak: wysoka jako$¢ gleb wyksztatconych na utwo-
rach lessowych, duze zagrozenie erozyjne na terenach lessowych, polozenie na

Takie byto zalozenie przy podejmowaniu decyzji o lokalizacji zaktadéw.
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terasie zalewowej Wisly i jej doptywéw, status uzdrowiskowy Naleczowa. Dzia-
tanie tych ograniczen obserwuje sie w niskiej dynamice zmian powierzchni grun-
téw o najwyzszych walorach i przeznaczania ich na cele pozarolnicze. Potwierdzajg
to przeprowadzone badania obrotu nieruchomo$ciami gruntowymi za okres
1995-2004, z ktérych wynika, ze gtéwnym przedmiotem transakcji z przeniesie-
niem prawa wlasnosci byly grunty rolne przeznaczone na powiekszenie istnie-
jacych gospodarstw rolnych.

Udzial terenéw osiedlowych na obszarach wiejskich jest w niewielkim stopniu
zroznicowany przestrzennie i zamyka sie w przedziale 2,05% w gminie Zyrzyn do
4,63% w gminie Konskowola (tab. 1, ryc. 1).

Z punktu widzenia obrotu nieruchomo$ciami gruntowymi nalezy zwroéci¢ uwa-
ge na niewielkie zasoby w kategorii terenéw osiedlowych — gruntéw niezabudowa-
nych, mogacych stanowi¢ potencjalny przedmiot transakeji kupna-sprzedazy (tab.
1). W caly powiecie grunty takie zajmowaly w 2007 r. zaledwie 72 ha (0,08%), z
ktérych w miastach bylo 56 ha, a na obszarach wiejskich — zaledwie 16 ha. Znajduja
sie one w czterech gminach wiejskich3, za$ pozostate takich gruntéw nie posiadaja.

Tereny przemystowe w 2007 r. zajmowaly w powiecie putawskim 358 ha, z kt6-
rych az 220 ha nalezalo do Zaktadéw Azotowych ,,Putawy” S.A.

Walory turystyczno-krajobrazowe i uzdrowiskowe sprawiaja, ze w granicach
powiatu niemal w kazdej jednostce terytorialnej wystepuja tereny rekreacyjno-wy-
poczynkowe, ktérych najwiecej jest w Putawach i Naleczowie. W Putawach zaj-
muja one 52 ha, z ktérych wigkszo$¢ przypada na zespdt patacowo-parkowy daw-
nej rezydencji Czartoryskich (obecnie zajmowanej przez IUNiG), a w Naleczowie
28 ha - park zdrojowy. Nalezy zwroci¢ uwage, ze tereny rekreacyjno-wypoczynko-
we nie wystepuja jedynie w gminie wiejskiej Kazimierz Dolny (tab. 1).

Wazna role w rozwoju spoteczno-gospodarczym powiatu pulawskiego, jak i kaz-
dego innego obszaru odgrywaja tereny komunikacyjne. W 2007 r. w calym powie-
cie zajmowaly 2856 ha. W wiekszosdci sg to tereny zajete gtdéwnie przez drogi
kotowe — 87%, ktoérych sie¢ rozmieszczona jest rtwnomiernie, a wyrdznia sie tylko
miasto Pulawy z gesta siecia ulic (tab. 1, ryc. 1).

Natomiast tereny kolejowe zajmuja powierzchnie 372 ha. Przez powiat putaw-
ski przebiega tylko jedna linia kolejowa — normalnotorowa Warszawa-Lublin oraz
niewielki fragment linii £6dZz-Radom-Lublin. Obie taczg sie w Deblinie. Ponadto
od 2003 r. ponownie uruchomiono lini¢ kolei waskotorowej, taczacej Naleczéw z
Opolem Lubelskim. Obecnie stuzy celom turystycznym w okresie letnim. Wybu-
dowana w 1900 r. z krétkimi przerwami funkcjonowata do 2001 r. Poczatkowo byla
to kolej folwarczna, a od 1921 r. po przekazaniu jej PKP zostala upubliczniona
(Korcz 2006).

Pozostale kategorie gruntdéw zajmuja 1190 ha (1,28%), w ktorych najwiekszy
udzial majg nieuzytki — 800 ha. W tej powierzchni dominujg nieuzytki powstate w
wyniku nierozwaznej dziatalno$ci czlowieka. Stad najwigkszy areal zajmuja nie-
uzytki w gminach Putawy i Kazimierz Dolny oraz w miescie Pulawy. W pierwszym
wypadku powstaly na skutek emisji zwiazkdéw azotowych przez Zakiady Azotowe,

Janowiec, Nateczow, Wawolnica, Zyrzyn.
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a w drugim tworzy je gesta sie¢ wawozdw na terenach lessowych. Natomiast nie-
uzytki, ktére swe powstanie zawdzigczajg uwarunkowaniom przyrodniczym, wy-
stepuja gléwnie w dolinie Wisly i Pradolinie Wieprza.

4. Jako$¢ przestrzeni produkcyjnej i rolnicze uzytkowanie
ziemi

Przedmiotem obrotu nieruchomosciami gruntowymi w powiecie putawskim
z uwagi na wysoka jakos¢ rolniczej przestrzeni produkcyjnej sg grunty rolne. Wszy-
scy badacze zajmujacy sie taksacja nieruchomosci gruntowych w wypadku terenéw
rolniczych poza innymi czynnikami wskazujg na duze znaczenie warunkéw przy-
rodniczych, zwlaszcza glebowych (m.in. Kucharska-Stasiak 2001 i in., Bud-Gusa-
im 2005). Jednocze$nie powiat pulawski ma duze walory turystyczno-rekreacyjne, a
na czgéci swego terenu posiada dobrze rozwinigte funkcje uzdrowiskowe, co stwarza
dodatkowgq specyfike i ograniczenia w swobodzie obrotu nieruchomo$ciami grunto-
wymi. Ponadto wysokie walory przyrodnicze powiatu putawskiego sprawily, ze cze-
$¢ jego obszaru wchodzi w skiad Kazimierskiego Parku Krajobrazowego lub zostata
objeta klauzulg krajobrazu chronionego, w ramach ktérych wydzielono réznego ro-
dzaju rezerwaty, objete szczeg6lnymi przepisami ochronnymi.

Kompleksowa ocena warunkow przyrodniczych dla potrzeb rolnictwa jest nie-
zwykle skomplikowana. Podejmowane za$ proby nie zawsze sg zadowalajace. Duze
osiggniecia w tym zakresie ma Instytut Uprawy, Nawozenia i Gleboznawstwa z
Putaw, ktéry wypracowal kompleksowa metode oceny srodowiska przyrodniczego,
przy uwzglednieniu czterech podstawowych jego komponentéow (uksztattowania
powierzchni, stosunkéw klimatycznych i wodnych oraz gleb)*. Inng metode walo-
ryzacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej przyjat Giéwny Urzad Statystyczny®.
Udang w moim przekonaniu oceng gruntéw ornych umozliwiajaca jednoczesne
wyrdznienie dominujacych komplekséw uzytkoworolniczych zaproponowat Dziezyc
(1964). Metody te zostaty wykorzystane w niniejszej analizie (tab. 2, ryc. 2).

Wedtug klasyfikacji GUS w powiecie pulawskim przewazaja uzytki rolne, kto-
rych wskaznik jakosci przekracza warto$¢ 1,0, a ich udzial w powierzchni ogélnej
(UR) waha si¢ od 12,7% w gminie Baranéw do 96,2% w gminie Naleczéw. Najwyz-
szy udziat uzytki rolne cechujace si¢ wysoka jakoscia maja w gminach zwigzanych z
Plaskowyzem Naleczowskim. Natomiast najmniej takich uzytkéw wystepuje w
Pradolinie Wieprza i na Réwninie Radomskiej.

Jednocze$nie udzial uzytkéow rolnych o najnizszej jakosci (wskaZnik ponizej
0,4) jest niewielki. W skali calego badanego obszaru takich uzytkéw rolnych jest
zaledwie 3,6%. Najwiecej jest ich w gminie Janowiec — 11,0%, a najmniej w miescie
i gminie wiejskiej Naleczéw — odpowiednio 0,2 i 0,4%. Nalezy zwroci¢ uwage, ze
poza stabszymi glebami duzy wptyw na obnizenie jako$ci uzytkéw rolnych ma ge-

¢ Waloryzacja rolniczej przestrzeni produkcyjnej (stan 2000 r.). IUNiG, Putawy.

°  Wskaznik jakosci rolniczej przestrzeni produkcyjnej przyjety przez GUS jest ilorazem tzw. hekta-

réw przeliczeniowych uzytkow rolnych (stanowigcych podstawe naliczania podatku rolnego) do ich
powierzchni rzeczywiste;j.
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sta sie¢ wawozéw. Stad podwyzszony udzial uzytkéw rolnych niskiej jakosdci wyste-
puje w gminach: Markuszéw — 7,9% i Kazimierz Dolny - 6,1%, zwigzanych
z Plaskowyzem Naleczowskim (tab. 2, ryc. 2).

Pomimo niewielkiego obszaru, jaki obejmuja granice powiatu pulawskiego,
mozna stwierdzi¢ silne zréznicowanie pokrywy glebowej. Wiaze sie to nie tylko
z typami genetycznymi gleb, ale przede wszystkim z ich wartoscig uzytkowa dla
rolnictwa. Wszystkie wykorzystane w analizie metody, pomimo réznych kryteriow
jednoznacznie pozwalajg stwierdzi¢, ze analizowany teren dysponuje glebami o do-
brej i $redniej, a nawet bardzo dobrej wartosci uzytkowe;j.

Korzystajac z metody zaproponowanej przez Dziezyca (1964), mozna na tere-
nie powiatu wyrézni¢ cztery kompleksy gruntéw ornych, z ktérych najstabszy —

Tabela 2. Jako$¢ rolniczej przestrzeni produkcyjnej

Wkaznik jakoscl WZYEkOW oy asnik bonitacji IUNG*™*  Ogglny

rolnych GUS* y

wskaznik

grunty o grunty o jakosci i jakosci rol-

Miasta/gminy Wskaimku ngaimku przydgt- . warun. niczej prze-

]ak?éFl Jak.os'.a noég agrokli- rzezby ow strzeni
powyzej 1,0 ponizej 0,4 roln}- matu  tereny dnych produkeyj-
ha % ha % ;zeel]) nej
Miasta 3017 70,4 120 2,8 - - - - -
Kazimierz Dolny 670 44,8 44 29 60,5 11,0 2,6 3,6 77,7
Naleczéw 1010 95,8 2 02 80,6 9,8 2,9 4,6 97,9
Pulawy 1337 772 73 42 581 11,2 4,2 3,1 76,6
Gminy wiejskie 23995 51,0 1720 3,7 - - - - -
Baranéw 600 12,7 179 3,8 456 10,0 4,2 2,8 62,6
Janowiec 628 22,1 314 11,0 457 114 4,0 2,1 63,2
Kazimierz Dolny 1623 71,4 27 1,2 60,5 11,0 2,6 3,6 77,7
Konskowola 4457 60,5 53 0,7 648 11,0 3,7 3,9 82,8
Kuréw 3837 540 62 09 62,5 104 3,8 3,8 80,9
Markuszéw 1707 58,5 230 7,9 60,5 10,8 3,8 3,8 78,9
Naleczéw 3264 96,2 12 04 80,6 10,8 2,9 4,6 97,9
Pulawy w. 2789 43,3 392 6,1 53,9 11,2 3,9 3,2 72,2
Wawolnica 3162 84,4 19 05 69,0 10,0 2,5 4,1 85,6
Zyrzyn 1928 30,7 432 69 486 104 4,2 3,0 66,2
Powiat razem 27012 52,6 1839 3,6 60,7 10,5 3,6 3,6 78,3
*-2002r.
**-2000r.

Zrédto: Opracowano w oparciu o wyniki Powszechnego Spisu Rolnego 2002. GUS, Warszawa 2004.
Waloryzacja rolniczej przestrzeni produkcyjnej (stan 2000 r.). IUNiG, Pulawy.
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zytnio-ziemniaczany $redni — charakterystyczny jest dla gmin polozonych na Réw-
ninie Radomskiej i w Pradolinie Wisly, a takze zwiazanych z doling Wisty. W pozo-
stalych gminach przewazajg kompleksy pszenno-buraczane od gorszego do bardzo
dobrego. Kompleks pszenno-buraczany bardzo dobry przewaza w mie$cie i gminie
Naleczow (ryc. 2).

Wysoka jakos$¢ rolniczej przestrzeni produkcyjnej uzytkéow rolnych analizowa-
nego terenu potwierdzaja wartoéci syntetycznego wskaznika opracowanego przez

A. Waloryzacja uzytkoworolnicza
gruntéw ornych 2000 r.

Kompleksy glebowe (wg J. Dziezyca)

76,2

750 . pszenno-buraczany bardzo dobry
’ szenno-buraczany dob!

62,5 p y dobry

pszenno-buraczany gorszy

50,0
37,5

Zzytnio-ziemniaczane $redni

C. Uzytki rolne najlepsze
2002 r.

Odsetek uzytkéw rolnych o wskazniku
jakosci powyzej 1,0

12,7 50,0 750 96,2%

[ .

Ryc. 2. Jakos¢ rolniczej przestrzeni produkcyjnej — 2002 r.

B. Jako$¢ rolniczej przestrzeni
produkcyjnej 2000 r.

Ogolny wskaznik jakosci rolniczej
przestrzeni produkcyjnej wg IUNG

62,6 70,0 80,0 90,0 97,9

[ [ .

D. Uzytki rolne najgorsze
2002 .

Odsetek uzytkéw rolnych o wskazniku
jakosci ponizej 0,4

0,2 2,0 6,0 11,0%

[
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pracownikéw IUNG w Putawach. Wskaznik ten sktada sie z czterech czastkowych
punktéw bonitacyjnych okreélajacych jako$¢ czterech gléwnych komponentow
$rodowiska przyrodniczego — gleb, uksztaltowania powierzchni, klimatu i stosun-
kéw wodnych, przy czym najwiekszy udzial ma jakos$¢ gleb. Warto$¢ tego wskazni-
ka w powiecie putawskim waha si¢ od 62,6 w gminie Baranéw do 97,9 punktu
bonitacyjnego w miescie i gminie Naleczéw. Analizowany obszar na tle wojewddz-
twa, a zwlaszcza kraju charakteryzuje sie korzystng jako$cia rolniczej przestrzeni
produkcyjnej. Swiadcza o tym érednie wartoéci tego wskaznika. W powiecie pu-
tawskim osiaga on warto$¢ 78,3 i jest wyzszy zaréwno od przecigtnej ogélnokrajo-
wej — 66,6, jak i wojewddzkiej — 74,1°. Rozkliad przestrzenny wskaznika jakosci
uzytkéw rolnych IUNiG wykazuje nie tylko silne zwiazki ze érodowiskiem przyrod-
niczym, ale takze z innymi jego ocenami wykorzystanymi w niniejszej analizie. Wy-
niki wszystkich uzytych w badaniach ocen jednoznacznie potwierdzaja, ze naj-
nizszg jakoscia rolniczej przestrzeni produkcyjnej charakteryzuja si¢ gminy
powiatu putawskiego polozone na Réwninie Radomskiej i zwigzane czg$ciowo z
Pradoling Wieprza. Obnizona warto$cia tego wskaznika cechuja si¢ gminy Kazi-
mierz Dolny i Markuszéw pomimo swego polozenia na najzyzniejszym obszarze
powiatu — Plaskowyzu Naleczowskim. Jak juz wspominano, jest to teren niezwykle
podatny na erozjg, a porozcinanie gesta siecia wawozdéw pogarsza nie tylko jakosd¢
rolniczej przestrzeni, ale takze w wysokim stopniu utrudnia wszelka dziatalno$¢
gospodarcza. Natomiast rejon ten cechuje si¢ duzymi walorami krajobrazowymi.
Potwierdza to bonitacja IUNiIG w odniesieniu do uksztaltowania terenu w trzech
gminach wiejskich: Kazimierz Dolny, Naleczéw i Wawolnica, w ktorych wartos¢
wskaznika bonitacyjnego spada ponizej 3,0 punktéw (tab. 3).

Sposrod wystepujacych w powiecie putawskim form rolniczego uzytkowania
ziemi najwieksza powierzchnie zajmujg grunty orne — 46 327 ha (79,7% UR).
Wielko$¢ tego wskaznika jest przestrzennie stosunkowo mato zréznicowana, co
wynika z jako$ci rolniczej przestrzeni produkcyjnej. Udziat gruntéw ornych w po-
wierzchni uzytkéw rolnych waha sie od 72,1% w gminie Zyrzyn do 86,3% w
gminie Wawolnica. Pierwsza z nich polozona jest w Pradolinie Wieprza i czesciowo
na Wysoczyznie Lubaczowskiej, za$ druga niemal w calosci zwigzana jest z Ptasko-
wyzem Naleczowskim, gdzie na lessowym podlozu wyksztalcity sie zyzne gleby
brunatne. Wysokg warto$¢ uzytkoworolniczg gruntéw ornych w skali calego po-
wiatu potwierdza niewielka zmienno$¢ przestrzenna ich udzialu w strukturze
uzytkéw rolnych. Najwyzszym wskaznikiem udzialu gruntéw ornych charaktery-
zuja si¢ gminy zwigzane z Ptaskowyzem Nateczowskim, w ktérych z reguly zaj-
muja ponad 80% powierzchni uzytkéw rolnych. Natomiast w gminach potozonych
w granicach Wysoczyzny Lubartowskiej, Rowniny Radomskiej czy Pradoliny Wiep-
rza wskaznik ten jest nizszy, ale w zadnej z nich nie spada ponizej 72%.

Na uwage zastuguje wysoki w poréwnaniu ze $rednig krajowa udzial sadow.
W skali calego powiatu sady zajmowaly 2472 ha (4,3%). Do rozwoju sadownictwa
na analizowanym obszarze przyczynito sie kilka czynnikdéw natury przyrodniczej

Waloryzacja rolniczej przestrzeni produkcyjnej dla Polski. Praca zbiorowa. IUNiIG, Putawy 2007,
opracowanie na plycie CD.
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Tabela 3. Rolnicze uzytkowanie ziemi w 2007 r.

o W tym

Miasta/gminy rglflyed;:a grunty orne sady taki pastwiska

ha % ha % ha % ha %
Miasta 3825 2955 77,3 431 11,3 147 3,8 292 7,6
Kazimierz Dolny 1710 1274 74,5 294 17,2 6 0,4 136 8,0
Nateczow 956 816 85,4 52 5,4 76 7,9 12 1,3
Pulawy 1159 865 74,6 85 7,3 65 56 144 12,4
Gminy wiejskie 54319 43372 79,8 2041 3,8 5624 10,4 3282 6,0
Baranéw 5745 4307 75,0 85 1,5 1050 18,3 303 53
Janowiec 3515 2691 76,6 148 4,2 289 82 387 11,0
Kazimierz Dolny 2546 2050 80,5 126 4,9 52 2,0 318 12,5
Konskowola 7225 6101 84,4 406 56 468 6,5 250 3,5
Kurow 7377 6059 82,1 267 3,6 786 10,7 265 3,6
Markuszéw 3317 2498 75,3 73 2,2 567 17,1 179 5,4
Naleczow 4162 3522 84,6 348 8,4 200 4,8 92 2,2
Pulawy w. 8288 6693 80,8 331 4,0 606 7,3 658 7,9
Wawolnica 4888 4220 86,3 172 3,5 220 4,5 276 5,6
Zyrzyn 7256 5231 72,1 85 1,2 1386 19,1 554 7,6

Powiat razem 58144 46327 79,7 2472 4,3 5771 9,9 3574 6,1

Zrodto: Jak w tabeli 1.

i spoteczno-ekonomicznej. Do pierwszej grupy zaliczy¢ nalezy przede wszystkim
stosunki klimatyczne i konfiguracje terenu, stwarzajace korzystne warunki dla
uprawy roélin sadowniczych — nawet cieptolubnych. Sposréd czynnikéow spotecz-
no-ekonomicznych wymieni¢ nalezy wysoki udzial matych gospodarstw rolnych,
dla ktérych sadownictwo jest waznym zrédiem dochodéw, tradycje — zwlaszcza
uprawy truskawek’, chtonny rynek na owoce®.

Charakterystyczng cechg rolniczego uzytkowania ziemi jest niski udziat trwatych
uzytkéw zielonych, pomimo ze czes$¢ powiatu potozona jest w dolinach Wisly i jej
doptywu Wieprza. W strukturze wewnetrznej trwaltych uzytkéow zielonych wyzszy
jest udziat tak, ktére koncentruja sie gtéwnie w Pradolinie Wieprza i obnizeniu do-
linnym rzeki Kuréwki — doptywu Wisty. Stad najwyzszy udziat majg tgki w gminach
Zyrzyn, Baranow i Markuszéw, w ktérych przekracza on 17%, za$ najmniejszy w
gminach Kazimierz Dolny, Wawolnica i Nateczéw (tab. 3, ryc. 3). Przy okazji nalezy

7 . 22 . . . 2
Lewobrzezna cze$¢ powiatu, zwlaszcza w okolica wsi Géra Putawska znana byla z uprawy truska-

wek w caly kraju juz w okresie miedzywojenny.

Do powstania chtonnego lokalnego rynku owocowego przyczynit sie rozwdj uzdrowiska w Nateczo-
wie, wzmozony ruch rekreacyjno-turystyczny i zaktady przetwdrstwa owocowo-warzywnego w Mi-
lejowie.
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zwréci¢ uwage na specyficzny — niemal dziki — charakter doliny Wisty, pozbawionej
wiekszych powierzchni tgkowych. Terasa zalewowa jest w znacznym stopniu zakrze-
wiona, gdzie wigksze znaczenie maja niskiej jakosci pastwiska. Do specyfiki analizo-
wanego obszaru nalezy zaliczy¢ niewielki udzial pastwisk w gminach zwigzanych z
Plaskowyzem Naleczowskim (ryc. 3). Najmniejsze znaczenie pastwiska majg w mie-
$cie i gminie Nateczéw, zas w gminach Konskowola i Kuréw ich udzial nie przekra-
cza 3,7% (tab. 3). Rozklad przestrzenny trwalych uzytkéw zielonych cechuja silne
zwigzki z jako$cig rolniczej przestrzeni produkcyjnej i korzystnymi stosunkami wod-
nymi, stad laki wystepujg gléwnie w dolinnych formach terenowych, a pastwiska
zajmuja obszary marginalne o najgorszych walorach uzytkowych.

A. Grunty orne

B. Sady

Udziat w powierzchni uzytkéw rolnych
721 750 80,0 86,3%

[

C. taki

Udziat w powierzchni uzytkéw rolnych
035 50 10,0 19,1%

Ryc. 3. Rolnicze uzytkowanie ziemi — 2007 r.

Udziat w powierzchni uzytkéw rolnych
12 35 50 17.2%

[

D. Pastwiska

Udziat w powierzchni uzytkéw rolnych
1,3 50 100 125%
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5. Struktura wlasno$ciowa i zasoby nieruchomosci
gruntowych

Na rynku nieruchomosci niezwykle wazna role odgrywaja podmioty gospodarcze
ksztalttujace zaréwno podaz gruntdw, jak i popyt.

W strukturze wlasnosciowej po zmianach ustrojowych w najwiekszym stopniu
zmniejszyly sie zasoby gruntéw indywidualnych gospodarstw rolnych, ale nadal
pozostaja one gtéwnym ich dysponentem. Zmiany pokoleniowe wtascicieli i trud-
na sytuacja rolnictwa w pierwszych latach transformacji sprawily, ze cze$¢ gospo-
darstw rolnych zostata sprzedana w catosci lub w wyniku podziatu na mniejsze cze-
$ci stracita swdj dotychczasowy status. Przepltywy gruntéw pomiedzy uczestnikami
na rynku nieruchomosci miaty dwojaki charakter. Cze$¢ zbywanych gruntéw byta
przeznaczona na powiekszenie arealu innych istniejagcych gospodarstw rolnych.
Natomiast w wiekszym stopniu do zmniejszenia sie ogélnych zasobdéw gospo-
darstw rolnych przyczynita sie nowelizacja kodeksu cywilnego przeprowadzona w
1990 r., ktéra umozliwita swobodny podzial gospodarstw na mniejsze czesci, za$
decyzje o zmianie dotychczasowego przeznaczenia w odniesieniu do klas I i IV
moze zgodnie z ustawa podejmowac¢ wojewoda, a w wypadku gruntéw klasy Vi VI
dodatkowo burmistrz i wéjt. Natomiast decyzje o zmianie uzytkowania gruntow
klas I'i Il pozostaja w gestii ministra rolnictwa’.

Zmiany wlasno$ciowe, jakie dokonaly sie w latach 1990-2007, sg na analizowa-
nym obszarze duze. Cze$¢ dawnych posiadaczy stracita na znaczeniu i znajduje sie
w stadium zanikania badZ glebokiego regresu (tab. 4). Jednocze$nie inne formy
wlasnosci stale powiekszaja swoj stan posiadania. W wyniku transformacji po-
wstaly tez nowe formy wiasnosci lub zostaty reaktywowane po ponadczterdziesto-
letniej przerwie.

Charakterystyczng cecha przemian, ktére dokonaly sie w objetym analizg okre-
sie, byt przede wszystkim dynamiczny wzrost wtasnosci prywatnej nie stanowigcej
gospodarstw rolnych. Zasoby tej grupy wtasnos$ciowej zwiekszyly sie 0 13,5 tys. ha,
przy czym wzrost ten na obszarach wiejskich byt ponad 14-krotny. Za$ w miastach
dynamika ta byta mniejsza, gtownie z uwagi na niedostatek gruntéw mogacych
zmieni¢ wiasciciela. Podobng dynamika zmian charakteryzowaty sie pozostate jed-
nostki terytorialne. Dotyczylo to przede wszystkim terenéw wiejskich dyspo-
nujacych duzymi zasobami gruntéw, ktdrych wtasciciele skorzystali z mozliwosci
swobodnego dzielenia swych gospodarstw. Szczegélnie dynamicznie proces ten
przebiegal w poczatkowej fazie transformacji gospodarki. Wzrost stanu posiadania
tej grupy wilasnosciowej w latach 1990-2007 byt wielokrotny. W wyniku za-
chodzacych przemian najwiekszy przyrost zasobdéw gruntowych tej grupy wiasno-
$ciowej nastepuje w jednostkach terytorialnych, w ktérych popyt na nieruchomo-
$ci gruntowe pod budownictwo mieszkaniowe ciagle jest duzy, czemu sprzyja ich
roéznorodna atrakcyjno$é, ale takze wysoka podaz i ceny. Pod tym wzgledem wyrdz-
nia sie miasto Kazimierz Dolny i gmina wiejska Putawy, a w nieco mniejszym stop-
niu gminy wiejskie — Janowiec, Kuréw i Nateczéw (tab. 4).

Ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych z 1995 r. wraz z pdzniejszymi zmianami.
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Gléwnym Zrédiem ksztaltujacym podaz nieruchomosci gruntowych obok indy-
widualnych gospodarstw rolnych byta wlasnos¢ rolna Skarbu Panstwa i spéidzielni
rolniczych — zwlaszcza w pierwszej fazie transformacji. Obie te formy wtasnosci
stracily na znaczeniu, ale nalezy zaznaczy¢, ze na analizowanym terenie nigdy nie
odgrywaly one wiekszej roli. W 1990 r. grunty bytych panstwowych gospodarstw
rolnych przejete nieco pézniej przez Skarb Panstwa stanowity 56% jego zasobdw,
reszta przypadala na grunty po zlikwidowanym Panstwowym Funduszu Ziemi.
Natomiast spoéldzielnie rolnicze na badanym terenie organizowane byly zazwyczaj
metodami administracyjnymi, najczedciej na bazie gruntéw PFZ. Po przejéciu do
gospodarki rynkowej spéldzielnie rolnicze z reguly nie potrafily przystosowac sie
do nowej sytuacji i ulegaly rozwigzaniu. Ponadto w poczatkowej fazie transforma-
cji aktywnym uczestnikiem rynku byty tez jednostki komunalne, zbywajace grunty
przekazane im przez panstwo w celu pozyskania $rodkéw na realizacje biezacych
zadan. Nie byta to wyltacznie specyfika powiatu putawskiego. Podobnie postepo-
wata wiekszos$¢ gmin w Polsce.

Z reaktywowanych form wtasnosci swoje zasoby zwiekszyta wtasno$é komu-
nalna i kos$cielna, gtéwnie w wyniku przekazania lub zwrotéw. Zasoby wlasnosci
komunalnej wynoszg w skali powiatu ponad 2,2 tys. ha. Powstaly one z przekaza-
nia gruntéw panstwowych zgodnie z litera prawa dawnej wiasnoséci komunalne;j.
Natomiast reaktywowana wlasno$¢ kosciotéw i zwigzkéw wyznaniowych zwigksza
swe zasoby w wyniku zwrotu wczeséniej utraconego mienia. Na terenie powiatu
zajmuje niewielka powierzchnie — 173 ha.

Nalezy tez zwrdci¢ uwage na forme wlasnosci wspoélnot gruntowych, charakte-
rystyczng dla obszaréw znajdujacych si¢ w okresie zaboréw pod jurysdykcja ro-
syjska i austriacky. Zasoby tej formy wlasnosci na omawianym terenie wynoszg
1335 ha. Zmiany zasobow tej formy wiasnosci pozwalaja przypuszczaé, ze i ona
jest podmiotem na rynku nieruchomosci. Zbywanie wtasnoéci wspdlnot grunto-
wych jest wysoce utrudnione, gdyz wymaga zgody wszystkich wspoétwlascicieli.

Z nowych form wlasnosci najwigksze zasoby maja spotki prawa handlowego —
457 ha.

Natomiast pozostate formy wtasno$ci z roznych przyczyn zmniejszaja swe zaso-
by. Dotyczy to gtéwnie wiasnoéci Skarbu Panstwa i spoétdzielni rolniczych. Obie
formy, uczestniczac w transakcjach na rynku nieruchomosci, gtéwnie zbywajg swe
zasoby. Po zmianach ustrojowych przyczynita sie do tego likwidacja dawnych pan-
stwowych gospodarstw rolnych i spoéidzielni rolniczych.

W powiecie putawskim najwiekszymi zasobami gruntéw dysponuja indywidu-
alne gospodarstwa rolne. Ich udziat w ogdlnej powierzchni jest silnie zréznicowa-
ny przestrzennie (tab. 5, ryc. 4). Nizszy za$ jest w miastach, w Kazimierzu Dolnym
i Putawach nie przekracza nawet 10%. Natomiast na obszarach wiejskich udzial za-
sobéw stanowigcych wiasnosé¢ indywidualnych gospodarstw rolnych waha si¢ od
37,9% w gminie wiejskiej Putawy, charakteryzujacej si¢ duzym stopniem lesisto-
$ci?, do 80,8% w gminach Markuszéw i Wawolnica. Wysoki udzial wtasnoéci go-

Lasy w miescie i gminie Pulawy zajmujg ponad 32% ich powierzchni; w wigkszosci sa wlasnoscia
Skarbu Panstwa (w miescie — 45,9%, a w gminie wiejskiej — 76,4%).
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spodarstw rolnych charakterystyczny jest dla jednostek terytorialnych o wysokiej
jakosci przestrzeni produkcyjnej. Podobnie wysoki udzial tej grupy wiasnoséciowej
obserwuje sie w gminach, ktoére relatywnie dysponuja gorsza jako$cia przestrzeni
produkcyjnej, ale rolnictwo jest tam podstawowym zrédlem utrzymania ludno$ci.
Przykiadem takim jest gmina Baranow.

Jak juz wspomniano, po zmianach ustrojowych najbardziej dynamicznie rozwi-
jala sie wlasnoé¢ prywatna nie stanowigca gospodarstw rolnych. Po zmianach
ustrojowych i nowelizacji kodeksu cywilnego dzielenie gospodarstw rolnych na
mniejsze czesci, polaczone ze zmiang formy ich uzytkowania, stato si¢ zjawiskiem
powszechnym. Na intensywno$¢ tego procesu duzy wplyw wywarlo wiele czynni-
kéw, wérdd ktérych wiodace znaczenie mialy walory §rodowiska przyrodniczego
i kulturowego, a takze sgsiedztwo miast, ktérych zasoby gruntowe z reguly byly
ograniczone, a ceny rynkowe wysokie. Stad wlasnos¢ tej grupy posiadaczy koncen-
truje sie w jednostkach najatrakcyjniejszych, wzglednie w ich sasiedztwie. Dlatego
na terenie powiatu putawskiego najwiekszymi zasobami tej grupy wiasnosciowej
charakteryzuja takie jednostki, jak: gmina wiejska Putawy, miasto Kazimierz Dolny
oraz gminy wiejskie — Janowiec, Kuréw i Naleczéw (tab. 5, ryc. 4).

Swoistg forma wlasnosci wystepujaca w powiecie pulawskim sa tzw. wspélnoty
gruntowe. Ich geneza wywodzi si¢ z serwitutéw — uprawnien nadawanych chto-
pom do korzystania z dworskich pastwisk i laséw, opartych na zwyczajach, ustnych
umowach i dokumentach. Serwituty zaczeto ograniczaé na przetomie XVIII i XIX
w., kiedy rozpoczal sie proces przechodzenia do racjonalniejszego wykorzystania
terenéw lesnych i rolnych. Nasilenie tych proceséw wystgpito w XIX w. Ta forma
wiasnosci zachowala sie na obszarach bytych zaboréw — rosyjskiego i austriackie-
go. Grunty tej formy wtasnosci na analizowanym terenie zajmuja 1335 ha, przy
czym najwiecej ich jest w gminie wiejskiej Putawy (tab. 5). Rozklad przestrzenny
tych gruntéw jest zréznicowany. Z reguly wystepuja na obszarach wiejskich (ryc.
4). Brak ich jedynie w gminie Zyrzyn, cho¢ w 1990 r. zajmowaly powierzchnie 123
ha. O zaniku tej formy musialy zadecydowa¢ jakie$ uzasadnione czynniki, gdyz
zbywalno$¢ tych gruntéw jest wysoce utrudniona, stad ich wielowiekowa trwatos¢.

Grunty wspolnot wiejskich charakteryzuja sie specyficzng strukturg uzytkowa-
nia ziemi, nawiazujacg do okresu przyznawania ludnosci wiejskiej prawa do uzyt-
kowania laséw i wypasu zwierzat na wydzielonych obszarach. Stad na terenie
powiatu putawskiego wiodgcymi formami ich uzytkowania sg lasy i pastwiska.

Witasno$¢ komunalna, podobnie jak wlasno$¢ koscielna, zostala reaktywowana
w latach 90. ubieglego wieku po przeszio czterdziestu latach nieobecnosci. Przed
zmianami ustrojowymi 1989 r. nieruchomosci stanowigce obecnie wtasnos¢ ko-
munalng byly oddane do dyspozycji terenowych organéw administracji panstwo-
wej oraz réznych organizacji panstwowych i spolecznych nie bedgcych gospodar-
stwami rolnymi. Po 1990 r. nieruchomosci te, jak juz wspomniano, w wiekszosci
przypadkoéw zgodnie z literg prawa staly sie ponownie wiasno$cia komunalng. Po-
nadto samorzadom terytorialnym przekazano w uzytkowanie cze$¢ zasobéw Skar-
bu Panstwa. W 2007 r. nieruchomo$ci gruntowe stanowigce wlasnos$¢ komunalng
na analizowanym terenie zajmowaly 2251 ha, z czego na wlasno$¢ miast i gmin
przypadalo 82,6%. Reszta byta wiasnoscig komunalng powiatu. Niewielkie zasoby
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A. Wiasnos¢ prywatna B. Wiasnos$¢ prywatna
gospodarstw rolnych nie stanowigca gospodarstw rolnych

Udziat w powierzchni ogdinej Udziat w powierzchni ogélnej
75 500 700 80,8% 64 120 200 762%

C. Wiasno$¢ komunalna powiatu D. Witasnos¢ komunalna gmin

Udziat w powierzchni ogdlinej Udziat w powierzchni ogéinej
0,06 04 06 0,85% 64 120 200 762%

|:| Zjawisko
nie wystepuje

E. Witasno$é rolna Skarbu Panistwa F. WspoInoty gruntowe

Udziat w powierzchni ogélne;j Udziat w powierzchni ogélnej
01 10 18 33% 002 10 20 34%

et -
nie wystepuje

Zjawisko
nie wystepuje

Ryc. 4. Formy wiasnosci — 2007 r.
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gruntéw, jakimi dysponujg samorzady terytorialne, w duzym stopniu utrudniajg
prowadzenie dziatalno$ci inwestycyjnej na cele publiczne. Zwtaszcza ze grunty te
z reguly sg zabudowane. Jednoczesnie wysokie walory przyrodnicze stwarzajg sze-
reg réznych ograniczen inwestycyjnych. Ponadto czesto zagospodarowywaniu nie-
ruchomosci pozostajacych w dyspozycji samorzaddw terytorialnych i ich zbywaniu
towarzysza konflikty spoteczne.

Przy okazji nalezy zwréci¢ uwage, ze w powiecie na terenach osiedlowych zaled-
wie 72 ha to grunty niezabudowane, z ktérych niewielka tylko czed¢ jest wlasnoscia
komunalng. Najwiecej takich gruntéw posiada miasto Putawy (11 ha).

Jak juz wspomniano, wlasnos¢ rolna Skarbu Panstwa i spétdzielni rolniczych po
zmianach ustrojowych jest w stalym regresie. Nawet w okresie najintensywniej-
szej kolektywizacji na analizowanym terenie pafstwowe gospodarstwa rolne, jak
réwniez spoéldzielnie rolnicze byly jednostkami matymi. W 1990 r. grunty pan-
stwowych gospodarstw rolnych wystepowaly tylko w trzech gminach wiejskich i w
Putawach, ale nigdzie nie przekraczaty 1000 ha''. W pozostatych jednostkach tery-
torialnych wtasno$¢ tego sektora nie wystepowalta.

Jeszcze glebszy regres dotknat spoéldzielnie rolnicze, ktéore przed zmianami
ustrojowymi byly jednostkami stabymi, a ich zalogi skiadaly si¢ z 0séb przypadko-
wych, nie majacych odpowiedniego wyksztalcenia. Po przejsciu do gospodarki ryn-
kowej nie potrafily dostosowac si¢ do nowej sytuacji, co spowodowato ich likwida-
cje. Ich grunty w zalezno$ci od pochodzenia przejat Skarb Panstwa (pochodzace
z PFZ), trafily tez na rynek nieruchomosci, précz tego byly niewielkie zwroty
wktadéw wniesionych przez cztonkéw spétdzielni. W 1990 r. grunty spétdzielcze
wystepowaly we wszystkich gminach wiejskich, a ich areat wahat si¢ od 34 ha w
gminie wiejskiej Naleczow do 304 ha w gminie wiejskiej Putawy. Gruntow
spoldzielczych nie bylo na terenie miast.

6. Uwagi koncowe

Obroét nieruchomosciami gruntowymi w powiecie putawskim jest problemem nie
tylko trudnym do realizagji, ale takze ztozonym z uwagi na koncentracje wielu réz-
norodnych ograniczenn w odniesieniu do zmiany dotychczasowych form uzytkowa-
nia.

Dlatego istnieje konieczno$¢ niemal rygorystycznego przestrzegania szczegdto-
wych planéw zagospodarowania przestrzennego i zasad rozwoju zréwnowazonego.

Analizowany powiat na znacznym obszarze dysponuje wysoka jakoscia rolni-
czej przestrzeni produkcyjnej. Gleby najlepsze, zaliczane do I i IT klasy bonitacyjnej,
zajmujg ponad 6 tys. ha (12,34%), za$ planowana ewentualna zmiana dotychczaso-
wego uzytkowania musi by¢ poprzedzona akceptacjg ministra rolnictwa. Pod tym
wzgledem optymistyczne sg wyniki przeprowadzonych badan, z ktérych wynika,
ze wiekszo$¢ transakcji obejmuje nieruchomosci rolne bez zmiany dotychczasowe-
go uzytkowania.

Byly to gminy wiejskie: Koriskowola — 743 ha, Nateczéw — 411 ha, Pulawy — 455 ha i miasto Putawy
- 957 ha.



48 Benicjusz Glebocki

Atrakcyjnos¢ turystyczna i kulturowa i funkcje uzdrowiskowe stwarzajg kolejne
ograniczenie w odniesieniu do dziatalno$ci inwestycyjnej uciazliwej dla $rodowi-
ska geograficznego. Negatywnym przyktadem nieliczenia sie z walorami $rodowi-
ska sa zlokalizowane w péinocnej czesci miasta Pulawy Zaktady Azotowe, ktérych
emisje w poczatkowej fazie rozwoju doprowadzily do catkowitej niemal degradacji
$rodowiska przyrodniczego w ich otoczeniu. W rezultacie na terenie miasta i gmi-
ny wiejskiej Pulawy nastgpila duza koncentracja nieuzytkow — 328 ha (41% ogoélnej
ich powierzchni).

Rozwdj turystyki, cho¢ nie jest to dzialalno$¢ agresywna wzgledem $rodowiska,
musi mie¢ charakter zrownowazony, zwtaszcza ze najatrakcyjniejszy pod wzgle-
dem krajobrazu Plaskowyz Naleczowski nalezy do najbardziej zagrozonych erozja
wawozowg obszaréw Polski.
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1. Wstep

Celem opracowania jest przedstawienie i analiza zmian demograficznych zacho-
dzacych w powiecie pulawskim w latach 1995-2007. Przedmiotem analizy jest dy-
namika zmian w natezeniu wybranych wskaznikéw demograficznych, ich rozktad
przestrzenny oraz tendencje przemian w okresie transformacji spoteczno-gospo-
darczej ostatnich lat.

Analiza dynamiki proceséw demograficznych od 1995 r. pozwolila na przesle-
dzenie zmian ludno$ciowych od okresu przed powstaniem powiatu az do 2007 r.
W celu uchwycenia istotnych tendencji zmian wybranych proceséw demograficz-
nych dokonano poréwnania ich zréznicowania przestrzennego w odniesieniu do
miast i gmin powiatu pulawskiego w latach 1995 i 2007. Na podstawie wybranych
wspolczynnikéw dokonano oceny istniejacej sytuacji i zagrozen demograficznych.

Analize przeprowadzono w oparciu o publikowane materialy statystyczne GUS:
Bank Danych Regionalnych oraz roczniki demograficzne. Rozklad przestrzenny
wybranych wskaznikéw przedstawiono w odniesieniu do aktualnego podziatu ad-
ministracyjnego.

2. Zmiany w rozmieszczeniu ludnosci

W latach 1995-2007 liczba ludno$ci powiatu putawskiego systematycznie spadata
(ze 123,5 do 116,4 tys. osob, tj. w calym okresie o 9%). Spadek liczby ludnosci
nastapil we wszystkich miastach powiatu (Pulawy, Kazimierz Dolny i Naleczéw)
oraz na obszarach wiejskich wiekszosci gmin (z wyjatkiem gminy Pulawy). Swiad-
czy¢ to moze o odplywie mieszkanicéw z Pulaw na tereny podmiejskie (ryc. 1).

Efektem spadku liczby ludnosci byto obnizenie si¢ gestosci zaludnienia w po-
wiecie ze 132 w 1995 r. do 125 os./km? w 2007 r. Najwieksza tendencje spadkowa
odnotowano w miescie Putawy, przy jednoczesnym niewielkim wzroscie wskazni-
ka na obszarach wiejskich gminy Pulawy (z 68 do 70 os./km?, ryc. 2).
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W analizowanym okresie gesto$¢
zaludnienia wykazywala niewielkie
zroznicowanie przestrzenne. Najwyz-
sze warto$ci wskaznik gestosci zalud-
nienia przyjmowat w miastach: Putawy
(ponad 1000 os./km?) i Nateczow (nie-
co ponad 300 os./km?). Do$¢ wysokie
wartoéci wystepowaly w Kazimierzu
Dolnym (128 os./km?) oraz w gminach
wiejskich bezpoérednio sasiadujacych z
ww. miastami (Konskowola i Na-
teczéw). W pozostatych gminach wiej-
skich gesto$¢ zaludnienia nie przekra-
czala 100 os./km? Sposrdéd nich
najnizsza gestoscig zaludnienia charak-
teryzowaly si¢ gminy wiejskie Baranow
i Zyrzyn (okoto 50 os./km?), co odpo-
wiadato $redniej wartodci gestosci za-
ludnienia na wsi w Polsce w 2007 r. wy-  Ryc. 3. Gestos¢ zaludnienia w 2007 r.
noszacej 51 os./km? (ryc. 3).

os./km kw.
0 100 300 1100

3. Zmiany w ruchu naturalnym ludnosci

Bezposredni wplyw na ksztaltowanie sie zaludnienia powiatu pulawskiego mialy
zmiany w ruchu naturalnym ludnosci. Do niekorzystnych zmian demograficznych
w powiecie w latach 1995-2007 zaliczy¢ nalezy spadek wspolczynnika urodzen (z
10,9 do 9,8%o), ktory zaznaczyt sie w wiekszosci gmin wiejskich oraz w miescie
Pulawy. Wzrost wspolczynnika urodzen charakteryzowal pozostate dwa miasta
powiatu: Kazimierz Dolny (wzrost wskaznika o 3,2 pkt %o) oraz Naleczow (wzrost
jedynie 0 0,2 pkt %o), a spo$rdd gmin wiejskich tylko Kuréw (o 1,1 pkt %o) i Mar-
kuszéw (o 1,7 pkt %o). Najwiekszy spadek wskaZnika urodzen w powiecie wy-
stapil na obszarach wiejskich gminy Kazimierz Dolny (o 4,3 pkt %o) (ryc. 4).

W rozpatrywanym okresie wspdlczynnik zgonéw w powiecie putawskim obnizyt
sie nieznacznie, mimo ze wykazywatl on pozytywng tendencje spadkowa na wiekszo-
$ci terendw w powiecie. Najbardziej korzystne zmiany wystgpily na obszarach wiej-
skich gminy Kazimierz Dolny (spadek o 10,2 pkt %o). Natomiast najwiekszy wzrost
wspolczynnika zgonéw charakteryzowat gmine Janowiec (o 5,2 pkt %o). Ta negatyw-
na tendencja wystapita réwniez w Kazimierzu Dolnym (wzrost o 2,1 pkt %o) i
Pulawach (wzrost 0 0,9 pkt %o) oraz w gminie Kuréw (wzrost o 0,8 pkt %o ) (ryc. 5).

Powyzsze zmiany w poziomie urodzen i zgonéw przyczynily si¢ do zmian przy-
rostu naturalnego (z 0,2%o w 1995 r. do —0,6%o0 w 2007 r.). Powiat putawski cecho-
wal sie dodatnim, cho¢ bardzo niskim wspétczynnikiem przyrostu naturalnego je-
dynie do 1999 r. Maksymalng dodatnia warto$¢ wskaznik osiagnal w 1996 r. (1%o).
W kolejnych latach zawsze przyjmowal wartosci ujemne, obnizajgc si¢ az do 2004 r.,
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kiedy to osiagnal minimum (-1,4%o). Od 2005 r. utrzymuje si¢ tendencja wzrosto-
wa wspodlczynnika, cho¢ nadal wykazuje on ujemne wartoéci (por. ryc. 14).

W rezultacie w 2007 r. w wigkszo$ci miast i gmin odnotowano przewage ujem-
nych wartos$ci wskaznika. Cho¢ w przypadku wielu jednostek odniesienia dynami-
ka wskaznika byla wzrostowa, to w 2007 r. tylko w dwdéch gminach osiggnal on
wartosci dodatnie (gminy: Kazimierz Dolny oraz Markuszéw). W pozostalych mia-
stach i w wielu gminach mimo pozytywnej tendencji wzrostowej wskaznik nadal
przyjmowal wartosci ujemne (np. w Kazimierzu Dolnym, Nateczowie oraz gminie
Pulawy). Odwrotna sytuacja miata miejsce w miescie Pulawy, gdzie wspdtczynnik
wykazywal wartosci dodatnie w 2007 r. (1,1 %o), ale od 1995 r. nastapil tam jego
spadek (o 2 pkt %), podobnie jak w innych miastach i gminach. Najbardziej nieko-
rzystne zmiany wskaznika wystgpily w gminie Janowiec, w ktérej w latach
1995-2007 spadek ten wynidst az 7,7 pkt % (tj. od 3,3 do —4,4%o). W 2007 r. naj-
nizszym ujemnym przyrostem naturalnym charakteryzowaly si¢ gminy Wawolnica
(~6,8%0) oraz Baranow (-5,2%o) (ryc. 6).

W badanym okresie zmianom uleglo réwniez zréznicowanie przestrzenne
wspolczynnika przyrostu naturalnego. W 1995 r. jego dodatnie warto$ci wystgpo-
waly jedynie w centralnej (Putawy i gmina Koniskowola) i poludniowo-zachodniej
cze$ci powiatu (gmina Janowiec) (ryc. 7). Natomiast w 2007 r. w sktad tego obsza-
ru oprécz Pulaw i gminy Koniskowola weszly rowniez gminy, w ktérych wystapit
wzrost przyrostu naturalnego: Kazimierz Dolny (w poludniowej cz¢sci powiatu) i
Markuszéw (we wschodniej czesci powiatu). Najmniej korzystne ujemne wartosci
wskaznika przyrostu naturalnego wystepowaly w 2007 r. w czesci wschodniej po-
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Ryc. 6. Przyrost naturalny w latach 1995 i 2007
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na 1000 mieszkancow na 1000 mieszkancow
6 3 0 4 7 3 0 3
Ryc. 7. Przyrost naturalny w 1995 r. Ryc. 8. Przyrost naturalny w 2007 .

na 1000 mieszkancéw na 1000 mieszkancow
3 5 7 10 3 5 7 10

Ryc. 9. Malzenstwa w 1995 r. Ryc. 10. Matzenstwa w 2007 r.

wiatu pulawskiego na terenach wiejskich gmin: Baranéw, Kuréw, Wawolnica i
Naleczéw oraz w gminie Janowiec w potudniowo-zachodniej czesci powiatu (ryc. 8).

W latach 1995-2007 w powiecie putawskim zmianie ulegl rowniez rozktad
wskaznika zawieranych malzenstw. W 1995 r. najwigcej malzenstw (7-10
malzenstw na 1000 mieszkancéw) zawierano na obszarach wiejskich w gmi-
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nach Pulawy i Kazimierz Dolny, natomiast najmniej (3-5 malzenstw na 1000
mieszkancéw) w miescie Kazimierz Dolny oraz gminach Baranéw, Markuszéw
i Nateczow (ryc. 9). W 2007 r. najwyzszym wskaznikiem zawieranych matzenstw
cechowaly sie tereny wiejskie powiatu (gminy: Zyrzyn, Janowiec, Wawolnica).
Szczegolnie pozytywne zmiany (wzrost liczby zawieranych zwigzkéw matzen-
skich) wystapily w miescie i gminie Nateczéw. Najmniej malzenstw zawierano
nadal w Kazimierzu Dolnym (ryc. 10).

4. Zmiany w ruchu migracyjnym

W catym okresie 1995-2007 saldo migracji w powiecie putawskim osiagato warto-
$ci ujemne, lecz jego poziom wykazywal duze wahania. Maksymalng warto$¢
wskaznik przybral w 1995 r. (-0,2%o), natomiast minimum osiagnat w 2006 r.
(-2%o). Niekorzystne zmiany, jakie wystgpity w ruchu wedréwkowym ludnosci,
$wiadczg o przewadze odpltywu ludnosci z tego obszaru (por. ryc. 14).

Widoczne sg jednak duze dysproporcje zmian wspoélczynnika ogdlnego salda
migracji w odniesieniu do poszczegélnych miast i gmin (ryc. 11). We wszystkich
miastach powiatu pulawskiego nastgpilo obnizenie si¢ wspdlczynnika ogélnego
salda migracji. Najwiekszy spadek wskaznika (o 16 pkt %o) wystapit w Naleczowie,
gdzie w 1995 r. przyjal on najwyzszg warto$¢ dodatnia w powiecie (9%o), za$
w 2007 r. osiagnatl ujemng warto$¢ (-6,8%o). Podobna sytuacja wystapita w Puta-
wach (spadek o 11 pkt z 2,6%0 w 1995 r. do —8,4%0 w 2007 r.). Natomiast w Kazi-
mierzu Dolnym w obu latach przewazal naptyw ludnosci, co spowodowalo, ze
wspoélczynnik salda migracji byt dodatni. Jednak w 2007 r. (1,2%o) réwniez tam
na 1000 mieszk.
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Ryc. 11. Ogolne saldo migracji w latach 1995 i 2007
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na 1000 mieszkancéw na 1000 mieszkancow
-10 0 5 20

Ryc. 12. Saldo migracji w 1995 r. Ryc. 13. Saldo migracji w 2007 .

wskaznik wykazywal nizsze wartosci anizeli w 1995 r. (2,1%o0). W analizowanym
okresie sposréd wszystkich gmin jedynie na obszarach wiejskich gminy Kazimierz
Dolny pogorszeniu ulegl wskaznik salda migracji (0 —1,8 pkt z—5,6%o0 w 1995 r. do
~7,4%o0 w 2007 r.). Wszystkie pozostale gminy wykazywaty wzrost tego wspoélczyn-

na 1000 mieszk.
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Ryc. 14. Przyrost rzeczywisty w latach 1995-2007
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nika. Najwigkszy relatywny wzrost naplywu migracyjnego ludnosci w powiecie
w 2007 r. wystapit na terenach wiejskich gminy Pulawy — z 2,2%o do 15,2%o, czyli
gmina w obu latach wykazywata dodatnie wartoéci salda migracji. W przypadku
gminy Janowiec réwniez nastapit wzrost wskaznika, jednak od warto$ci ujemnych
w 1995 1. (-6,6%0) do dodatnich w 2007 r. (6,9%o0). Podobne tendencje wystapity
w innych gminach wiejskich (Wawolnica, Zyrzyn, Nateczow i Konskowola). W po-
zostatych jednostkach nadal wystepowalo ujemne saldo migracji, ale jego poziom
byt juz znacznie mniejszy niz w 1995 r. (gminy Kuréw i Markuszéow) (ryc. 11).

Analizujac rozklad przestrzenny salda migracji w powiecie pulawskim, mozna
zauwazy¢, ze w 1995 r. w powiecie przewazaly tereny o ujemnym saldzie migracji
(obszary wiejskie we wschodniej i potudniowo-wschodniej czesci powiatu), nato-
miast w 2007 r. obejmowaly one juz tylko gminy: Baranéw, Kuréw, Markuszow
i Kazimierz Dolny oraz miasta: Nateczow i Putawy (ryc. 12, 13). Wzrost salda mi-
gracji nastgpil w gminach bezposrednio sasiadujgcych z wszystkimi miastami
w powiecie. Mozna przypuszczaé, ze podobnie jak w wiekszo$ci miast w Polsce
réwniez w powiecie pulawskim nasila si¢ proces suburbanizacji.

5. Zmiany w przyroscie rzeczywistym

Zmiany w przyroécie rzeczywistym ludnosci sa efektem zmian w przyroécie natu-
ralnym i saldzie migracji na analizowanym obszarze.
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Ryc. 15. Typy zmian zaludnienia w powiecie putawskim w latach 1995-2007
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Ryc. 16. Typy zmian zaludnienia w powiecie putawskim w 1995 r.

W latach 1995-2007 w powiecie pulawskim wystepowal ubytek zaludnienia
(ryc. 14). Najmniejszy odnotowano w 1995 r. (zaledwie —0,1%o) oraz w 1999 r.
(-0,2%o0). W nastepnych latach (2000-2007) ubytek rzeczywisty ludnosci znacznie
sie poglebil, przybierajgc wartosci ponizej —2%o i osiggajac minimum w 2006 r.
(-3,6%o).

Do analizy zmian zaludnienia w powiecie putawskim wykorzystano typologie
Webbal.

Wykres Webba pokazuje zalezno$ci miedzy sktadnikami przyrostu rzeczywistego. Na wykresie za-
znaczono punkty o wspélrzednych (x, y), gdzie x — saldo migracji (SM), y — przyrost naturalny (PN).
Potozenie punktu powyzej prostej o rownaniu y=-x wskazuje na dodatni przyrost rzeczywisty, a
tym samym wzrost zaludnienia (typy A, B, C, D). Im wigksze jest oddalenie punktu od prostej
(y=-x), tym wyzszy jest dodatni przyrost rzeczywisty. Polozenie punktu ponizej prostej (y=-x)
wskazuje na ubytek rzeczywisty ludnosci (typy: E, F, G, H). Im wigksza jest odleglo$¢ punktu po-
nizej prostej (y=-x), tym wiekszy ubytek rzeczywisty ludnosci.
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Ryc. 17. Typy zmian zaludnienia w powiecie pulawskim w 2007 r.

W badanych latach mozna byto wyrdzni¢ trzy charakterystyczne typy (ryc. 15):
- typ H: w latach 1995-1999, w ktérych dodatni odplyw migracyjny ludnosci
przewyzszal przyrost naturalny,
- typ G: wlatach 2000-2003 oraz 2005-2007, w ktérych odplyw migracyjny prze-
wyzszal ubytek naturalny ludnosci,

W zaleznosci od wartosci salda migracji i przyrostu naturalnego wyrdznia sie nastepujace typy
zmian zaludnienia:

1) dodatni przyrost rzeczywisty (PR,):
typ A, gdzie PN, > [SM _|

typ B,gdzie PN, > SM _

typC,gdzie PN, < SM |

typ D, gdzie|PN_|< SM,

2) ujemny przyrost rzeczywisty (PR):
typ E,gdzie PN _| > SM ,

typ F,gdzie|PN_|> |SM _|

typ G, gdzie |PN_|< |SM _|

typ H,gdzie PN, < |SM _|
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- typ F: w 2004 r., w ktérym ubytek naturalny przewyzszat odplyw migracyjny
ludnoéci.

Zaobserwowane zmiany wskazujg, ze ubytek zaludnienia w powiecie putaw-
skim byt efektem negatywnych zmian w odptywie migracyjnym ludnosci wzmac-
nianym w niektérych latach ujemnym przyrostem naturalnym.

Przeprowadzona analiza w zakresie ksztaltowania sie relacji migedzy przyrostem
naturalnym a saldem migracji ludnosci dla poszczegdlnych miast i gmin powiatu
putawskiego w latach 1995 (ryc. 16) i 2007 (ryc. 17) pozwolita na przesledzenie
ich zréznicowanych zmian.

W wiekszoéci miast i gmin powiatu putawskiego utrzymaly sie negatywne
zmiany w zaludnieniu polegajace na spadku liczby mieszkancéw (ryc. 16-18).

Oile w 1995 r. zdecydowanie najwiecej gmin (Iacznie 6) znalazlo sie w sektorze
G, w ktérym odptyw migracyjny przewyzszat ubytek naturalny, to w 2007 r. najwie-
cej jednostek (po 3) znalazlo si¢ w sektorze H (odplyw migracyjny ludnosci prze-
wyzszal dodatni przyrost naturalny), D (dodatnie saldo migracji przewyzszato uby-
tek naturalny) oraz E (dodatnie saldo migracji byto nizsze niz ubytek naturalny).

Powyzsze tendencje migracyjne odzwierciedlity sie w zréznicowanym roz-
ktadzie przestrzennym wskaznika w latach 1995 (ryc. 19) i 2007 (ryc. 20).

W obu latach dodatni przyrost rzeczywisty odnotowano wyltacznie w gminie
wiejskiej Putawy, natomiast ujemny w Kazimierzu Dolnym i w sze$ciu gminach
potozonych we wschodniej i potludniowej czeéci powiatu. W dwoch miastach:
Putawy i Naleczéw mozna bylo zaobserwowaé przejécie od dodatniego przyrostu
rzeczywistego w 1995 r. do ujemnego w 2007 r., za$ odwrotny trend — w gminach
Janowiec, Zyrzyn i Konskowola. W efekcie w 2007 r. w powiecie dodatni przyrost

na 1000 mieszk.
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Ryc. 18. Przyrost rzeczywisty w latach 1995 i 2007
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s 20l

na 1000 mieszkancow na 1000 mieszkancow
20 10 0 10 10 0 10 20
Ryc. 19. Przyrost rzeczywisty w 1995 r. Ryc. 20. Przyrost rzeczywisty w 2007 r.

rzeczywisty wykazywaly tylko cztery gminy sasiadujace z miastem Pulawy (ryc.
18-20).

6. Zmiany w strukturze ludnoSci

Na strukture ludnosci wedtug pici i wieku w powiecie putawskim w istotny sposéb
wplynetly dokonujace si¢ w ostatnich latach przeobrazenia demograficzne, zaréw-
no w ruchu naturalnym, jak i migracyjnym.

Analiza warto$ci wskaznika feminizacji? w latach 1995 i 2007 w powiecie
putawskim (107,2 kobiety na 100 mezczyzn w 1995 r.; 107,9 kobiety na 100 mez-
czyzn w 2007 r.) wskazuje na utrwalajacg sie przewage liczby kobiet nad liczbg
mezczyzn, ktérg mozna interpretowac jako zwichnietg rownowage pici. W mia-
stach przewaga liczby kobiet byta wyzsza niz na obszarach wiejskich. W obu latach
najwieksza przewage liczby kobiet nad liczbg mezczyzn odnotowano w miescie
Naleczowie, co wskazuje na wystgpowanie tam anormalnej struktury plci, mimo,
ze wlasnie w Naleczowie wskaznik feminizacji wykazywal najwiekszy spadek w
powiecie (ze 137 kobiet/100 mezczyzn w 1995 r. do 120 kobiet/100 mezczyzn w
2007 r.). W 2007 r. niewielki niedobor kobiet cechowal jedynie tereny wiejskie
gminy Kazimierz Dolny oraz gmine Janowiec, tj. gminy polozone w sasiedztwie
miast (ryc. 21-23).

Obliczenia wiasne na podstawie danych GUS. Zastosowano interpretacje wskaznika feminizacji
(W) wedlug Rosseta: przewaga mezczyzn (W,<100), lekka przewaga kobiet (100 < W,<104),
zwichnigta réwnowaga plci (104 < W,<108), mocno zwichnieta rownowaga plci (108 < W <112),
anormalna struktura pici (112 < W).
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Ryc. 21. Feminizacja w powiecie pulawskim w latach 1999 i 2007

Struktura ludnos$ci wedtug ptci w powiecie putawskim w 1995 r. nie rozktadata
sie jednolicie we wszystkich grupach wiekowych (ryc. 24). Deformacje byty skut-

Liczba kobiet na 100 megzczyzn Liczba kobiet na 100 mezczyzn
100 105 110 116 98 100 105 116

[ [ e

Ryc. 22. Feminizacja w 1995 r. Ryc. 23. Feminizacja w 2007 .
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Ryc. 24. Struktura ludnos$ci wedtug plci i wieku w 1995 r.

kiem pojawiajacych sie wyzow i nizow demograficznych. Nadwyzka liczby mez-
czyzn nad liczba kobiet, bedacej skutkiem biologicznej przewagi chtopcow wérdd
niemowlat, charakteryzowaly sie¢ mtodsze grupy wiekowe ludnosci (0-39) - z
wyjatkiem miodziezy w wieku szkoly $redniej. Natomiast nadwyzka liczby kobiet
cechowala grupe wiekowg 15-19 oraz wszystkie pozostate grupy wieku powyzej 45
lat; w tym ostatnim wypadku spowodowana byta m.in. wiekszg umieralnoscig
mezczyzn.

Struktura ludnosci w 2007 r. charakteryzowata sie coraz mniejszym udziatem
najmtodszych grup wiekowych (udziat dzieci w wieku 0-4 lat wynosit ponizej 5%).
Pogtebiajacy sie niz demograficzny byt powodem pojawienia sie regresywnej struk-
tury ludnosci. Nadwyzka liczby mezczyzn nad liczba kobiet wystepowata, podob-
nie jak w 1995 r., w grupie ludno$ci w wieku 0-39. W pozostatych starszych gru-
pach wiekowych (powyzej 44 lat) przewazaly kobiety. Nadwyzka kobiet zwigkszata
sie w coraz starszych grupach wiekowych (ryc. 25).

Zmiany w strukturze ludno$ci powiatu putawskiego wedtug wieku przejawialy
sie przede wszystkim szybkim spadkiem udziatu dzieci i mtodziezy (w wieku po-
nizej 18 lat). W latach 1995-2007 w powiecie pulawskim nastgpit spadek udziatu
tej grupy wiekowej ludnosci z 27 do 20%, tj. o 7 pkt % (ryc. 26). Bylo to zgodne z
tendencjg ogdlnokrajows systematycznego spadku udziatu ludnosci w wieku
przedprodukcyjnym, spowodowanego gtownie spadkiem dzietnosci kobiet. Jedno-
cze$nie mozna bylo zauwazy¢ nieco wiekszy spadek udzialu dzieci i mlodziezy w
miastach powiatu (najwickszy w Naleczowie o 10 pkt %, w Putawach o 8 pkt %).
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Ryc. 26. Ludno$¢ w wieku przedprodukcyjnym w latach 1995 i 2007
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Jedynie w mieécie Kazimierz Dolny udziat ludno$ci w wieku przedprodukcyjnym
pozostal na podobnym poziomie (tj. 20%). Z kolei na obszarach wiejskich gminy
Kazimierz Dolny obserwowano najwiekszy spadek udziatu (o 9 pkt %) tej grupy
wiekowej po$réd wszystkich gmin. W pozostalych gminach wystapila nieco nizsza
tendencja spadkowa (o 5-6 pkt %). Mozna zauwazy¢ upodabnianie si¢ dynamiki
zmian w strukturze ludno$ci w miastach i gminach catego powiatu. Spadek udziatu
ludnosci w wieku przedprodukcyjnym to zdecydowanie niekorzystny trend przy-
czyniajacy sie do postepujacego starzenia sie ludnosci tych terendw.

W 1995 r. najwyzszy udzial dzieci i mtodziezy w strukturze ludnosci (28-32%)
wystepowal w gminie Kazimierz Dolny, w Nateczowie oraz w gminie Baranéw, na-
tomiast najnizszy w miescie Kazimierz Dolny (20%) (ryc. 27). Rozklad ten ulegt
zmianie w 2007 r. Wéwczas najwyzszy udzial ludnoéci w wieku przedprodukcyj-
nym (22-24%) charakteryzowat juz tylko gming Baranéw, a najnizszy odsetek lud-
noséci w tej grupie wiekowej (ponizej 20%) wystepowal wérdéd mieszkancéw miast:
Putawy i Nateczow oraz w gminie Kuréw (ryc. 28).

Odwrotna tendencje (wzrostowa) w powiecie pulawskim wykazywal udziat
ludnoséci w wieku produkcyjnym (wzrost tylko o 2 pkt % z 59% w 1995 r. do 61% w
2007 r.). Dynamika wzrostowa wskaznika cechowala wszystkie gminy wiejskie po-
wiatu putawskiego. Najwiekszy wzrost (o 7-8 pkt %) wystepowal w gminach: Ku-
réw, Janowiec i Wawolnica. Udzial ludno$ci w wieku produkcyjnym zmienil sie w
miastach: Nateczowie (wzrost odsetka ludnosci z 58% do 62%) oraz w Putawach
(spadek z 64% do 63%), natomiast w Kazimierzu Dolnym utrzymat sie na niezmie-
nionym poziomie 59% (ryc. 27). Do zwigkszenia sie liczby ludnoéci w wieku pro-
dukcyjnym przyczynito si¢ takze wejécie w ten wiek wyzu urodzen z lat 80. Ta gru-
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Ryc. 27. Ludno$¢ w wieku przedprodukcyj-  Ryc. 28. Ludno$¢ w wieku przedprodukeyj-
nym w 1995 r. nym w 2007 r.
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Ryc. 29. Ludnoé¢ w wieku produkcyjnym w latach 1995 i 2007

pa ludnosci w istotny sposéb determinuje rozwoj spoteczno-gospodarczy powiatu
putawskiego.

Wyrazny wzrost udziatu ludno$ci w wieku produkcyjnym w miastach i gminach
powiatu wplynal na zmiany w zréznicowaniu przestrzennym tego wskaznika. W
1995 r. najwyzszym odsetkiem ludnosci w wieku produkcyjnym, wynoszacym powy-
zej 56%, charakteryzowaly sie wszystkie miasta (ryc. 30). Relatywnie najmniej os6b
w wieku produkcyjnym (ponizej 54% ludnosci) zamieszkiwato gminy lezagce w po-
blizu miast (Wawolnica i Kazimierz Dolny) oraz w péinocnej (Zyrzyn, Baranéw) i
wschodniej czeéci wojewddztwa (Markuszéow). W 2007 r. zmniejszyly sie dyspro-
porcje w rozkladzie przestrzennym tego wskaznika miedzy miastami i obszarami
wiejskimi. Najwyzszy udziat ludno$ci w wieku produkcyjnym (powyzej 60%) wyste-
powal zar6wno w miescie Pulawy, jak i w gminach Janowiec i Kuréw, najnizszy wy-
stepowal juz tylko w Kazimierzu Dolnym i w gminie Baranéw (ryc. 31).

W 1995 r. populacja powiatu putawskiego znajdowala si¢ w stanie staroéci de-
mograficznej. W 2007 r. duzym wzrostem udzialu charakteryzowala si¢ grupa lud-
nosci w wieku poprodukcyjnym (wzrost z 14 do 18%, tj. o 4 pkt %). Przyczynit sie
do tego przede wszystkim dwukrotny wzrost udziatu tej grupy w miescie Putawy
(z9 do 18%, tj. 0 9 pkt) oraz w Naleczowie (wzrost z 13 do 18%). Natomiast ko-
rzystne zmiany w strukturze populacji — spadek odsetka ludnosci w tym wieku —
wystapily w niewielu jednostkach przestrzennych (maksymalny spadek o 2 pkt %
w gminach: Janowiec, Markuszow i Wawolnica). Mozna przypuszczaé, ze w znacz-
nej mierze wplyneto na to przenoszenie si¢ mieszkancéw miast w wieku produk-
cyjnym do stref podmiejskich (ryc. 32).
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Ryc. 30. Ludno$¢ w wieku produkcyjnym  Ryc. 31. Ludno$¢ w wieku produkcyjnym
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Ryc. 32. Ludnoé¢ w wieku poprodukcyjnym w latach 1995 i 2007
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Ryc. 33. Ludno$¢ w wieku poprodukcyjnym  Ryc. 34. Ludnos$¢ w wieku poprodukcyjnym
w1995 . w 2007 r.

W 1995 r. w powiecie pulawskim w wiekszoéci gmin i miast udziat ludnosci w
wieku poprodukcyjnym nie przekraczal 18% (ryc. 33). Najbardziej niekorzystna
struktura demograficzna cechowata Kazimierz Dolny i gminy polozone w strefie
peryferyjnej powiatu (Wawolnica, Markuszéw i Baranéw). Obszary te charaktery-
zowaly si¢ najwyzszym odsetkiem ludnosci w wieku poprodukcyjnym (powyzej
20%).

W 2007 r. zmniejszyla si¢ liczba gmin o najnizszym — ponizej 18% (Janowiec,
Pulawy, Kuréw i Naleczéw) oraz najwyzszym — powyzej 20% udziale ludnosci
w wieku poprodukcyjnym (Kazimierz Dolny i gmina Baranéw). Moze to $wiadczy¢
o wyréwnywaniu si¢ dysproporcji w rozkladzie przestrzennym odsetka ludnoéci
w wieku poprodukcyjnym (ryc. 34).

7. Podsumowanie

Dokonana analiza zmian demograficznych w powiecie putawskim w latach
1995-2007 pozwala wskazac ich korzystne i niekorzystne tendencje.
Zmniejszajaca si¢ liczba urodzen (na skutek m.in. spadku dzietnosci kobiet),
przesuwanie si¢ wyzow i nizéw przez kolejne grupy wieku ludnosci, a takze obser-
wowane w latach 90. wydltuzanie sig¢ przecigtnego trwania zycia spowodowaly duze
zmiany w strukturze wieku ludnosci. Zmiany w rozrodczosci doprowadzily z jed-
nej strony do znacznego obnizenia si¢ poziomu natezenia wspéiczynnika urodzen
w calym powiecie, a z drugiej strony — do wyréwnania jego rozktadu. W dynamice
wspoélczynnika przyrostu naturalnego mozna zauwazyé wplyw pojawiajgcych sie
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okresowo wyzow i nizéw demograficznych, cho¢ stabszy niz podczas wczesniej-
szych cykli. W strukturze ludno$ci powiatu wedtug plci wzrosla liczebna przewaga
kobiet nad mezczyznami. We wszystkich miastach i gminach powiatu nastgpit spa-
dek udzialu ludnoéci w wieku przedprodukcyjnym, przy jednoczesnym wyraznym
wzroécie udziatu ludnosci w wieku produkcyjnym. W faze wzrostu wchodzi wskaz-
nik udzialu oséb w wieku poprodukcyjnym, co znacznie przyspieszy proces starze-
nia sie spoleczenistwa powiatu putawskiego.

Podsumowujac, w powiecie putawskim przewazajg trendy negatywne, takie jak:
zmniejszanie si¢ liczby urodzen, spadek przyrostu naturalnego, pogarszajace sie
saldo migracji i przyrost rzeczywisty, spadek udziatu ludnosci w wieku przedpro-
dukcyjnym i wzrost w wieku poprodukcyjnym. Mozna tez zaobserwowa¢ aspekty
pozytywne: spadek liczby zgonéw oraz wzrost udziatu ludnoéci w wieku produk-
cyjnym.

Wydaje sig, ze wzrost zainteresowania nabywaniem nieruchomosci na bada-
nym terenie moze przyczyni¢ sie do zahamowana postepujacego starzenia sie lo-
kalnej ludno$ci. Jednak obecnie nie jest to jeszcze zauwazalne. Nalezy pamietad, ze
cze$¢ nabywcow nieruchomosci korzysta z nich jedynie okresowo lub tez planuje
zamieszka¢ na state dopiero po osiagnieciu wieku emerytalnego.
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Struktura gospodarki powiatu putawskiego zmieniata si¢ w wyniku transformacji
ustrojowej oraz pozostaje pod wplywem proceséw globalizacji. Przeksztalcenia w
gospodarce powiatu pulawskiego dotyczg prywatyzacji jednostek sektora panstwo-
wego, porzadkowania stosunkéw wiasno$ciowych, powstawania nowych podmio-
téw gospodarczych i tym samym nowych miejsc pracy oraz uczestnictwa korporacji
przemystowych. Procesowi temu towarzyszyt upadek jednostek gospodarczych,
ktore nie potrafity dostosowac sie do regul gospodarki rynkowej. Akcesja Polski do
Unii Europejskiej spowodowata, ze podmioty gospodarcze zmuszone byly sprosta¢
wymogom unijnym. Mozna zauwazy¢, ze proces zmian wywarl korzystny wptyw
na gospodarke w powiecie putawskim, ktéry postrzegany jest jako silna, stabilna
i dynamiczna jednostka terytorialna i gospodarcza wojewodztwa lubelskiego.

W powiecie putawskim w 2005 r. pracowato 32 777 oséb. Najwigkszy udziat
pracujacych mialy ustugi — 38,9%, drugie miejsce zajmowato rolnictwo (33,4%),
a odsetek pracujacych w przemysle wynosit 27,7%. Oznacza to, ze powiat putawski
nalezy zaliczy¢ do jednostek wielofunkcyjnych o charakterze ustugowo-rolni-
czo-przemyslowym. Miedzy struktura pracujacych na obszarach miejskich i wiej-
skich sa istotne roznice. Miasto Pulawy charakteryzuje sie duzym udziatem pra-
cujacych w ustugach i przemysle, odpowiednio 52,3% i 45,4% (ryc. 1). Ponad
potowa pracownikéw w miastach Naleczéw i Kazimierz Dolny jest zwigzana
z ustugami. W Nateczowie odsetek ten wynosit 81,6%, tam najwiecej osob pracuje
w ustugach zwiazanych z funkcjg uzdrowiskowa. W Kazimierzu Dolnym zatrud-
nieni w ustugach stanowili 51,8% ogdtu pracujacych w miescie. Obszary wiejskie
powiatu putawskiego cechowala natomiast dominacja rolnictwa i wskaznik w tym
sektorze wynosit od 82,6% pracujacych w gminie Kazimierz Dolny do 50,7%
w gminie Wawolnica. Pozostale sektory gospodarki na terenach wiejskich charak-
teryzowaly sig kilkuprocentowym udzialem w zatrudnieniu.

Wsréd 9355 podmiotdéw gospodarczych zarejestrowanych w systemie REGON
w 2006 1. 96,6% to jednostki sektora prywatnego. Z kolei w sektorze prywatnym
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Pracujacy w % Podmioty gospodarcze

500 Orolnictwo [ ustugi materialne
@ rolnictwo r Oprzemyst M ustugi niematerialne

 przemyst Ryc. 2. Podmioty gospodarcze w powiecie

m usiugl pulawskim w 2006 r.
Ryc. 1. Struktura pracujacych w powiecie  Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie da-
~ putawskim w 2005 r. nych GUS.
Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie da-
nych GUS.

81,3% firm nalezy do oséb fizycznych. W grupie podmiotéw gospodarczych o za-
trudnieniu ponizej 10 oséb najwiecej jest obiektéw zwiazanych z handlem i napra-
wami (tab. 1).

Nastepne miejsca zajmuja obstuga nieruchomosci i firm (15,4%) oraz budow-
nictwo i przemyst. Liczba podmiotéw gospodarczych obstugujacych obrét i za-
rzadzanie nieruchomos$ciami wskazuje na lokalne zréznicowanie rynku. Funkcjo-
nowanie az 20,3% takich podmiotéw w Pulawach i 16,2% w mie$cie Nateczowie
wskazuje na wyrazne preferencje. Swiadczy to nie tylko o znaczeniu lokalnych ryn-
kéw obrotu nieruchomosciami, lecz takze o wigkszym niz w innych miejscowo-
$ciach powiatu zapotrzebowaniu na ustugi w zakresie zarzadzania.

Im wyzszy przedzial zatrudnienia, tym wieksza dominacja przemystu. W 22
jednostkach przemystowych powiatu zatrudnienie przekraczalo 50 os6b. Do zakla-
déw o najwigkszym zatrudnieniu naleza Zaklady Azotowe ,,Putawy” SA, Mostostal
Putawy SA, Prefabet Putawy Sp. z o.0., ,Biowet” Putawy Sp. z o.0., ,Nateczowian-
ka” Sp. z 0.0., Zaktady Futrzarskie ,,Kuréw”, Zaklady Miesne Konskowola. Wéréd
podmiotéw gospodarczych w powiecie putawskim zdecydowanie dominuje sektor
prywatny. Wszystkie jednostki zwiazane z handlem i naprawami oraz posrednic-
twem finansowym w powiecie sa prywatne. Jest zrozumiate, ze edukacja i admini-
stracja cechuje si¢ znacznym udziatem podmiotéw sektora publicznego. W 2006 r.
w powiecie putawskim 93,7% obiektéw stuzby zdrowia nalezalo do sektora pry-
watnego.
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Lokalizacja podmiotéw gospodarczych na terenie powiatu jest zrdznicowana.
Najwiecej obiektéw przemystowych znajduje si¢ w samych Pulawach (334) oraz w
gminie wiejskiej Putawy (80), w ktdrej odleglos¢ miedzy skrajnymi miejscowoscia-
mi wynosi 41 km, a dostepno$¢ komunikacyjna uwarunkowana jest mostem na
Wisle potozonym w miescie Pulawy. Sgsiedztwo gminy Pulawy z miastem powo-
duje, ze na terenach tych w coraz wiekszym stopniu podlega zmianom przeznacze-
nie gruntéw gtéwnie pod dziatalnoéé¢ gospodarczg (ryc. 2).

Ze wzgledu na charakter uzdrowiskowy Nateczowa liczba podmiotéw gospo-
darczych zwigzanych z ustugami materialnymi i niematerialnymi jest prawie iden-
tyczna. Uzdrowisko Nateczéw zostalo sprywatyzowane w 2001 r. i nalezy obecnie
do koncernu Nestle, ktéry poczatkowo byt bardziej zainteresowany eksploatacja
wod mineralnych niz baza lecznicza. Zgodnie z umowa prywatyzacyjna koncern
mial przeznaczy¢ na rozwo6j uzdrowiska 30 mln zl, natomiast zainwestowal duzo
wiecej, tj. 41,5 mln zt. W Naleczowie powstal m.in. zesp6t basenowy i kompleks

Tabela 1. Podmioty gospodarcze zarejestrowane w systemie REGON w powiecie pulawskim
w 2006 r.

Osoby fizyczne
Sektor Spotki prowadzace dzialalnosé
gospodarcza
Wyszczegdl- Oud
S gblem w tym:
nienie . . .
publiczny  prywatny  han- cywil- 0goélem  obstuga nie-
dlowe ne ruchomosci
liczba % liczba % liczba % liczba %
Baranow 181 10 55 171 94,5 3 8 143 79,0 16 11,2
Janowiec 259 17 6,6 242 934 12 14 203 784 15 74
Kazimierz 445 22 49 423 951 15 35 343 77,1 24 7,0
Dolny m.
Kazimierz 145 2 14 143 98,6 4 8 122 84,1 4 33
Dolny
Koniskowola 467 17 3,6 450 96,4 13 39 364 77,9 31 8,5
Kuréw 604 14 23 590 97,7 22 130 403 66,7 34 84

Markuszéw 141 9 6,4 132 93,6 3 6 109 77,4 10 9,2
Naleczow m. 511 27 53 484 94,7 22 43 377 73,8 61 16,2

Nateczow 229 6 2,6 223 974 5 14 187 81,7 21 11,2
Putawy m. 5185 149 2,9 5036 97,1 198 402 4115 79,4 834 20,3
Pulawy 629 15 2,4 614 976 17 39 530 84,3 34 64
Wawolnica 272 15 55 257 945 4 10 221 81,3 23 104
Zyrzyn 287 20 7,0 267 93,0 5 9 226 78,7 25 11,1
Powiat 9355 323 3,4 9032 96,6 323 757 7343 78,5 1132 154

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych GUS.
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SPA, wyremontowano wszystkie obiekty uzdrowiskowe, a liczba miejsc noclego-
wych zwigkszyla si¢ 0 220 i w 2005 r. wynosita 740. Przed prywatyzacjag w 2001 r.
obroty uzdrowiska stanowily warto$¢ okoto 15 mln zl, natomiast w 2005 r.
osiagnety ponad 37 mln zi.

Specyficzna struktura funkcjonalna charakteryzuje réwniez gming Kazimierz
Dolny, gdzie dominujg podmioty gospodarcze zwigzane z handlem i ustugami tu-
rystycznymi.

W powiecie putawskim rozwinat sie przemyst chemiczny, budowlany, farma-
ceutyczny, skorzany i spozywczy. Decydujace znaczenie dla lokalizacji i rozwoju
tych galezi przemystu mialy zasoby kwalifikowanej i niewykwalifikowanej sily ro-
boczej oraz zaplecze rolnicze, ktére dostarcza surowcéw dla zakladéw branzy
spozywczej. Niewatpliwg pozytywna role odegraly tez warunki przyrodnicze w po-
staci zasobdéw wodnych.

Najwiekszym odrodkiem przemystowym w powiecie sa Putawy nalezace do
miast o wysokim poziomie uprzemystowienia. Uprzemystowienie to mierzone
liczbg pracujacych w przemysle na 1000 mieszkancéw ponad 3-krotnie przekracza
poziom przecietny dla miast Polski (98,14). Najwiekszym obiektem przemysto-
wym sg Zaklady Azotowe ,Pulawy” SA zatrudniajace okoto 3300 oséb (2005 r.),
posiadajg one 13 spéiek zaleznych. Jest to najwiekszy producent nawozéw azoto-
wych i saletry amonowej w Polsce. Priorytetowym kierunkiem rozwoju zaktadu
jest produkcja melaminy. Linie produkcyjne melaminy powstaly w latach 1977,
20011i2004. W 2005 r. wyprodukowano jej 92 tys. t (3 miejsce na Swiecie). Oprocz
tych chemikaliow w zakladach wytwa-
rza si¢ gazy techniczne, tj. ciekly azot,
sprezony wodor i ciekly dwutlenek we-
gla.

Drugi pod wzgledem liczby zatrud-
nienia jest zaklad Mostostal , Pulawy”
(1000 osbb). Nalezy on do grupy Mo-
stostal Warszawa SA. Specjalizuje si¢ w
wykonawstwie i montazu konstrukeji
stalowych oraz budownictwie prze-
myslowym. W 2005 r. powstala grupa
kapitalowa Mostostal Pulawy SA, po-
siada ona 97% udzialéw w Zakladzie
Budowy Aparatury i Remontéw Specja-
listycznych ,Merazap” Sp. z o0.0. i

Typy struktur

O bezwzgledna dominacja matych gospodarstw

O dominacja matych gospodarstw z udziatem $rednich

@ przewaga matych gospodarstw z drugorzednym
udziatem $rednich

W rownowaga gospodarstw matych i $rednich

Ryc. 3. Typy struktur obszarowych gospo-
darstw rolnych w powiecie putawskim

Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie da-
nych PSR.

92,2% udzialéw w Przedsiebiorstwie
Remontéw Energetycznych ,Energe-
zap” Sp. z o.0. Grupa kapitalowa ma
swoje przedstawicielstwo w Niem-
czech, tj. biuro techniczne w Meerbu-
sch koto Diisseldorfu.

Przemys! farmaceutyczny reprezen-
tuja Putawskie Zaktady Przemystu Bio-
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weterynaryjnego , Biowet” Putawy Sp. z 0.0. zatrudniajace okoto 500 oséb. Produ-
kuja one przede wszystkim preparaty weterynaryjne.

Na terenie miasta stworzono Putawski Park Przemystowy, ktéry jest wspélnym
przedsigwzigciem organizacyjnym miasta i Zakladéw Azotowych ,Putawy” SA.
Jest to oferta inwestycyjna oparta na potencjale zakladu i preferencjach w podatku
od nieruchomodci dla inwestoréw tworzacych nowe miejsca pracy.

Przedstawicielem przemystu skérzanego sg znane zaktady futrzarskie w Kuro-
wie, produkujgce futra, kozuchy i galanteri¢ skérzang. W 2003 r. ogloszono
upadloé¢ zaktadu i powotano dwie mniejsze spoiki: Edyta Sp. z o.0. i Zaktady Fu-
trzarskie ,, Kuréw” Sp. z 0.0. W 2005 r. razem zatrudnialy okolo 250 oséb. Ich kon-
trahentem stala sie firma z Kanady.

Na obszarach wiejskich powiatu putawskiego rozwinal si¢ przemyst spozywczy.
Naturalne wody mineralne z ujecia ,,Nateczowianka” polozonego w warstwie wo-
donoénej poziomu paleocensko-gérnokredowego (zawarto$¢ mineralow 624
mg/1) wydobywa i butelkuje od grudnia 2006 r. pod firmg Nestle Waters Polska
Zaktad Produkcyjny Nateczéw. Jest to nowoczesny ekologiczny zaktad produkeyjny
znajdujacy sie¢ w Bochotnicy i zatrudniajacy 100 osob.

Nie zawsze przejecie firmy przez kapitat zagraniczny prowadzi do rozwoju dzia-
talnosci produkcyjnej. Tak byto w przypadku Okregowej Spoétdzielni Mleczarskiej
Kurdw, ktdrg kupita w 2004 r. francuska firma Lactalis, doprowadzajac do upadku
zakltadu. W 2006 r. mleczarnia zaprzestata dziatalnosci produkcyjnej, a zaktad
w Olesnie stat sie zlewnig mleka.

Branza miesna reprezentowana jest przez zaklady w Dobrostawowie (gm.
Pulawy) i Konskowoli, zatrudniajg one odpowiednio 150 i 250 oséb. Na terenie
gminy Kuréw dzialtajg Zaklady Przetwoérstwa Rybnego ,,IKRA” Sp. j., ktére zajmuja
sie produkcjg i sprzedazg ryb wedzonych zaréwno morskich (makrela, dorsz,
szprot), jak i $rédladowych (pstrag, sielawa).

W powiecie putawskim znajduje sie wiele zakladéw przetwoérstwa owoco-
wo-warzywnego. Swojg zamrazalnie owocéw w Lopatkach (gm. Wawolnica) ma
francuska firma Grupa Andros ,,Materne Polska”, natomiast z kapitatem krajowym
dziata Przedsigbiorstwo Produkcyjno-Handlowe ,WAY-POL’ Zakiad Produkcji
Mrozonek w Konskowoli czy chtodnia ,MART” w Klementowicach (gm. Kuréw)
prowadzgca skup i eksport mrozonek.

Rolnictwo w tym powiecie jest sektorem gospodarki stanowiacym jedno z istot-
niejszych Zrédet miejsc pracy, jak rowniez dostarczajacym wiele surowcdéw na po-
trzeby przemystu spozywczego. Rozwoj rolnictwa na badanym obszarze zalezy nie
tylko od uwarunkowan przyrodniczych, lecz takze od czynnikéw ekonomicznych
o charakterze ponadlokalnym.

Struktura agrarna powiatu putawskiego odznacza sie cechami charakterystycz-
nymi dla obszaréw wschodniej Polski, dla ktérych typowy jest wysoki udziat
wiasnosci indywidualnej i rozdrobnienie gospodarstw. W strukturze wtasnoscio-
wej uzytkéw rolnych dominujacg role odgrywa sektor prywatny — indywidualne go-
spodarstwa rolne (96,3%), spétki prawa handlowego (0,8%). Odsetek uzytkow
rolnych bedacych wiasnoscig Skarbu Panstwa jest niewielki (2,7%). Pozostale for-
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my wlasnoséciowe, w tym wiasnos¢ spoétdzielni produkgji rolniczej i zwiazkéw wy-
znaniowych, majg niewielkie znaczenie (tab. 2).

Rozklad przestrzenny poszczegélnych form wlasnosciowych jest zréznicowany.
Grunty stanowigce wlasno$¢ indywidualnych gospodarstw rolnych wystepujg we
wszystkich analizowanych jednostkach, a ich udziat waha sie od 80,4% w Kazimie-
rzu Dolnym do 99,5% na obszarach wiejskich gminy Nateczéw. Pozostate formy
wlasnoéciowe charakteryzuja si¢ koncentracja w kilku gminach i niewielkim udzia-
tem lub brakiem gruntéw w pozostatych. Uzytki rolne bedace wiasnoscig Skarbu
Panstwa nie wystepuja w miastach Putawy i Nateczéw, natomiast wiasnos¢
spoldzielcza wystepuje w gminach Barandéw i Zyrzyn. W Baranowie nadal dziala
Gmina Spéldzielnia Samopomoc Chiopska, w ktérej pracuje 50 oséb.

Przecietna wielko$¢ gospodarstwa rolnego w powiecie putawskim w 2002 r. wy-
nosita 4,9 ha uzytkéw rolnych. Najwieksze skupienie gospodarstw matych wyste-
puje w gminach: Kazimierz Dolny i Putawy, gdzie ich $rednia wielko$¢ nie przekra-
cza 5 ha uzytkéow rolnych. Niewatpliwie ma to zwigzek z uwarunkowaniami
przyrodniczymi. Na tym terenie rozcigga si¢ dolina Wisty, ktéra tworzy Matopolski
Przelom Wisly. Gospodarstwa rolne o przecietnej wielko$ci 6,5 ha uzytkéw rolnych
wystepuja we wschodniej czesci powiatu, tj. w gminach Kuréw i Markuszéw. Dla
potrzeb zagospodarowania przestrzennego wieksze znaczenie od przecietnego
areatu maja typy struktur obszarowych, ktére okreslono za pomoca metody kolej-
nych ilorazéw. W powiecie pulawskim wyrdzniono cztery typy strukturalne,

Tabela 2. Struktura wlasnoéciowa uzytkdéw rolnych w powiecie putawskim w 2006 r.

Odsetek uzytkéw rolnych stanowigcych wlasnosé:

Wyszczegolnienie indywidualnych Skarbu  spéldzielni spotek prawa — zwiazkow
gosp. rolnych ~ Panstwa rolniczych handlowego wyznaniowych

Baranéw 94,7 4,2 0,2 0,8 0,1
Janowiec 95,2 4,3 - 0,1 0,5
Kazimierz Dolny m. 80,4 13,5 - 1,8 4,3
Kazimierz Dolny 98,8 0,9 - 0,3 -

Konskowola 93,8 1,9 - 4,1 0,2
Kuréw 98,8 0,8 0,1 0,1 0,2
Markuszow 98,5 1,3 - - 0,2
Nateczow m. 98,7 - - 0,3 1,0
Nateczéw 99,5 0,1 0,2 0,1 0,1
Pulawy m. 98,9 - - 0,3 0,9
Putawy 94,0 5,7 0,1 - 0,2
Wawolnica 97,5 1,6 - 0,6 0,2
Zyrzyn 96,1 3,5 0,1 0,1 0,1
Powiat 96,3 2,7 0,1 0,8 0,2

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie arkuszy geodezyjnych.
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bedace kombinacjami trzech grup obszarowych gospodarstw: matych — M, $red-
nich - $ i duzych - D (ryc. 3).

Dominuja typy struktur z przewaga gospodarstw malych, tworzac kombinacje z
grupg obszarowg gospodarstw $rednich. W 2002 r. dominacja gospodarstw matych
z drugorzednym udziatem gospodarstw $rednich cechowata gminy potozone w do-
linie Wisly, tj. Putawy, Janowiec, Kazimierz Dolny oraz na Plaskowyzu Naleczow-
skim. Bezwzgledna dominacja gospodarstw matych (Ms) charakteryzowata gmine
miejskg Putawy. W pozostalych gminach wystepowala przewaga gospodarstw
malych z udzialem érednich (M,S,) oraz réwnowaga gospodarstw matych i éred-
nich (M3S,3).

Sposrod wystepujacych na terenie powiatu pulawskiego form rolniczego uzyt-
kowania ziemi najwieksza powierzchnie zajmuja grunty orne — 39 644 ha, tj. 77,2%
powierzchni uzytkéw rolnych (2002 r.). Wielko$¢ tego wskaZznika jest zréznicowa-
na przestrzennie i waha si¢ od 81,7% w gminie Konskowola do 65,1% w miescie
Kazimierz Dolny (tab. 3).

Na zmienno$¢ przestrzenna wystgpowania gruntéw ornych najistotniejszy
wplyw mialy stosunki glebowe i wodne, stad najwieksza koncentracje obserwuje
sie¢ w §rodkowo-zachodniej czgsci powiatu.

Bardzo dobrze na badanym terenie rozwiniete jest sadownictwo. W 2002 r. sady
zajmowaly 3993 ha (7,8% UR). Rozmieszczenie sadéw jest nieréwnomierne i
zwigzane jest przede wszystkim z agroklimatem i urozmaiconym uksztaltowaniem

Tabela 3. Struktura rolniczego uzytkowania ziemi w powiecie putawskim w 2002 r.

Uzytki rolne w tym:
Wyszczegoélnienie Pow. t
ogodlna ha ha % grunty sady taki  pastwiska
orne
Baranow 6006,41 4727,36 78,7 75,3 1,0 18,6 5,0
Janowiec 3718,75 2846,96 76,6 80,2 4,5 11,7 3,6

Kazimierz Dolny m. 1938,56  1495,29 77,1 65,1 25,0 7,1 2,8
Kazimierz Dolny 3090,56 2272,36 73,5 77,2 11,8 5,5 5,6

Konskowola 8321,40 736093 88,5 81,7 89 7,5 1,9
Kuréw 7966,11 7099,97 89,1 76,7 92 10,1 4,0
Markuszow 3393,31 291511 859 73,4 56 166 4,5
Nateczéw m. 1242,39  1054,46 84,9 745 17,6 53 2,6
Nateczéw 3802,13 3393,75 89,3 77,7 13,6 5,5 3,1
Putawy m. 343527 1732,50 50,4 79,9 9,2 6,2 4,7
Putawy 7699,15 6446,81 83,7 802 50 124 2,4
Wawolnica 4491,73 3746,43 83,4 769 13,0 6,3 3,7
Zyrzyn 7413,86 627274 84,6 73,5 13 203 4,8
Powiat 62519,63 51364,67 822 772 7,8 114 3,7

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych PSR.
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terenu (Matopolski Przetom Wisty oraz Ptaskowyz Nateczowski z licznymi wawo-
zami lessowymi). W gminach potozonych na potudniu powiatu udziat sadéw w po-
wierzchni uzytkéw rolnych przekraczat 10%: Kazimierz Dolny (17%), Nateczéw
(14,6%) i Wawolnica (13%). Na poinocy powiatu w gminach Baranéw i Zyrzyn
uprawia sie drzewa i krzewy owocowe na niewielky skale.

Charakterystyczng cecha Wyzyny Lubelskiej jest przewaga Iak nad pastwiska-
mi. W powiecie pulawskim tgki zajmujg 3-krotnie wigkszg powierzchnie od pa-
stwisk i sg zwigzane z dolinami Wisty, Bystrzycy i Biatki. Udzial trwalych uzytkéow
zielonych w strukturze rolniczego uzytkowania ziemi wzrasta zazwyczaj na tere-
nach nizej potozonych, charakteryzujacych si¢ wyzszym zaleganiem wod grunto-
wych i maleje — na obszarach wyzej polozonych, gdzie wody gruntowe zalegaja
glebiej. Laki koncentruja sie w péinocnej czgsci powiatu na terenie gmin Baranow
(18,6%) i Zyrzyn (20,3%) oraz we wschodniej czesci, tj. w gminie Markuszow
(16,6%).

Struktura zasiewéw uzalezniona jest od réznic w jakosci rolniczej gleb. W Pol-
sce wyrdznia si¢ 5 typoéw obszaréw produkgeji rolniczej wg wskaznika waloryzacji
jakosci rolniczej przestrzeni produkcyjne;:

I — obszary najlepsze do produkcji rolnej charakteryzujace si¢ wskaznikiem po-
wyzej 100 pkt — w powiecie pulawskim zadna z gmin nie ma takiego obszaru;

IT - obszary bardzo dobre do produkcji rolnej (wskaznik 90-100 pkt) — warunki
te spelniajg miasto i tereny wiejskie Naleczowa (97,7 pkt);

III - obszary dobre (wskaznik 80-90 pkt) wystepuja w gminach: Wawolnica
(85,6 pkt), Konskowola (82,8 pkt) i Kuréow (80,9 pkt);

IV - obszary $rednio dobre (wskaznik 70-80 pkt) — warunki te spelniaja: gmina
Markuszéw (78,9 pkt), Kazimierz Dolny (77,7 pkt), miasto Putawy (76,6 pkt)
i gmina Putawy (72,2 pkt); )

V - obszary $rednie (wskaznik 60-70 pkt) znajduja sie w gminach: Zyrzyn (66,2
pkt), Janowiec (63,2 pkt) i Baranéow (62,6 pkt).

Wskaznik waloryzacji jakosci rolniczej przestrzeni produkcyjnej dla powiatu
wynosi 78,3 pkt (Polska — 66,6 pkt). Ze wzgledu na lokalne uwarunkowania przy-
rodnicze kazda gmina specjalizuje sie w produkcji roslinnej. Podobnie jak w catym
kraju dominujaca uprawa w powiecie pulawskim sg zboza, stanowia one ponad
60% powierzchni zasiewéw. Najwiekszy odsetek zbdz wystepuje w pdinocnej
i wschodniej czesci powiatu. Sposéréd zbdz uprawianych w powiecie putawskim
najwieksza powierzchnie zajmowaly mieszanki zbozowe, mimo ze warunki glebo-
we umozliwiajg uprawe na wieksza skale roslin bardziej wymagajacych. W 2002 r.
powierzchnia zajeta pod uprawe mieszanek zbozowych wynosita 7760 ha, co sta-
nowilo 23,5% ogdlnej powierzchni zasiewdéw, natomiast udzial pszenicy zajmu-
jacej drugie miejsce w strukturze zasiewé6w wynosit 18,6% (tab. 4).

Pozostale zboza z wyjatkiem zyta (11,2%) stanowily niewielki odsetek ogdlnej
powierzchni zasiewéw. Uprawa poszczegoélnych gatunkéw zbdz jest zrdznicowana
przestrzennie, a jej natezenie jest nadal silnie powigzane z uwarunkowaniami przy-
rodniczymi, zwtaszcza z warto$cig uzytkowo-rolnicza gruntéw ornych. W zwigzku
z tym uprawa pszenicy koncentruje si¢ gléwnie w potudniowej i zachodniej czesci
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powiatu, za$ w czesci poéinocnej i Srodkowej najwigksza role odgrywaja zyto i mie-
szanki zbozowe.

Ziemniaki uprawiane sg na terenie calego powiatu, ale ich udziat w strukturze
zasiewdw jest silnie zréznicowany. Najwieksze natezenie ich uprawy obserwuje sie
w gminach Kazimierz Dolny (15,8%), wiejskiej Pulawy (12%) oraz Konskowola
(11,1%), w ktoérych sg one uprawiane zaréwno dla celéw alimentacyjnych, jak i pa-
szowych.

Duze znaczenie w strukturze zasiewéw powiatu putawskiego maja warzywa
(marchew, kapusta, kalafiory, ogorki). W 2002 r. pod ich uprawe w powiecie prze-
znaczono 1170 ha, tj. 3,5% ogdlnej powierzchni zasiewéw. Warzywa uprawiane sg
we wszystkich gminach, a ich udzial w powierzchni zasiewdw jest przestrzennie
zrdznicowany. Najwiecej warzyw uprawia sie w gminach Kuréw (6%) i Wawolnica
(5,5%), w ktdrych stanowig one baze surowcows dla zlokalizowanych na tych tere-
nach zakladéw przetworczych.

W powiecie putawskim uprawa burakéw cukrowych odbywa si¢ na matg skale
(zwigzane jest to z trudno$ciami ze zbytem cukru), przede wszystkim koncentruje
si¢ ona w poludniowej czesci powiatu, w gminach Naleczéw (10,8%) i Wawolnica
(3,3%).

Gmina wiejska Putawy stynie w powiecie z uprawy truskawek, a w potudniowej
czesci gminy Markuszow uprawia sie tyton i ziola. Ze wzgledu na warunki natural-
ne i tradycje wznowiono uprawe winoroé$li w rejonie Malopolskiego Przetomu
Wisty. Od 2003 r. na zboczach Géry Putawskiej (gm. wiejska Putawy) rozpoczeto
uprawe towarowa winoroéli. W miejscowoéci Bronowice znajdujg si¢ Winnica
Maty Mlynek (0,1 ha) i Winnica Stowicza (0,3 ha) oraz w miejscowosci Kowale -
Winnica Maja (0,1 ha). Poza tymi winnicami w gminie Kazimierz Dolny potozona
jest Winnica Rzeczyca (0,3 ha).

Gmina Konskowola nazywana jest ,,zaglebiem r6zanym”, bowiem wiele gospo-
darstw zajmuje si¢ uprawa krzewdw roézanych, jak réwniez produkcja sadzonek
krzewoéw i drzew ozdobnych.

Produkcja zwierzeca powiatu pulawskiego cechuje si¢ wysokim natezeniem
chowu trzody chlewnej, stabszym poziomem chowu bydta, malym udziatem owiec
oraz zrdéznicowanym poziomem rozwoju drobiarstwa. Najlepiej rozwinigty jest
chéw trzody chlewnej, ktéry na terenie powiatu pulawskiego jest wiodacym kie-
runkiem produkcji zwierzecej. Chéw trzody chlewnej prowadzony jest w calym
powiecie, ale nie zawsze jest to produkcja towarowa na wiekszg skale. Obsada tych
zwierzat w przeliczeniu na 100 ha uzytkéw rolnych wahata si¢ od 18 sztuk w mie-
$cie Putawy do 86 sztuk w gminie Zyrzyn (tab. 5).

Mozna wyrézni¢ dwa skupienia o duzym natezeniu ich chowu, wystepujace
w poélnocnej i potudniowej czesciach powiatu. Tam sg gospodarstwa prowadzgce
chéw trzody chlewnej na duza skale (gminy Baranéw i Koniskowola).

W porédwnaniu z trzoda chlewna stabiej rozwiniety jest chéw bydta, cho¢ w nie-
ktérych gminach obsada tych zwierzat na 100 ha uzytkéw rolnych jest wysoka w
poréwnaniu ze $rednig catego powiatu (25,1). W 2002 r. wskaznik obsady bydta
wahat sie od 3,6 sztuki w miescie Pulawy do 53,3 sztuki w gminie Markuszéw.
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Tabela 5. Zwierzeta gospodarskie w powiecie pulawskim w 2002 r.

o Wskazniki obsady
Wyszczegélnienie - - -
bydta kréw  trzody  owiec kéz drobiu  koni
Baranéw 31,8 21,2 80,3 4,4 0,9 877,8 0,2
Janowiec 24,9 11,8 82,2 4,8 2,4 674,6 3,4
Kazimierz Dolny m. 12,1 9,3 23,3 4,3 2,4 913,4 -
Kazimierz Dolny 20,5 14,9 36,6 6,0 3,1 362,5 0,4
Konskowola 18,3 12,9 74,0 2,9 0,9 6487,4 0,9
Kuréw 25,2 17,5 59,8 2,7 1,6 282,8 6,3
Markuszéw 53,3 35,7 32,6 3,2 0,7 268,3 1,2
Nateczow m. 20,2 14,1 49,4 3,5 2,4 2151,8 -
Nateczow 24,9 16,9 61,1 2,3 1,9 254,6 -
Putawy m. 3,6 2,7 18,1 4,3 0,6 93,8 -
Pulawy 18,1 10,3 70,5 52 1,9 304,4 15,0
Wawolnica 24,1 17,0 48,4 4,9 1,4 2349 0,8
Zyrzyn 34,4 23,0 86,0 3,2 1,3 551,1 3,5
Powiat 25,1 16,7 63,5 3,8 1,5 1331,6 3,7

Zrédto: Obliczenia wiasne na podstawie danych PSR.

Chéw bydta jest lepiej rozwiniety na terenie tych gmin, gdzie udziat trwalych uzyt-
kow zielonych jest wysoki.

W 2002 r. na terenie powiatu hodowano 1955 owiec, a wskaZznik obsady wyno-
sit zaledwie 3,8 sztuki. Na tym tle wyréznialy si¢ gminy Kazimierz Dolny i Putawy,
w ktérych wskaznik ten przekraczatl 5 sztuk.

Dréb hodowany jest niemal przez wszystkie gospodarstwa rolne. Jest to chéw
przydomowy, prowadzony na mala skale — na potrzeby wiasne. Jedynie w kilku
przypadkach chéw ten jest nastawiony na produkcje towarowa. Obsada drobiu na
100 ha uzytkéw rolnych wahata si¢ od 93,8 sztuki w miescie Putawy do 6487,4
sztuki w gminie Konskowola, gdzie zlokalizowana jest w Witowicach duza ferma
drobiu (165 tys. sztuk).

W gminach Baranéw i Markuszéw znajduja sie gospodarstwa zajmujace sie ho-
dowla ryb.

Z uwagi na potozenie gmin Kazimierz Dolny i Wawolnica na terenie Kazimier-
skiego Parku Krajobrazowego oraz komplekséw sanatoryjnych w rejonie Nateczo-
wa, na tym obszarze rozwija si¢ rolnictwo ekologiczne. W 2006 r. w powiecie
putawskim 14 gospodarstw posiadato certyfikat na produkcje ro$linna metodami
ekologicznymi, 20 gospodarstw bylo w okresie przestawiania produkeji na ekolo-
giczng. Produkcja ekologiczna w gospodarstwach z certyfikatem byta zrdznicowa-
na, dominowaty w nich uprawy polowe (14 gospodarstw), niewiele mniej (10) go-
spodarowalo w sposéb ekologiczny trwalymi uzytkami zielonymi, zapewniajac
pasze dla chowu zwierzat, tj. bydta, owiec i koni. W 13 gospodarstwach zajmowa-
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no si¢ uprawami sadowniczymi, a w jednym grunty byly odlogowane. Gospodar-
stwa w okresie przestawiania metod gospodarowania na ekologiczne tworzg swego
rodzaju specjalizacje produkcji. Na ogdt nastawione sg one na jeden kierunek pro-
dukcji rodlinnej. Dominowaly w nich uprawy polowe (13 gospodarstw), uprawy
sadownicze (15) i trwate uzytki zielone (6).

W 2002 r. na terenie powiatu putawskiego 72,6% ogdtu gospodarstw (dziatki
i gospodarstwa rolne) prowadzito wytgcznie dziatalno$¢ rolnicza, natomiast 10,3%
— dzialalnoé¢ rolnicza i pozarolnicza, a 2% — wylacznie pozarolnicza. Najwieksze
natezenie gospodarstw rolnych prowadzacych wylacznie dziatalno$¢ rolniczg wy-
stepowalo w gminach: Markuszéw (85,7%), Zyrzyn (80,7%) i Konskowola
(80,1%). Najwigkszy odsetek gospodarstw prowadzacych wylacznie dziatalno$¢
pozarolniczg wystepowal w gminie wiejskiej Putawy (4,1%) oraz Kazimierz Dolny
(3,6%), na tych obszarach przede wszystkim rozwija sie dziatalnosé¢ ustugowa i tu-
rystyczna. W gminach Janowiec, Kazimierz Dolny i Wawolnica znajdowalo sie po-
nad 10% ogotu gospodarstw prowadzacych dziatalno$¢ rolniczg i pozarolniczg.

Pulawy sg siedzibg pieciu instytutéw naukowych pracujacych dla potrzeb rol-
nictwa. Sg to: Instytut Upraw Nawozenia i Gleboznawstwa, Panstwowy Instytut
Weterynaryjny, Instytut Nawozéw Sztucznych, Osrodek Diagnostyki i Zwalczania
Zagrozen Biologicznych Wojskowego Instytutu Higieny i Epidemiologii oraz Od-
dzial Pszczelnictwa Instytutu Sadownictwa i Kwiaciarstwa. Powiat putawski ma
wyzszg uczelnie, tj. Putawska Szkole Wyzsza, ktéra wspdtpracuje z Uniwersytetem
Marii Curii-Skiodowskiej i prowadzi studia licencjackie.

Na terenie powiatu dziala otoczenie biznesu, Putawska Izba Gospodarcza oraz
fundacja Pulawskie Centrum Przedsiebiorczo$ci. Promujg one lokalny potencjat
gospodarczy oraz wspieraja przedsiebiorczo$¢ w powiecie. W ramach fundagji
dziata Inkubator Przedsigbiorczo$ci, Park Konsultacyjno-Doradczy, Osrodek Szko-
leniowy i Fundusz Poreczen Kredytowych.

W gospodarce powiatu putawskiego majg udziat wszystkie sektory, lecz ich roz-
mieszczenie nie jest rownomierne. W zachodniej czeéci powiatu dominuje prze-
myst, w potudniowej — ustugi, a na pozostalym obszarze — rolnictwo. Mimo takiego
zrdéznicowania przestrzennego nalezy uzna¢, ze gospodarka w powiecie rozwija sie
harmonijnie, wykorzystujac lokalne surowce, warunki przyrodnicze i ponadlokal-
ne czynniki ekonomiczne.
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1. Wstep

Turystyka wspélczesnie odgrywa role podstawowego czynnika aktywizacji gospo-
darczej regiondw. W gléwnej mierze wynika to z dynamicznego rozwoju turystyki
krajowej i zagranicznej, duzego potencjalu tego sektora ustug, a przede wszystkim
z bezposdredniego oddziatywania turystyki na inne dziedziny gospodarki.

Turystyka jako motor napgdowy rozwoju lokalnego i regionalnego musi realizo-
wac podstawowe jego cele, tj. osiggniecie harmonijnego, zréwnowazonego i trwa-
tego rozwoju, zapewniajacego zaspokojenie biezacych i przyszlych potrzeb oraz
wzrost poziomu zycia mieszkancéw. Jako zjawisko wieloelementowe turystyka
zréwnowazona realizuje cele ekonomiczne, spoleczne, srodowiskowe, kulturowe
i przestrzenne rozwoju regionu. I jako taka, nie poddana planowemu dziataniu,
a jedynie spontanicznym, niekontrolowanym procesom, nastawionym na osiaga-
nie doraznych ekonomicznych zyskoéw, moze spowodowa¢ pojawienie si¢ nieko-
rzystnych zjawisk w regionie i stanowi¢ zagrozenie dla jego srodowiska przyrodni-
czego i spotecznego. Swiadomo$é¢ zaréwno pozytywnych, jak i negatywnych zmian,
ktére moga by¢ skutkiem rozwoju turystyki w regionie, jest szczegdlnie wazna
w tworzeniu lokalnych strategii rozwoju i planéw przestrzennego zagospodarowa-
nia, jak tez w kreowaniu odpowiedzialnej polityki turystycznej. Przedstawione dy-
lematy rozwoju turystyki dotycza zaréwno obszaréw, ktore dopiero zamierzajg
rozwijaé ten sektor ustug, jak i regiondw o wysokim potencjale turystycznym i do-
brze juz rozwinigtych funkcjach turystycznych.

Rozwdj funkgji turystycznych regionu rozpatruje si¢ w oparciu o rézne katego-
rie pojeciowe. Analizie podlegaja zatem: atrakcyjnos¢ turystyczna, na ktéra skia-
daja sie gléwnie walory turystyczne, zagospodarowanie turystyczne i dostepnosé
komunikacyjna, potencjal turystyczny okreslany jako wszystkie elementy $rodowi-
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ska geograficznego oraz zachowania czlowieka, ktére mogg by¢ wykorzystywane
do uprawiania turystyki badz do zajmowania si¢ turystyka, czy tez produkt tury-
styczny, obejmujacy wszystkie dobra i ustugi tworzone i kupowane w zwigzku
z wyjazdem poza miejsce stalego zamieszkania zaréwno przed podrédza, w trakcie,
jak i w czasie pobytu poza miejscem stalego zamieszkania (Kaczmarek 2005).
I chociaz pojecia te $cisle wigza si¢ ze sobg, to w ostatnich czasach duze znaczenie
przypisuje sie produktowi turystycznemu. Gtéwnie bowiem w oparciu o produkty
turystyczne i wlasny wizerunek budowana jest przewaga konkurencyjna regionu.

Zagospodarowanie turystyczne to jeden z elementéw atrakcyjnosci turystycz-
nej regionu czy tez szerzej ujmowanego potencjalu turystycznego (jako tzw. zaséb
strukturalny). Im wyzszy poziom zagospodarowania turystycznego, tym wieksza
atrakcyjnos¢ regionu i wigekszy naplyw turystdw, a co za tym idzie — wzrost docho-
doéw lokalnych.

2. Atrakcyjno$¢ waloréw turystycznych powiatu
pulawskiego

Powiat putawski jest jednym z 24 powiatéw wojewoddztwa lubelskiego i pod wzgle-
dem powierzchni nalezy do najwigkszych w wojewddztwie. Potozony jest w $rod-
kowo-zachodniej jego czesci, a w sklad powiatu wchodzi 11 gmin, w tym jedna
miejska (miasto Pulawy), dwie miejsko-wiejskie (Kazimierz Dolny i Naleczéw)
oraz 8 Wiejskich (Baranéw, Janowiec, Konskowola, Kuréw, Markuszéw, Putawy,
Wawolnica, Zyrzyn).

Region ma charakter przemystowo-rolniczy, ale o jego wyjatkowosci decyduje
wystepowanie réznorodnych waloréw przyrodniczych i kulturowych - unikato-
wych w skali miedzynarodowej. Ponad 1/3 powierzchni powiatu zajmuje Kazi-
mierski Park Krajobrazowy, z lessowymi wawozami, ktérych sie¢ osiaga rekordowg
w skali europejskiej gestos¢ 11 km/km?. Procesy erozyjne majg w wielu wawozach
charakter czynny i przeobrazajg lessowy krajobraz z roku na rok. Mozna obserwo-
wac dzieki temu niemal wszystkie znane formy rzezby erozyjnej, i to w réznych sta-
diach rozwojowych (glebocznice, wadoty, debry, parowy). Bogactwo przyrodnicze
terenu tworza takze Malopolski Przetlom Wisly oraz obszar Pradoliny Wieprza,
stynacy z bogactwa flory i fauny. Pozaprzyrodnicze atrakcje turystyczne powiatu
tworzy tzw. trojkat turystyczny Putawy-Kazimierz Dolny-Nateczéw. Putawy to
siedziba ksigzat Czartoryskich, Kazimierz Dolny — perla polskiego renesansu (ry-
nek, klasztor, koscioét farny, widok na Wiste), Janowiec z ruinami zamku obronnego
oraz Naleczéw — uzdrowisko z mikroklimatem i bogactwem leczniczych wéd mine-
ralnych.

W ,,Koncepcji programowo-przestrzennej rozwoju turystyki i rekreacji w woje-
wodztwie lubelskim” (2006) teren powiatu putawskiego zostat wtaczony do grupy
szedciu atrakcyjnych obszaréw turystyczno-rekreacyjnych objetych preferencja z
uwagi na wysoki potencjat dla rozwoju turystyki i rekreacji wojewodztwa. Jest to
tzw. Rejon Srodkowej Wisly obejmujgcy m.in. Matopolska Doling Wisly oraz Kazi-
mierski Park Krajobrazowy z Kazimierzem Dolnym, Putawami i Naleczowem. Na
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mapach waloryzacji przestrzeni turystycznej powiat putawski nalezy do strefy
o najwyzszych walorach krajoznawczych i wysokich walorach wypoczynkowych,
a oé$rodki turystyczne w powiecie posiadaja range krajowa i miedzynarodowa.

Zasoby i walory turystyczne gmin powiatu putawskiego w ostatnich latach zo-
staly poddane réznorodnym ocenom i audytom, sporzgdzanym na potrzeby sa-
morzadow terytorialnych i lokalnych organizacji turystycznych, tworzacych strate-
giczne koncepcje rozwoju turystyki w wojewoddztwie lubelskim. W oparciu
o wyniki tych prac w tabeli 1 przedstawiono charakterystyke wybranych waloréow
turystycznych gmin powiatu putawskiego.

Walory przyrodnicze, krajobrazowe i kulturowe powiatu pulawskiego stanowig
o jego wysokiej atrakcyjnosci turystycznej. Jednak zréznicowanie przestrzenne
tychze waloréw w poszczegoélnych gminach powiatu jest bardzo duze. Na mapie
oceny waloréw krajobrazowych widoczna jest dominacja Putaw, Kazimierza Dol-
nego i Nateczowa (ryc. 1).

Nieréwnomierno$¢ wystgpowania waloréw turystycznych w gminach powiatu
putawskiego rekompensuje ich wysoka ranga w skali wojewoddztwa i kraju. W ran-
kingu 64 gmin wojewodztwa lubelskiego wyrézniajacych sie pod wzgledem atrak-
cyjnosci turystycznej znajduje si¢ az 7 gmin powiatu pulawskiego. Wedtug synte-
tycznego wskaznika atrakcyjnosci turystycznej, miasto Kazimierz Dolny zajmuje 2
miejsce, Pulawy — 7, Nateczow - 11, gmina Wawolnica — 12, gmina Pulawy — 22, Ja-
nowiec — 27 i Zarzyn — 31 miejsce wéréd gmin wojewoddztwa lubelskiego (Tucki
2007).

W ramach zalozen rozwojowych przedstawionych w ,,Planie marketingu tury-
styki w wojewddztwie lubelskim na lata 2007-2013” (Zarzad Wojewddztwa Lubel-
skiego 2007) przewiduje si¢ tworzenie i promocje markowych produktéow tury-
stycznych, ktére w wigkszosci dotyczg
oérodkéw o duzym potencjale turystycz-
nym. Role poszczegoélnych gmin powiatu
pulawskiego w strategiach rozwoju tury-
styki ~ wojewodztwa  przedstawiono
wedlug preferowanych kategorii tworzo-
nych produktéw turystycznych. Kreowa-
nie markowych produktéw turystycz-
nych zwieksza oferte turystyczng i
wzmacnia konkurencyjno$¢ regionu. Do
wydzielenia produktéw markowych ze
zbioru produktéw turystycznych przyje-
to — jako pierwszorzedne kryterium -
range i unikatowo$¢ waloréw (zasobdow)
turystycznych, stanowigcych rdzen pro-
duktu rzeczywistego, oraz wielko$¢ ryn-

Baranéw

Konskowola

atrakcyjnosc¢ krajobrazowa
Obardzo mata  @duza
Omata M bardzo duza

[ érednia ku, na ktéry produkt jest skierowany.
Ryc. 1. Atrakcyjnoé¢ waloréw krajobrazo- Naton:uast sposob Zagospoc!arowtclma
wych gmin powiatu putawskiego waloréw turystycznych przyjeto jako

Zrédto: Instytut Turystyki, Baza Gmina 2007. kryterium uzupelniajace, gltéwnie ze
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Tabela 2. Charakterystyka istniejacych i nowo tworzonych markowych produktéow
turystycznych gmin powiatu putawskiego

Kategoria
produktu Charakterystyka produktu
turystycznego

Produkty Kazimierz Dolny - jako krajoznawczy markowy produkt turystyczny —

punktowe budowany jest na podstawie historycznych waloréw krajoznawczych naj-

W oparciu wyzszej rangi (uktad urbanistyczny uznany za pomnik historii ze wzgledu

0 miasta na wyjatkowe, uniwersalne wartos$ci oraz autentycznos¢ i integralno$é

i centra ukladu, zabudowy mieszkaniowej i pelen program budowli monumental-

turystyczne nych z okresu staropolskiego jest w skali kraju waznym punktem obstugi
ruchu turystycznego) i bardzo wysokich waloréw krajobrazowych
(Matopolski Przetom Wisly, Kazimierski Park Krajobrazowy), a takze na
bazie wspdlczesnych waloréw kulturowych obejmujacych regularne, cy-
kliczne i okazjonalne imprezy i wydarzenia kulturalne; produkt przezna-
czony na rynek krajowy i zagraniczny
Naleczéw — ,miasto ogréod” — markowy krajoznawczy produkt
turystyczny, budowany na podstawie unikatowych waloréw
historycznych, kulturalnych i krajoznawczych, tradycji uzdrowiskowych
siegajacych XIX w. oraz waloréw krajobrazowych
Pulawy - krajoznawczy markowy produkt turystyczny (walory historycz-
ne miasta z cennymi zabytkami architektury: miasto nazywane ,,Polskimi
Atenami” stynie z klasycystyczno-romantycznego zespotu patacowo-par-
kowego Czartoryskich zlozonego z patacu gtéwnego, patacyku Marynki,
koéciota NMP, Swigtyni Sybilli, Domku Greckiego, Bramy Rzymskiej,
Dombku Zéttego; w zespole sa rowniez obiekty neogotyckie (Domek Go-
tycki) i orientalne (Altana Chinska), krajobrazowy park angielski, z labi-
ryntem grot, arkadowych bram i tarasowych schodéw); produkt
przeznaczony na rynek krajowy
miejsca pielgrzymek - Wawolnica (kult Matki Bozej Kebelskiej),
Kazimierz Dolny (Matki Bozej Kazimierskiej); produkt przeznaczony
na rynek krajowy i regionalny

Produkty Szlak Pamiatek Kultury Zydowskiej — produkt markowy najwyzszej

liniowe w rangi, typowo krajoznawczy, zbudowany na bazie waloréw historycznych

oparciu znajdujacych sie m.in. w Kazimierzu Dolnym; przeznaczony przede

o szlaki wszystkim na rynek krajowy i zagraniczny

turystyczne

Szlak Renesansu Lubelskiego — produkt markowy typowo krajoznaw-
czy, zbudowany na bazie charakterystycznych waloréw i detali architekto-
nicznych stylu reprezentatywnego dla miejscowych budowli sakralnych
m.in. w: Janowcu, Kazimierzu Dolnym, Koniskowoli; przeznaczony
przede wszystkim na rynek krajowy

Szlak Naleczowskiej Kolei Dojazdowej — markowy produkt turystyczny,
zbudowany na bazie trasy kolei waskotorowej z 1893 r. Trasa kolei to 54 km
waskotorowych szlakéw wiodacych przez urokliwe tereny Plaskowyzu Lu-
belskiego, doliny dzikiej rzeki Chodelki i Bystrej oraz lubelskiego Powisla
(Nateczoéw-Wawolnica-Karczmiska-Opole-Poniatowa-Wilkéw); produkt
przeznaczony przede wszystkim na rynek regionalny
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Kategoria
produktu Charakterystyka produktu
turystycznego
Szlak Rezydencji Magnackich - krajoznawczy markowy produkt
turystyczny, budowany na bazie waloréw historycznych obejmujacych
palace i rezydencje w miejscowosciach: Lublin, Opole Lubelskie,
Pulawy (palace: Czartoryskich i Marynki), Koztéwka, Lubartéw,
Kock, Czemierniki, Radzyn Podlaski, Jabton, Miedzyrzec Podlaski,
Biala Podlaska; produkt przeznaczony na rynek regionalny i krajowy
Szlak Wielkich Pisarzy - krajoznawczy produkt turystyczny o charakte-
rze historyczno-poznawczym, budowany na bazie pamigtek i bogatych
zbioréw muzealnych zwigzanych z zyciem i dziatalnoscig znanych postaci
w: Lublinie — Muzeum im. J. Czechowicza, Muzeum W. Pola, w Naleczo-
wie - Muzeum S. Zeromskiego i Muzeum B. Prusa, w Kazimierzu
Dolnym — Muzeum im. Marii Kuncewiczowej, w Woli Okrzejskiej
(pow. tukowski) — Muzeum H. Sienkiewicza oraz w Romanowie (pow.
bialski) - Muzeum J.I. Kraszewskiego; produkt przeznaczony na rynek
krajowy
Produkty Kazimierski Park Krajobrazowy — produkt przeznaczony na rynek
obszarowe krajowy
W oparciu o
zasoby/walory
$rodowiska
Nowe Szlak Nadwislanski — typowo krajoznawczy produkt, budowany na ba-
markowe zie walorow zabytkéw architektonicznych wpisanych malowniczo w kraj-
produkty obraz (prowadzi przez obszar, ktory jest jednym z najatrakcyjniejszych
turystyczne:  regionéw turystycznych w kraju — od Piotrawina, Niezdowa, Chodlika,
produkty Kazimierza Dolnego, Putaw, Golabia do Deblina), bardzo wysokich walo-
liniowe réw krajobrazowych Malopolskiego Przelomu Wisly, a takze na bazie
funkcjonujacego zespolu Naleczowskiej Kolei Dojazdowej
Szlak tradycyjnego rekodziela i ginacych zawodéw — produkt
turystyczny budowany na bazie dziedzictwa kulturowego - rekodzielo
artystyczne, ginace zawody:
- Kazimierz Dolny: plecionkarstwo, plastyka zdobnicza,
— Pulawy: malarstwo, plecionkarstwo, plastyka zdobnicza,
- Goéra Pulawska: kowalstwo (pow. pulawski)
Nowe Janowiec - krajoznawczy produkt turystyczny, budowany na bazie
markowe waloréw historyczno-architektonicznych zamku Firlejéw i Lubomirskich
produkty z zespotem parkowym, waloréw krajobrazowych doliny Wisty oraz
turystyczne:  produkt kulturowy budowany na bazie wspdlczesnych waloréw
produkty kulturowych, obejmujacych regularne, cykliczne i okazjonalne imprezy
punktowe i wydarzenia kulturalne

Zrédto: Plan marketingu turystyki w wojewédztwie lubelskim na lata 2007-2013.
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wzgledu na mozliwo$¢ zmiany stanu i jakosci zagospodarowania (poprzez odpo-
wiednie inwestycje i promocje). Na tej podstawie za markowe produkty turystycz-
ne Lubelszczyzny przeznaczone dla bardzo zréznicowanych grup odbiorcow
(masowych, indywidualnych, specjalistycznych, religijnych) uznano: produkty
punktowe w oparciu o miasta i centra turystyczne, produkty liniowe w oparciu o
szlaki turystyczne, produkty obszarowe w oparciu o zasoby/walory srodowiska
(koniecznie przyjaznych dla Srodowiska). Ich charakterystyke zamieszczono w ta-
beli 2.

Wystepujace w poszczegdlnych gminach powiatu putawskiego walory tury-
styczne sg niezwykle réznorodne i wysoko oceniane. Jednakze w gléwnej mierze
stanowig one jedynie walory krajobrazowe. Brak bogatych waloréw o charakterze
wypoczynkowym i rekreacyjnym, ktére wydtuzaja pobyt turystyczny, powoduje, iz
w strategiach rozwojowych tak duze znaczenie przypisuje si¢ rozszerzaniu oferty
produktéw turystyki krajoznawczej, kulturowej i aktywne;j.

Zasadnicza cecha turystyki powiatu putawskiego jest jej réznorodno$¢, ktora
dotyczy zaréwno waloréw, jak i dostepnych form wypoczynku. Oferta turystyczna
regionu obejmuje zatem takie formy turystyki, jak: turystyka kulturowa, turystyka
uzdrowiskowa, turystyka aktywna (szlaki piesze i rowerowe oraz spltywy i zegluga
na Wisle), turystyka weekendowa (dla mtodych lub rodzin 2+1) oraz turystyka
wiejska (eko- i agroturystyka).

3. Stan i struktura przestrzenna bazy noclegowe;j

Stan infrastruktury turystycznej, dostepno$¢ jej obiektéw i urzadzen oraz dziatal-
nos$¢ podmiotéw, ktérym one podlegaja, decyduja o ocenie jakosci wypoczynku
przez turystéw przebywajacych w danym regionie. Uznaje sig, ze najwazniejszym
elementem zagospodarowania turystycznego regionu jest baza noclegowa, na
ktorg skladajg sie obiekty i urzadzenia umozliwiajgce turyscie nocleg poza miej-
scem jego stalego zamieszkania. Jak podaje Rogalewski (1974), od wielko$ci bazy
noclegowej oraz poziomu jej wykorzystania zalezy efektywnos$¢ funkcjonowania
pozostatych elementéw infrastruktury turystycznej, tj. bazy gastronomicznej, to-
warzyszacej i komunikacyjnej.

W 2007 r. powiat putawski oferowat 2737 calorocznych miejsc noclegowych w
37 obiektach turystycznego zakwaterowania zbiorowego. Na powiat przypada za-
tem 12% ogodlnej liczby obiektéw noclegowych wojewodztwa lubelskiego i 15%
wszystkich miejsc noclegowych. Swiadczy to o duzej koncentracji wojewddzkiej
bazy noclegowej w powiecie putawskim, zwlaszcza w poréwnaniu z liczbg ludnosci
powiatu, ktéra stanowi zaledwie 5% ogodlnej liczby mieszkancéw wojewddztwa lu-
belskiego. Dynamike liczby obiektéw i miejsc noclegowych powiatu putawskiego
w latach 1995-2007 przedstawiono na rycinie 2.

Od 2003 r. liczba obiektéw i miejsc noclegowych w powiecie putawskim wyka-
zuje tendencje rosnacy. Bardziej wyrazny jest przyrost miejsc noclegowych niz licz-
by obiektow.
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Ryc. 2. Dynamika bazy noclegowej powiatu putawskiego w latach 1995-2007
Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Regionalnych GUS.

W 2007 r. obiekty zakwaterowania zbiorowego funkcjonowaty w 5 gminach po-
wiatu putawskiego (ryc. 3). Brak tego typu bazy noclegowej dotyczy! typowo rolni-
czych gmin: Zyrzyn, Markuszéw, Baranéw, ale takze gmin o atrakcyjnych walorach
turystycznych - Janowiec i Wawolnica.

W 2007 r. najwigkszy udzial w ogdlnej liczbie obiektéw zbiorowego zakwatero-
wania mialto miasto Kazimierz Dolny, gdzie znajdowata si¢ polowa obiektéw nocle-
gowych powiatu. Pozostate zlokalizowane byty w Putawach i Nateczowie. Pojedyn-
cze motele Kurowa i Koniskowoli powstaty przy drodze krajowej Warszawa—-Lublin
na potrzeby obstugi ruchu transportowego.

W analizach poziomu rozbudowy bazy noclegowej cze$ciej niz liczbe obiektéw
stosuje si¢ mierniki odnoszace si¢ do liczby miejsc noclegowych oferowanych
przez te obiekty. Wskaznik nasycenia baza turystyczna wyrazony liczba miejsc noc-
legowych przypadajacych na 1 km?, zwany wskaznikiem Charvata, wynosi dla po-
wiatu pulawskiego 3,03. Warto$¢ wskaznika jest tu bardzo wysoka, prawie dwu-
krotnie wyzsza niz przecietnie dla Polski (1,84) i trzykrotnie wieksza od
przecietnych wartosci dla wojewoddztwa lubelskiego (0,76). W przypadku tego
wskaznika najwyzsze wartosci gestosci bazy noclegowej w powiecie putawskim ma
Nateczow, ktoérego obiekty sa o$rodkami sanatoryjnymi i dysponuja duzg liczbg
miejsc.

Przecietny wskaznik wykorzystania miejsc noclegowych dla wszystkich rodza-
jow bazy noclegowej wynosi tylko 30%. Nawet w najbardziej atrakcyjnym pobyto-
wo Kazimierzu Dolnym miejsca noclegowe nie sa w pelni wykorzystywane (42%).
Bardzo niski wskaznik wykorzystania bazy noclegowej ma Nateczéw — okoto 14%.

Podstawowym miernikiem rozwoju funkgji turystycznych w regionie jest wskaz-
nik Baretje i Deferta, wyrazony liczba miejsc noclegowych przypadajacych na 100
mieszkancoéw. Przyjmuje sie, ze funkcje turystyczne danego terenu sg dobrze roz-



Zagospodarowanie turystyczne powiatu putawskiego 93

Baranow
Konskowola, Konskowola
5 a ow
! arkugzow

Baranow

liczba miejsc noclegowych
na 100 mieszkancow

[ brak obiektéw noclegowych [ 10-20

liczba obiektéw na 100 km?2

Obrak obiektow M 2-18
o1 M 18-60

0o0,1-1 W 20-40
B1-2 m1-10
Ryc. 3. Gestos¢ obiektéw bazy noclegowej Ryc. 4. Warto$¢ wskaznika rozwoju funkcji
W powiecie putawskim w 2007 r. turystycznych Baretje i Deferta w gmi-
Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie Banku nach powiatu putawskiego w 2007 r.
Danych Regionalnych GUS. Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Banku

Danych Regionalnych GUS.

winiete i ze zaczyna na nim dominowa¢ turystyka pobytowa, kiedy warto$¢ tego
wskaznika przekracza 100. Obszar powiatu pulawskiego ze wzgledu na niskg war-
to$¢ wskaznika (2,4 przy przecietnej dla Polski 1,5 oraz 0,9 dla wojewddztwa lubel-
skiego) nie ma dobrze rozwinietych funkgji turystycznych i dotyczy to wszystkich
miejscowosci turystycznych powiatu (ryc. 4).

W 2007 r. z noclegdw w obiektach zbiorowego zakwaterowania na terenie po-
wiatu pulawskiego skorzystato tacznie 124 258 turystow. Najwigcej turystéw od-
wiedzito Kazimierz Dolny (54 tys.), nastepnie Putawy oraz Nateczéow (patrz ryc.
5). Turysci zagraniczni stanowig niewielki odsetek ogélnej liczby turystéw w
powiecie (5%). Najwigkszy udzial zagranicznych gosci ma Kuréw (11%) ze wzgle-
du na polozenie przy gtéwnej drodze tranzytowe;j.

Wskaznik intensywnosci ruchu turystycznego (wskaznik Schneidera) wyra-
zony liczbg turystéw korzystajacych z noclegéw, przypadajaca na 1000 mieszkan-
céw, dla powiatu putawskiego wynosi 1067. Jest to warto$¢ dwukrotnie wyzsza niz
przecietnie w Polsce (459) i czterokrotnie wyzsza niz $rednio w wojewodztwie lu-
belskim (258). Zroznicowanie przestrzenne ruchu turystycznego, wyrazonego
liczbg turystéw przypadajacych na 1 miejsce noclegowe w gminach powiatu,
przedstawiono na rycinie 6. Tak mierzona intensywno$¢ ruchu turystycznego w
powiecie osigga $rednig warto$¢ 44 oséb, co jednoczesnie jest wskaznikiem duzo
wyzszym niz przecietnie w wojewodztwie lubelskim (27 oséb).

Cecha dominujaca stanu bazy noclegowej powiatu jest jego nieréwnomiernos¢.
Skrajna koncentracja obiektéw turystycznych wystepuje w miejscowosciach
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Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie Banku Danych Regionalnych GUS.

Danych Regionalnych GUS.

0 ugruntowanej pozycji turystycznej, czyli w Kazimierzu Dolnym i Naleczowie.
Wybijajacy si¢ na mapach intensywnosci ruchu turystycznego Kuréw $wiadczy o
duzej roli uktadu komunikacyjnego jako czynnika lokalizacji obiektéw noclego-
wych na obszarze powiatu.

Trzeba jednak podkredli¢, ze przedstawiona analiza stanu bazy noclegowej do-
tyczy jedynie rejestrowanych statystycznie obiektéw noclegowych w ramach tzw.
turystycznych zakladéw zbiorowego zakwaterowania. Zalicza sie do nich: hotele,
motele, pensjonaty, kempingi, domy wycieczkowe, schroniska oraz pola biwakowe.
Na rzeczywisty poziom wyposazenia regionu w baze noclegows obok zakladow
zbiorowego zakwaterowania sktada sie wiele prywatnych obiektéw noclegowych —
kwatery prywatne, pokoje goscinne, gospodarstwa agroturystyczne itp. Stan bazy
noclegowej powiatu putawskiego po uwzglednieniu wszystkich kategorii istnie-
jacych obiektow zwigksza sie czterokrotnie w odniesieniu do liczby obiektéw noc-
legowych i dwukrotnie w stosunku do miejsc noclegowych (tab. 3). W sumie
w obiekty noclegowe wyposazonych jest 8 gmin powiatu putawskiego, z wyjatkiem
Zerzyna, Markuszewa oraz Baranowa. Nie zmienia si¢ jednak struktura przestrzen-
na bazy noclegowej powiatu z wyrazna jej kulminacjg w Kazimierzu Dolnym oraz
Naleczowie.

Biorac pod uwage iloé¢ miejsc noclegowych w podziale na typy obiektéw, nalezy
stwierdzi¢, iz na obszarze powiatu najwigcej miejsc noclegowych oferuja sanatoria,
majac tylko 8-procentowy udziat co do ilo$ci obiektéw. Poréwnywalng ilo$¢ miejsc
noclegowych maja obiekty noclegowe skategoryzowane w niniejszej analizie jako
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»inne”. Na nastepnej pozycji znajduja si¢ kwatery prywatne oraz hotele, oferujace
ponad tysiac miejsc noclegowych. Gospodarstwa agroturystyczne oferuja niezbyt
duzg ilo$¢ miejsc noclegowych przy znacznej liczbie obiektéw. Wynika to ze
specyfiki funkcjonowania takich gospodarstw, ktére proponujg od kilku do co naj-
wyzej kilkunastu miejsc noclegowych.

4. Baza gastronomiczna i towarzyszaca

Bardzo istotnym elementem infrastruktury turystycznej jest baza gastronomiczna.
Jej znaczenie w procesie ksztaltowania produktu turystycznego oraz planowania
intensyfikacji ruchu turystycznego jest bardzo duze. Dobry standard i smaczne
menu obiektéw gastronomicznych bezposrednio wplywaja na zadowolenie tury-
stow i opinie na temat odwiedzanego obszaru. Wéréd obiektow bazy zywieniowej
znajduja si¢ restauracje, karczmy, pizzerie, kawiarnie, cukiernie, puby, bary, pi-
wiarnie, smazalnie, herbaciarnie i mata gastronomia. Poza wymienionymi obiekta-
mi mozliwoé¢ wyzywienia istnieje w wielu gospodarstwach agroturystycznych
oraz kwaterach prywatnych, jak réwniez sezonowo w oérodkach wypoczynko-
wych. Z przedstawionej w ,,Audycie turystycznym...” (2007) charakterystyki sieci
lokali gastronomicznych w wybranych gminach powiatu wynika, ze ich rozmiesz-
czenie nie jest rownomierne — najwiecej obiektéw znajduje sie w Kazimierzu Dol-
nym, co wiaze si¢ z funkcjonowaniem na jego terenie najwiekszej liczby hoteli oraz
innych obiektéw noclegowych. Kolejne miejsce przypada gminie Naleczéw, w kto-
rej wiele obiektow jest powiazanych z o$rodkami sanatoryjnymi. Duza liczbe pla-
cédwek gastronomicznych posiadajg Putawy, jednak gléwnie z uwagi na liczbe swo-
ich mieszkancéw. Nieliczna baze gastronomiczng wykazuja gminy Janowiec,
Wawolnica, Kuréw (gtéwnie restauracja motelowa).

Ogolnie na terenie powiatu wsrdéd obiektéw gastronomicznych funkcjonujg
przede wszystkim bary i restauracje. Chociaz szczegélne miejsce w Kazimierzu sta-
nowig cukiernie, w ktérych mozna naby¢ i skonsumowac jedng z atrakcji miasta —
tradycyjnego maslanego kazimierskiego koguta.

Zagospodarowanie turystyczne regionu obejmuje takze rozwdj bazy towa-
rzyszacej. Sg to instytucje i urzadzenia utatwiajgce turyscie pobyt i korzystanie z
waloréw turystycznych regionu. Jednoczesdnie stuzg one na co dzieni mieszkancom
danego regionu (m.in. szlaki piesze, rowerowe, wodne, obiekty sportowo-rekre-
acyjne, ustugi zdrowotne, bezpieczenstwa publicznego, bytowe czy informacja tu-
rystyczna).

W ocenie bazy towarzyszacej przedstawionej w ,,Audycie turystycznym...”
(2007) wskazuje sig, ze na terenie gmin powiatu putawskiego jest zdecydowanie za
malo urzadzen tej infrastruktury, w zwiazku z czym potencjal turystyczny nie jest
w pelni wykorzystywany. W gléwnej mierze dotyczy to malej ilosci szlakéw tury-
stycznych, w tym braku szlakéw tematycznych oraz zbyt matej liczby $ciezek przy-
rodniczo-dydaktycznych. Wiele do zyczenia pozostawia réwniez baza sporto-
wo-rekreacyjna oraz zdecydowanie za mala liczba punktéw informacji
turystycznej. Zastrzezen nie budzi baza spoteczna, w ktérej przypadku problemy
moga wystapic¢ jedynie w sytuacji checi dokonania ptatnosci bezgotéwkowych lub
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skorzystania z bankomatu. Osobnym problemem zagospodarowania miejscowosci
charakteryzujacych si¢ duzym natezeniem ruchu turystycznego jest brak miejsc
parkingowych, ktoérych znalezienie w trakcie organizowanych imprez kultural-
nych, artystycznych i rozrywkowych jest praktycznie niemozliwe.

Podsumowanie

Autorzy ,Audytu turystycznego gmin...” (2007) zwracajg uwage na niezwykle po-
zytywny aspekt zwiazany z realizowanymi lub przygotowywanymi do realizacji in-
westycjami, ktore wychodza naprzeciw oczekiwanym zmianom w zagospodarowa-
niu turystycznym gmin powiatu. Dotyczy to tworzenia nowych, gtéwnie
tematycznych, szlakow turystycznych (np. szlak tradycyjnego rekodzieta i ginacych
zawodow, szlak bursztynowy, wielkich pisarzy polskich, renesansu lubelskiego czy
kultury zydowskiej). W ramach zwigkszania atrakcyjnosci turystycznej okolic
Putaw, Kazimierza Dolnego, Janowca i Naleczowa podjeto dziatania nad stworze-
niem systemu informacji turystycznej oraz promocji powiatu poprzez organizacje
na jego terenie centrum pobytowego podczas Euro 2012. Gtéwnym przedsiewzie-
ciem w tym zakresie stala si¢ budowa Parku Wodnego ,, Termy Naleczowskie” -
EuroSpa 2012. Strategicznym celem rozwoju turystycznego staje sie dla wtadz po-
wiatu tworzenie infrastruktury wodnej na Wisle (budowa przystani jachtowych,
portéw, systemu komunikacji wodnej promowej, spltywéw kajakowych). W celu
pelniejszego wykorzystania waloréw leczniczych Naleczowa planuje sie rozwdj tu-
rystyki uzdrowiskowej, ktéra ma odgrywac wiekszg role w uzdrowiskach niz stag-
nujace obecnie lecznictwo uzdrowiskowe. Chodzi tu o rozwéj takich ustug zdro-
wotnych, jak: wellness, public health, fitness, beauty czy spa, traktowanych jako
kompleksowe dziatania relaksacyjne, odnowy biologicznej, rekreacji i sportu w ra-
mach turystyki zdrowotnej i cieszgcych si¢ ogromnym zainteresowaniem coraz
wiekszej liczby turystéw.

W opisie strategicznych dziatan na rzecz rozwoju funkcji turystycznych powia-
tu zwraca si¢ uwage na silne wsparcie rozwoju lokalnego prowadzonego przez sa-
morzady lokalne i regionalne ze strony organizacji pozarzagdowych (stowarzyszen,
towarzystw, fundacji, lokalnych organizacji turystycznych), ktére niezwykle ak-
tywnie dzialajg na rzecz zachowania i rozwoju waloréw turystycznych powiatu
putawskiego.

Przedstawiona analiza ukazuje wyrazne zréznicowanie przestrzenne atrakcyj-
nosci turystycznej w powiecie putawskim. Funkcjonujacy tréjkat turystyczny Puta-
wy—Kazimierz Dolny-Naleczéw koncentruje nie tylko ruch turystyczny regionu,
ale i najwazniejsze walory oraz infrastrukture turystyczna. Ta wysoka atrakcyjnosé
turystyczna wplywa na ogélna atrakcyjno$é inwestycyjna tych gmin, zaréwno
osadnicza, jak i zwigzang z lokalizacja dziatalno$ci gospodarczej. Z tego wzgledu
struktura przestrzenna czynnikéw rozwoju powiatu putawskiego ksztaltowana
jest gléwnie przez poziom zagospodarowania turystycznego jego gmin.
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Wielkos¢ rynku nieruchomosci niezabudowanych
w powiecie pulawskim w latach 1995-2004

Pawet Motek

Zaklad Polityki Regionalnej 1 Integracji Europejskiej, Instytut Geografii Spoteczno-Ekonomicznej
i Gospodarki Przestrzennej, Uniwersytet im. Adama Mickiewicza w Poznaniu, e-mail: pamo@amu.edu.pl

1. Wstep

Powiat putawski polozony jest w wojewddztwie lubelskim, na zachéd od stolicy
wojewodztwa Lublina. Powierzchnia powiatu wynosi 933 km’, a liczba ludnosci
nieznacznie przekracza 117 tys. W skiad powiatu wchodzi 11 gmin, ktére zostaly
podzielone dodatkowo na 174 obreby geodezyjne. Powiat putawski odznacza sie
szczegolnie atrakcyjnymi walorami przyrodniczymi oraz antropogenicznymi.

Polozenie powiatu pomigedzy Warszawa a Lublinem, atrakcyjne walory tury-
styczne oraz duza powierzchnia sprzyjaja rozwojowi rynku nieruchomosci nieza-
budowanych. Celem opracowania jest analiza wielkosci rynku nieruchomo$ci nie-
zabudowanych w powiecie pulawskim w latach 1995-2004. W badaniu
uwzgledniono 6052 niezabudowane dziatki gruntu. W odniesieniu do nich z aktow
notarialnych udato sie uzyska¢ petna informacje m.in. o powierzchni, przeznacze-
niu, cenie oraz pochodzeniu sprzedajacego i kupujacego.

Wielkoé¢ rynku nieruchomosdci niezabudowanych w powiecie putawskim okre-
$lono poprzez analize: 1) liczby, 2) powierzchni oraz 3) wartosci sprzedanych
dziatek. Badanie przeprowadzono na poziomie gmin oraz obrebéw geodezyjnych.

2. Wielkosé¢ obrotu nieruchomosciami

Przyjeta do badania wielkosci rynku nieruchomosci proéba liczyta 6052 niezabudo-
wane dzialki gruntu. Liczba sprzedanych niezabudowanych dzialek gruntu w po-
wiecie putawskim w badanym okresie byta zréznicowana, wykazujac jednak ten-
dencje wzrostowa (ryc. 1). Wahata sie ona od 808 w 1999 r. (13,4% ogblu
sprzedanych dziatek) do 328 w 1995 r. (5,4%). Srednio kazdego roku przedmio-
tem umowy sprzedazy w powiecie putawskim byto 605 niezabudowanych dziatek
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Ryc. 1. Liczba sprzedanych niezabudowanych dzialek gruntu w powiecie pulawskim w la-
~ tach 1995-2004
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym Osrodku Dokumentacji

Geodezyjnej i Kartograficznej w Putawach.
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Ryc. 2. Liczba sprzedanych niezabudowanych dziatek gruntu w gminach powiatu pulaw-
skiego w latach 1995-2004

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym Osrodku Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Putawach.
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gruntu. W latach 1995-1998 liczba sprzedanych dzialek nie przekraczata 500 na
rok, aby w latach 1999-2004 przekroczy¢ poziom 700.

W badanym okresie najwiecej niezabudowanych dziatek gruntu w powiecie
pulawskim sprzedano w gminie wiejskiej Pulawy (1367, 22,6% ogétu sprzedanych
dzialek w powiecie), Kazimierzu Dolnym (869, 14,4%) oraz Kurowie (801, 13,2%)
(tab. 1, ryc. 2). Sa to nie tylko gminy o duzej powierzchni, w ktérych podaz nieru-
chomosci niezabudowanych jest wieksza, ale takze atrakcyjne turystycznie. Sred-
nioroczna liczba sprzedanych dziatek w tych gminach przekraczata osiemdziesiat.
Z kolei w gminach o malej powierzchni, w ktérych podaz gruntéw jest nizsza, licz-
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Ryc. 3. Liczba sprzedanych niezabudowanych dziatek gruntu w obrebach powiatu putaw-
skiego w latach 1995-2004

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym Osrodku Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Putawach.
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Ryc. 4. Powierzchnia sprzedanych niezabudowanych dziatek gruntu w powiecie putawskim
w latach 1995-2004 (w m?)

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym Osrodku Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Putawach.
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I powyzej 6990000 W powyzej 870000

Ryc. 5. Powierzchnia sprzedanych niezabudowanych dzialek gruntu w gminach powiatu
putawskiego w latach 1995-2004 (w m?)

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym Osrodku Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Putawach.
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ba sprzedanych dzialek w badanym okresie nie przekroczyta 150. Do tych gmin na-
lezy zaliczyé: Markuszéw (104, 1,7%) oraz gmine miejska Putawy (147, 2,4%).
Srednia liczba sprzedanych dziatek w tych dwoch gminach wyniosta odpowiednio
101 15.

Zdecydowanie najwigcej (ponad 100) niezabudowanych dzialek gruntéw w la-
tach 1995-2004 sprzedano w obrebach geodezyjnych utworzonych w gminach
Pulawy, Kuréw oraz Kazimierz Dolny (ryc. 3). W szczegélnosci w gminie Putawy
nalezy wymieni¢ nastgpujace obreby: Golab, Leka oraz Bronowice, w gminie Ku-
réow: Kuréw, Plonki, oraz Klementowice, a w gminie Kazimierz Dolny: Parchatke
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Ryc. 6. Powierzchnia sprzedanych niezabudowanych dziatek gruntu wediug obrebéw geode-
zyjnych w powiecie putawskim w latach 1995-2004 (w m?)

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym Osrodku Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Putawach.
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oraz Kazimierz Dolny. Natomiast w obrebach polozonych w péinocnej oraz
wschodniej czeéci powiatu putawskiego liczba sprzedanych niezabudowanych
dziatek gruntu najcze$ciej nie przekraczata 30. Zaledwie w 17 obrebach geodezyj-
nych powiatu putawskiego w badanym dziesiecioleciu nie zawarto zadnej umowy
przenoszacej prawo wlasnosci niezabudowanej dzialki gruntu.

3. Powierzchnia obrotu nieruchomosciami

Powierzchnia sprzedanych niezabudowanych dzialek gruntu w powiecie putaw-
skim w latach 1995-2004 wyniosta 46,9 mln m’ (ryc. 4, tab. 2). Srednio kazdego
roku przedmiotem umowy sprzedazy w powiecie putawskim byto wiec 4,7 mln m”.
Wraz ze wzrostem liczby sprzedanych dzialek w powiecie pulawskim wzrastala tez
ich powierzchnia. W 1995 r. catkowita powierzchnia sprzedanych dziatek wyniosta
2,18 mln m’, aw 2004 r. juz 5 mln m”. Jednakze maksymalng warto$¢ odnotowano
w 1999 r., a powierzchnia sprzedanych niezabudowanych dziatek gruntu wyniosta
7 mln m”.

Wsréd gmin powiatu pulawskiego najwieksza powierzchnia sprzedanych nieza-
budowanych dziatek gruntu charakteryzowata Wawolnice (19,1% sprzedanej po-
wierzchni dzialek w powiecie), Kuréw (18,5%) oraz gmine wiejska Pulawy
(14,9%). W pozostalych gminach powierzchnia obrotu nie przekroczyta 10%
ogoétu sprzedanej powierzchni dzialek w powiecie pulawskim. Najmniejsza po-
wierzchnig sprzedanych dzialek odznaczala si¢ gmina miejska Putawy. Wyniosta
ona w latach 1995-2004 prawie 105 tys. m?, co stanowito zaledwie 0,2% calej
sprzedanej powierzchni w powiecie.

Na podstawie analizy rozkladu przestrzennego powierzchni sprzedanych nieza-
budowanych dziatek gruntu wedtug gmin i obrebéw geodezyjnych powiatu putaw-
skiego wyr6zni¢ mozna przede wszystkim obszar rozciagajacy sie z poludnia na
potnoc. Obejmuje on Kazimierz Dolny i Wawolnice na potudniu, a na pétnocy Ko-
nskowole, Zyrzyn oraz Baranéw. W wymienionych gminach powierzchnia sprzeda-
nych dziatek gruntu byla zdecydowanie wigksza niz w pozostalych gminach powia-
tu pulawskiego (ryc. 5, 6). W gminach tych polozone sa obreby, w ktérych
powierzchnia sprzedanych niezabudowanych dziatek gruntu przekraczata 0,5 mln
m?. Nalezy tutaj wymieni¢ nastepujace obreby: Wawolnica, Zarzeka, Celejow, Kle-
mentowice, Plonki, Kuréw, Witowice, Osiny, Zyrzyn oraz Czéina.

4. Wartos$¢ obrotu nieruchomosciami

Warto$¢ sprzedanych niezabudowanych dziatek gruntu w powiecie putawskim w
latach 1995-2004 wyniosta 78,7 mln zt (tab. 4). Natomiast $rednia roczna wy-
niosta 7,8 mln zt. Warto$¢ sprzedanych niezabudowanych dziatek gruntu w powie-
cie putawskim w badanym okresie charakteryzowala sie trendem wzrostowym
(ryc. 7). Pomimo stagnacji w pierwszych czterech latach badania, w ktérych war-
to$¢ sprzedanych dzialek gruntu nie przekraczata 5 min zi, kolejne lata przyniosty
juz wyrazny wzrost. W 1999 r. warto$¢ sprzedanych dzialek osiggneta 8,3 min zt,
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Ryc. 7. Warto$¢ sprzedanych niezabudowanych dzialek gruntu w powiecie putawskim w la-
tach 1995-2004 (w zl)

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym Osrodku Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Putawach.
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Ryc. 8. Warto$¢ sprzedanych niezabudowanych dziatek gruntu w gminach powiatu pulaw-
skiego w latach 1995-2004 (w zt)

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym Osrodku Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Putawach.
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co stanowito 10,6% ogolnej kwoty uzyskanej w badanym okresie w powiecie ze
sprzedazy. W kolejnym roku warto$¢ sprzedazy osiagneta 8,8 min zt (11,1%), aw
2001 r. juz 12,6 mln zl (16,0%). Uzyskiwane kwoty z tytulu sprzedazy prawa
wlasno$ci niezabudowanych dziatek gruntu ustabilizowaly sie w latach 2002-2003
na poziomie okoto 7 mln zl, aby w 2004 r. wzrosna¢ do poziomu 20,5 mln zt
(26,2%).

Analizujgc warto$¢ niezabudowanych dziatek gruntu w gminach i obrebach po-
wiatu pulawskiego, nalezy zauwazy¢, ze najwyzsza warto$¢ osiagnely dziatki
sprzedane w gminie wiejskiej Putawy — 21,8 mln zl (27,7%), a takze Kazimierzu
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Ryc. 9. Warto$¢ sprzedanych niezabudowanych dzialek gruntu wedlug obrebéw w powiecie
putawskim w latach 1995-2004 (w zt)

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym Osrodku Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Putawach.
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Dolnym - 15 mln zt (19,5%) oraz Wawolnicy — 11,8 mln zt (15,0%) (ryc. 8, 9).
W sktad tych trzech gmin wchodza tez obreby o najwyzszych wartosciach sprzeda-
nych dziatlek. W takich obrebach geodezyjnych, jak: Kuréw, Celejow, Lopatki,
Pulawy (miasto), Géra Pulawska, Klikawa oraz Kajetanéw wartos$¢ sprzedanych
dzialek przekroczyta w badany okresie 1,5 mln zt. W pozostalych gminach warto$é
sprzedanych niezabudowanych dziatek gruntu byla znacznie nizsza i nie przekro-
czyta 9 mln zl. Najnizsze wartosci cechowaly gminy: Markuszéw (434 tys. zi,
0,6%) oraz Janowiec (1,5 mln zt, 1,9%). W obrebach geodezyjnych utworzonych
w tych gminach warto$¢ sprzedanych dzialek wynosita mniej niz 100 tys. zi.

5. Typologia gmin powiatu pulawskiego ze wzgledu
na cechy charakteryzujace obro6t niezabudowanymi
dzialkami gruntu

Do typologii gmin powiatu putawskiego ze wzgledu na cechy charakteryzujace ob-
rét niezabudowanymi dziatkami gruntu wykorzystano usredniony wskaznik synte-
tyczny (por. Mackiewicz 2007). Zastosowana procedura badawcza skladala sie
z nastgpujacych etapow.

W pierwszym etapie dokonano wyboru szesciu wskaznikéw charakteryzu-
jacych obrét niezabudowanymi dziatkami gruntu w powiecie putawskim w latach
1995-2004 (tab. 4). Okreslaty one liczbe, powierzchnie oraz warto$¢ sprzedanych
dziatek w odniesieniu do liczby ludnosci oraz powierzchni gminy. W powiecie
pulawskim $rednia liczba sprzedanych dziatek na 1000 mieszkancéw wyniosta 78,
ana 1 km? — 63. Natomiast warto$¢ sprzedanych dzialek w przeliczeniu na 1000
mieszkancow oraz na 1 km? osiggneta w obu przypadkach ponad 850 tys. zt. Sred-
nia powierzchnia sprzedanych dzialek wyniosta w badanym dziesigcioleciu na
1000 mieszkancéw 667 062 m?, ana 1 km? — 502 276 m?2.

W nastepnym etapie dokonano standaryzacji wymienionych cech, zgodnie ze
wzorem:

zij="0 "%
Sxi
gdzie:

x;— warto$¢ cechy i w gminie j (j=1,...,11),

xi — $rednia wartosé¢ cechy i,

Sxi — odchylenie standardowe cechy i.

W trzecim etapie obliczono $rednig warto$¢ syntetycznego wskaznika obrotu
niezabudowanymi dziatkami gruntu w powiecie pulawskim na podstawie wzoru:

DR S
Wij==>Z
i n}; i

gdzie:
n — liczba cech (i=1,...,6),
Zij — standaryzowana cecha i w jednostce j (j=1,...,11).
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Tabela 4. Wskazniki charakteryzujace wielko$¢ obrotu niezabudowanymi dziatkami gruntu
w gminach powiatu putawskiego w latach 1995-2004

Wartoéé Powierzch-

i Powierzch-
sprzedanych Warto$¢ nia sprzeda-

nia sprzeda-

Liczba Liczba
sprzedanych sprzeda-

Wys.zczggol- dziatek na nych dziatek w z1 spr.zedanych nych d221alek nych dziatek
nienie . . na 1000 dzialek wzl wm”na 2
1000 miesz- dzialek na . A 2 . W m” na
. 2 mieszkan- na km 1000 miesz- 5
kancow km . . km
coOw kancéw
Baranow 92 46 457694 229251 829750 415607
Janowiec 72 33 409501 186608 680759 310219
Kazimierz 123 120 2114577 2064695 503939 492051
Dolny
Konskowola 71 71 332453 334901 438892 442124
Kuréw 100 79 1025406 808279 1087438 857176
Markuszow 34 26 142768 107456 364294 274190
Nateczéw 41 63 657043 1003230 313195 478213
Putawy m. 3 29 142688 1413179 2092 20723
Putawy w. 122 85 1948073 1353148 625524 434494
Wawolnica 131 105 2366125 1895565 1804991 1446026
Zyrzyn 64 33 251590 129753 686808 354208
Srednia 78 63 895265 866006 667062 502276
Odchylenie 39 31 804723 695590 451071 353650
standardowe

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym Osrodku Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Putawach oraz Banku Danych Regionalnych GUS.

Wartoéci wskaznika obrotu niezabudowanymi dziatkami w powiecie putaw-
skim w latach 1995-2004 przedstawiono w tabeli 5. Najwyzsze wartoéci odnoto-
wano w gminach: Wawolnica (Wij=1,876), Kazimierz Dolny (Wij=0,976), Pulawy
(Wij=0,599) oraz Kuréw (Wij=0,521). Z kolei najnizsze wartosci cechowaty Mar-
kuszéw (Wij=-0,942) oraz miasto Putawy (Wij=-0,999).

Analiza rozkladu przestrzennego wskaznika Wij wykazala, ze gminy potozone
w poludniowej (Wawolnica, Kazimierz Dolny) oraz zachodniej (gmina wiejska
Putawy) czesci powiatu pulawskiego charakteryzowaly sie najwigkszym obrotem
niezabudowanymi dziatkami gruntu, biorgc pod uwage powierzchnie, liczbe oraz
warto$¢ sprzedanych dziatek (ryc. 10).

6. Podsumowanie

Rynek nieruchomo$ci niezabudowanych w powiecie putawskim w latach
1995-2004 charakteryzowal si¢ duzg dynamika. Po okresie stabilizacji w latach
1995-1998 liczba, powierzchnia oraz warto$¢ sprzedanych niezabudowanych
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Tabela 5. Warto$ci wskaznika syntetycznego

Wskaznik syntetyczny

Baranéw

Wawolnica 1,876

Kazimierz Dolny 0,976

Putawy w. 0,599

Kuréw 0,521

Baranéw -0,251

Nateczéw -0,314

Konskowola -0,340

Janowiec -0,535

Zyrzyn -0,592

Markuszow -0,942 B o
warto$¢ wskaznika syntetycznego

Pulawy m. -0,999 O ponizej 0,0

, [b0,0-0,6

Zrédto: Opracowanie wlasne. M powyzej 0,6

Ryc. 10. Wielkoé¢ obrotu niezabudowanymi

dziatkami gruntu w gminach powiatu
. putawskiego w latach 1995-2004
Zrédio: Opracowanie wiasne.

dzialek gruntu wyraZznie wzrosta. Przyjmujac przedstawiony przez Barrasa (1994)
cykl rozwoju rynku nieruchomosci obejmujacy 4 fazy, tj. 1) faze ozywienia gospo-
darczego, 2) faze boomu gospodarczego, 3) faze odwrodcenia koniunktury oraz 4)
faze recesji, nalezy stwierdzi¢, ze rynek nieruchomosci niezabudowanych w powie-
cie pulawskim przeszed! od fazy recesji po faze ozywienia gospodarczego. Faza re-
cesji, charakteryzujaca sie m.in. ostabieniem popytu na nieruchomosci oraz trud-
noéciami w uzyskaniu kredytu, wystepowata w powiecie putawskim do 1998 r.
Lata 1999-2004 w powiecie putawskim to faza ozywienia gospodarczego przeja-
wiajaca sie wzrostem popytu na nieruchomosci przy niewystarczajacej podazy i w
konsekwencji wzrostem cen nieruchomoéci, a takze poczatkiem ekspansji kredyto-
wej. Zjawiska zachodzace w tym okresie mogg $wiadczy¢ o powolnym przechodze-
niu rynku nieruchomosci w powiecie putawskim do kolejnej fazy — boomu gospo-
darczego.

Atrakeyjno$¢ turystyczna Kazimierza Dolnego, Putaw oraz Wawolnicy wptyneta
réwniez na zdecydowanie szybszy rozwdj rynku nieruchomosci niezabudowanych
wladnie w tych gminach niz w pozostalych czeséciach powiatu pulawskiego.
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1. Wstep

Wraz z przemianami ustrojowymi na poczatku lat 90. wprowadzono w Polsce sze-
reg aktoéw prawnych dostosowujacych warunki funkcjonowania rynku nierucho-
mosci do gospodarki wolnorynkowej. Wéréd nich zasadnicze znaczenie mialy
przepisy gwarantujace petng ochrone prawa wiasnosci. W konsekwencji nierucho-
moéci staly sie¢ ponownie towarem rynkowym, postrzeganym jako oplacalna forma
inwestowania i lokaty kapitalu (Kucharska-Stasiak 1999, Katkowski 2001). Do
szczegolnie istotnych nieruchomosci oferowanych na rynku nalezg grunty. Infor-
macje o obrocie gruntami interesuja inwestoréw, deweloperéw, samorzady lokal-
ne oraz innych lokujacych swdj kapital w nieruchomosci (Mackiewicz 2007).
Wyjatkowo interesujace dla potencjalnych inwestoréw wydaja si¢ lokalne rynki
nieruchomosci niezabudowanych w miejscowosciach atrakcyjnych turystycznie.
Wskutek rozwoju funkcji turystycznej na takich obszarach dochodzi¢ moze do
istotnych zmian funkcjonalno-przestrzennych, a ich efektem moze by¢ znaczny
WZrost cen gruntow.

Celem opracowania jest analiza struktury obrotu nieruchomos$ciami niezabu-
dowanymi w powiecie putawskim w latach 1995-2004. Podjeto takze probe bada-
nia i oceny rozkladu przestrzennego cen najczesciej sprzedawanych niezabudowa-
nych nieruchomosci rolnych. Analize przeprowadzono na poziomie gmin oraz
obrebéw ewidencyjnych.

2. Struktura obrotu gruntami

W latach 1995-2004 w powiecie pulawskim zdecydowanie najwiekszy udzial —
79% — w strukturze liczby sprzedanych dzialek miaty grunty rolne (ryc. 1). Duzy
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popyt na dziatki rolne w znacznym stop-
niu byl generowany przez ludno$¢ rol-
nicza pragnaca powiekszy¢ areal swoje-
go gospodarstwa. Niemniej jednak
takze wiele 0s6b spoza rolnictwa inwe-
stowalo w ten rodzaj gruntéw w nadziei,
ze w przyszlodci ich warto$¢ znacznie
wzro$nie. Druga pod wzgledem liczby
sprzedanych dzialek grupe stanowily
grunty przeznaczone pod zabudowe sie-
dliskowa, ich udzial w obrocie wynosit
7%. Nalezy zaznaczy¢, ze dziatki prze-
znaczone pod zabudowe siedliskowa na-
lezg do nieruchomoéci rolnych. Jednak z
uwagi na fakt, ze istnieje na nich prawo
zabudowy budynkiem mieszkalnym i
obiektami gospodarskimi, nabywcy cze-
sto traktowali je jako tereny zabudowy
rekreacyjnej badz jako obszary rezyden-
cjalnej zabudowy mieszkaniowej. W
efekcie ich ceny byly znacznie wyzsze
niz typowych gruntéw rolnych — bez
prawa zabudowy. Dlatego badajac
strukture obrotu nieruchomo$ciami

W zabudowa
rekreacyjna

W ustugi komercyjne

W aktywizacja gospodarcza
Oinfrastruktura komunalna
Hlas B ustugi niekomercyjne
B mieszkaniowe jednorodzinne woda

B mieszkaniowe wielorodzinne g Zielen

Orolne Oinne
O zabudowa siedliskowa

Ryc. 1. Struktura obrotu gruntami w powie-

cie pulawskim (wedlug liczby sprzeda-
nych dzialek i formy uzytkowania)

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych
zebranych w Powiatowym O$rodku Doku-
mentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w
Putawach.

niezabudowanymi, grunty przeznaczo-
ne pod zabudowe siedliskowg analizo-
wano oddzielnie. Kolejne grupy z 5-pro-
centowym udzialem w strukturze
sprzedanych dzialek tworzyly nierucho-

modci le$ne oraz grunty przeznaczone
pod rozwdj infrastruktury komunalnej. Tereny o funkcji mieszkaniowej jedno- i
wielorodzinnej stanowily tacznie niespeina 3% wszystkich sprzedanych dzialek.
Grunty przeznaczone pod zieleni, wody oraz o innych niz ww. przeznaczeniach od-
znaczaly sie marginalnym (ponizej 1%) udzialem w liczbie sprzedanych dziatek.
Przeprowadzona w ujeciu dynamicznym analiza obrotu gruntami wedlug liczby
sprzedanych dziatek i formy ich uzytkowania potwierdzita przewazajacy udziat
gruntéw rolnych w strukturze obrotu. Na przestrzeni analizowanego dziesigciole-
cia udzial ten wykazywatl jednak tendencje malejaca i zmniejszyl sie z 85,4% w
roku 1995 do 55,1% w roku 2004 (ryc. 2). W strukturze sprzedawanych dziatek
blisko pieciokrotnie zwigkszyl si¢ natomiast udzial gruntéw przeznaczonych pod
rozwdj infrastruktury komunalnej. Na poczatku badanego okresu grunty tego typu
stanowily 5,5% tacznego obrotu, podczas gdy w 2004 r. — ponad 1/4 wszystkich
sprzedawanych dzialek.
Przeprowadzona w ukliadzie gmin analiza struktury sprzedanych dzialek wyka-
zala, ze w zdecydowanej wiekszosci badanych jednostek grunty rolne przewazaly
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asto @

Konskowola

forma uzytkowania
i liczba sprzedanych dziatek

& aktywizacja gospodarcza

/) infrastruktura komunalna

& las

& mieszkaniowe jednorodzinne

& mieszkaniowe wielorodzinne

)\ rolne

4 zabudowa siedliskowa

—

& zabudowa rekreacyjna

& ustugi komercyjne
& ustugi niekomercyjne

Qw O woda

@ O zielen
/N inne
Janowiec
Kazimierz Dolny
d ~~ Wawolnica % % %

Ryc. 2. Struktura obrotu gruntami w powiecie putawskim w latach 1995-2004 (wedtug licz-
by sprzedanych dzialek i formy uzytkowania)

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym Osrodku Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Putawach.

w strukturze obrotu. (ryc. 3). Tereny te niemal catkowicie zdominowaty obrét nie-
ruchomosciami niezabudowanymi w gminach Zyrzyn (95,7%) i Markuszéw
(93,3%). Wyraznie nizszy byl natomiast udziat gruntéw rolnych w gminie Kazi-
mierz Dolny (60,4%). W strukturze sprzedanych dzialek znaczacy odsetek stano-
wily tam grunty przeznaczone pod infrastrukture komunalng (18,9%), tereny les-
ne (10,2%) oraz dziatki siedliskowe (5,1%).

Jedynie miasto Putawy wyréznialo si¢ znikomym udzialem terenéw rolnych
w liczbie sprzedanych dziatek. Wynika to z faktu, zZe na obszarach miejskich po-
wierzchnie gruntéw uzytkowanych rolniczo sa zazwyczaj niewielkie badz w ogdle
nie ma tego typu gruntéw. Najczesciej nabywano dziatki przeznaczone pod zabu-
dowe mieszkaniowg jednorodzinng (51%) i wielorodzinng (8,8%) oraz grunty
przeznaczone pod inwestycje (31,3%).

Przeprowadzona w ukladzie obrebéw ewidencyjnych analiza struktury liczby
sprzedanych dzialek w wigkszosci badanych jednostek potwierdzila dominujacy
udzial gruntéw rolnych w strukturze obrotu (ryc. 4). Wiekszy niz gdzie indziej od-
setek dzialek przeznaczonych pod rozw¢j infrastruktury wystepowal w obrebach,
przez ktére przebiega droga wojewddzka nr 824 (Bochotnica 37,2%, Parchatka
63,9%, Witostawice 63,6%) i droga krajowa nr 12 (Janéw-Sosnéw 78,7%). Zna-
czacy udzial dzialek o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej odnotowano w obro-
cie nieruchomo$ciami niezabudowanymi w obrebach: Pulawy Miasto (52,9%),
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Wojszyn (29,4%), Oblasy (27,5%), Wtostowice (27,3%), Nateczow Kolonia
(18,8%), Kazimierz Dolny (14,3%), Chruszczéw (14,3%), Nateczow (12,9%).
Warto zaznaczy¢, ze w kilkunastu obrebach: Kajetanéw Kolonia (100%), Pulki
(100%), Maémierz Okale (50%), Skowieszyn (41,7%), Charz A (45,4%), Drzewce
Kolonia (25%), Pogonéw (25%), Motoga (25%), Chruszczéw Kolonia (33,3%),
Wojszyn (23,5%), Cynkéw (23%), Grabdéwki (21,7%) Olszowiec (20%) obroét
gruntami le§nymi mial zasadniczy udzial w strukturze sprzedanych dziatek.

3. Ceny gruntéw rolnych

W badanym okresie rynek nieruchomosci niezabudowanych w powiecie pulaw-
skim zdominowany byl przez obrét ziemig rolnicza. Poniewaz grunty tego typu
stanowily blisko 80% wszystkich sprzedanych dziatek, dlatego w niniejszym opra-
cowaniu szczegélna uwage poswiecono rozkladom cen nieruchomogci rolnych.

Analiza cen transakcyjnych gruntéw rolnych, ktére w badanym dziesigcioleciu
byly przedmiotem obrotu rynkowego, wykazala, ze $rednia cena m? tego typu zie-
mi sukcesywnie rosta. W roku 1995 za m*> w powiecie putawskim ptacono przecigt-
nie 2,04 zI, natomiast dziewie¢ lat pozniej 10,87 zi. Srednia cena biezaca analizo-
wanego gruntu wzrosla zatem az o 432%.

asto @

Konskowola

forma uzytkowania
i liczba sprzedanych dziatek

& aktywizacja gospodarcza
/) infrastruktura komunalna
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& mieszkaniowe jednorodzinne

& mieszkaniowe wielorodzinne

\ rolne

)\ zabudowa siedliskowa

—

& zabudowa rekreacyjna

& ustugi komercyjne
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Ryc. 3. Struktura obrotu gruntami w gminach powiatu putawskiego w latach 1995-2004
(wedlug liczby sprzedanych dzialek i formy uzytkowania)

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym Osrodku Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Putawach.
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Przecietna cena ziemi rolniczej w powiecie putawskim w latach 1995-2004
ksztattowala sie na poziomie 39 200 zt za hektar. Nalezy podkresli¢, ze wartosc¢ ta
byla niemal cztery i pét raza wyzsza od $redniej ceny hektara dobrej jakosci grun-
téw ornych w Polsce. Wedlug danych GUS w 2004 r. przecigtna cena dobrych grun-
téw ornych — pszenno-buraczanych w obrocie prywatnym wynosita 9040 z1 za hek-
tar. Wydaje sie, ze za gléwne przyczyny tak duzych dysproporcji nalezy uznaé
przede wszystkim atrakcyjnod¢ turystyczng, wysoka jako$¢ rolniczej przestrzeni
produkcyjnej oraz specyfike struktury agrarnej badanego obszaru. Szczegélnie wy-
sokie ceny gruntéw rolnych (powyzej 5 z}/m?) odnotowano w gminach: miejskiej
Pulawy, Naleczéw, Kazimierz Dolny i wiejskiej Putawy (ryc. 5).

W przypadku obszaru miejskiego i wiejskiego Pulaw wysokie ceny gruntéw rol-
nych byly prawdopodobnie zwigzane z wykupywaniem tychze gruntéw z myslg
o zmianie ich przeznaczenia. Potozone po obu stronach Wisly, sasiadujace od
wschodu z miastem, tereny gminy wiejskiej Putawy stanowia dla niego naturalne
zaplecze rozwojowe. Dlatego tez wysoki poziom cen gruntéw rolnych na tym ob-
szarze mogl by¢ w duzej mierze spowodowany nabywaniem ziemi rolniczej z za-
miarem zmiany funkcji z rolnej na budowlana. Przyczyn bardzo wysokich cen grun-
téw rolnych w gminie Nateczow trzeba natomiast upatrywaé w specyfice tego
terenu. Gmina ta posiada najkorzystniejsze w powiecie putawskim warunki do

forma uzytkowania
i liczba sprzedanych dziatek:

& aktywizacja gospodarcza
/) infrastruktura komunalna
& las

& mieszkaniowe jednorodzinne
‘ mieszkaniowe wielorodzinne
A\ rolne

4 zabudowa siedliskowa

4 zabudowa rekreacyjna

& ustugi komercyjne

A ustugi niekomercyjne

4 woda

A zielen

)\ inne
*@P

1 104
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Ryc. 4. Struktura obrotu gruntami w obrgbach ewidencyjnych powiatu pulawskiego w la-
tach 1995-2004 (wedlug liczby sprzedanych dziatek i formy uzytkowania)

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym Osrodku Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Putawach.
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Ryc. 5. Ceny gruntéw rolnych w gminach po-
~ wiatu putawskiego w latach 1995-2004
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych
zebranych w Powiatowym Os$rodku Doku-

mentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w
Putawach.

produkgji rolniczej. Wedtug wskaznika
waloryzacji jakoéci rolniczej przestrze-
ni  produkcyjnej grunty gminy
Nateczéw zaliczane sg do typu 1II, tzn.
obszaréw bardzo dobrych do produkgji
rolnej (wskaznik 97,7 pkt). Ponadto
charakterystyczna cechg gminy jest, iz
niemal wszystkie (99,5%) uzytki rolne
stanowig wlasno$¢ indywidualnych go-
spodarstw  rolnych.  Jednocze$nie
struktura wielkosciowa tych gospo-
darstw odznacza sie przewaga gospo-
darstw matych (przecietnie 4,9 ha
uzytkow rolnych). Poza tym strukture
uzytkéw rolnych cechuje bardzo duzy
udzial sadéw (14,6%). Nalezy podkre-
§li¢, ze wszystkie ww. czynniki powo-
duja wzrost ceny ziemi rolniczej. Z
drugiej strony Nateczéw jest jedyng w
wojewddztwie lubelskim miejscowo-
$cig uzdrowiskowa, ktérej gléwnymi
walorami sg zrédta wod mineralnych i
specyficzny mikroklimat. Warto zazna-

czy¢, ze w zwigzku z powyzszym zgod-
nie z uchwatg Rady Miejskiej w Nateczowie cate miasto oraz 1741 ha obszaru wiej-
skiego gminy znajduje si¢ w strefach ochronnych uzdrowiska (odpowiednio Bi C).
Fakt ten narzuca pewne ograniczenia i wymogi. Dotyczg one m.in. zakazu lokaliza-
¢ji zakladéw przemystowych i duzych obiektéw handlowych, jak réwniez wielkosci
dziatek — budowlanych, pensjonatowych oraz udziatu terenéw zielonych. Mozna
zatem przypuszczad, ze wysoki poziom cen gruntéw rolnych w gminie Nateczow
byt generowany z jednej strony przez rolnikéw indywidualnych, nabywajacych zie-
mie rolniczg celem zwiekszenia areatéw wlasnych gospodarstw, z drugiej wynikal z
zakupu gruntéw rolnych w nadziei na pdZniejsze ich przekwalifikowanie na dziatki
pod zabudowe rezydencjalng czy pensjonatowa. Nalezy jednak zaznaczy¢, ze bar-
dzo wysoka jakos$¢ gleb w gminie Naleczow (grunty klas I-IIT) byta z pewnoscig
czynnikiem hamujacym spekulacyjny obrét dziatkami rolnymi. Zgodnie z arty-
kutem 7 ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych zdecydowanie tatwiej uzy-
skaé zgode na wylaczenie z produkcji rolnej gruntéw o niewielkiej przydatnosci dla
potrzeb rolnictwa (klasa bonitacyjna Vi VI). W przypadku gruntéw najwyzszej ja-
kosci, tzn. klas I-III, wymagana jest zgoda ministra rolnictwa i gospodarki zywno-
$ciowej. Nieco inne czynniki wptywaly natomiast na bardzo wysokie ceny ziemi
rolniczej w gminie Kazimierz Dolny. Co prawda podobnie jak w gminie Nateczow
gospodarstwa rolne charakteryzuja sie niewielka powierzchnig ($rednio 3,5 ha), a
udzial sadéw w strukturze uzytkow rolnych jest najwyzszy w powiecie (17%), to
jeddnak jako$¢ gleb nie jest tam az tak wysoka. Zgodnie z waloryzacja gleb Lubelsz-
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czyzny ziemie w gminie Kazimierz Dolny zaliczane sa do $rednio dobrych — 50-65
pkt (por. ,Raport o stanie srodowiska wojewddztwa lubelskiego w 2001 r.”). Po-
dobnie wedlug warto$ci wskaznika waloryzacji jakosci rolniczej przestrzeni pro-
dukcyjnej obszar gminy Kazimierz Dolny (77,7 pkt.) kwalifikowany jest jako typ
IV, tzn. $rednio dobry do produkgji rolniczej. Sprzyja to mozliwosci wylaczania
gruntdw z produkgji rolnej i przeksztalcenia ich na dziatki pod zabudowe rezyden-
cjalng badZ pensjonatowa. Wydaje sie, ze w przypadku gminy Kazimierz Dolny
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Ryc. 6. Ceny gruntéw rolnych w obrebach powiatu putawskiego w latach 1995-2004
Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych zebranych w Powiatowym O$rodku Dokumentacji
Geodezyjnej i Kartograficznej w Putawach.
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wiasnie perspektywa zmiany przeznaczenia w najwiekszym stopniu determino-
wala bardzo wysoka cene ziemi rolniczej. Nalezy podkresli¢, ze w przysziosci taka
zmiana funkgji jest bardzo prawdopodobna, poniewaz potozona w Kazimierskim
Parku Krajobrazowym gmina jest jednym z najbardziej atrakcyjnych obszaréow w
skali wojewoddztwa, a nawet kraju. Giéwnym osrodkiem skupiajgcym ruch tury-
styczny w parku jest Kazimierz Dolny, ktéry ze wzgledu na bardzo duzg liczbe tury-
stow pochodzacych ze stolicy nazywany jest czgsto ,najdalszym przedmiesciem
Warszawy”. Walory przyrodniczo-kulturowe sprawily, ze w ciggu ostatnich dzie-
siecioleci Kazimierskim Park Krajobrazowy stat si¢ jednym z najliczniej odwiedza-
nych centréw turystycznych kraju. Bogactwo i pigkno krajobrazu tak ujmuje od-
wiedzajacych park ludzi, ze coraz czedciej tereny te sg wybierane na lokalizacje
dziatek rekreacyjnych, doméw letniskowych czy dostosowanych do catorocznego
pobytu tzw. ,,drugich doméw” (Czopek 2007).

Przeprowadzona w ukiadzie obrebéw ewidencyjnych analiza rozkiadu prze-
strzennego cen gruntéw rolnych potwierdzifa, ze najwyzsze ceny ziemi rolniczej
wystepowaly na obszarach, z ktérych funkeja rolnicza jest badz bedzie w przy-
szto$ci wypierana. Powyzej 15 zt za m? gruntu rolnego placono w obrebach: Putawy
Miasto, Goéra Putawska, Naleczéw, Naleczow Kolonia, Chruszczéw, Kazimierz
Dolny, Lopatki i Czolna (ryc. 6).

4. Uwagi koncowe

Podsumowujac, nalezy stwierdzié, ze rynek nieruchomosci niezabudowanych w
powiecie putawskim w latach 1995-2004 charakteryzowat sie zdecydowang domi-
nacja gruntéw rolnych w obrocie. W dziewieciu z jedenastu gmin powiatu tereny
rolne stanowily wiecej niz 75% wszystkich sprzedanych dziatek. Jednocze$nie za-
obserwowano wystepowanie bardzo wysokich cen ziemi rolniczej. Z pewnoscia w
duzej mierze wynikaly one z wysokiej jakosci rolniczej przestrzeni produkcyjnej
powiatu pulawskiego oraz specyfiki jego struktury agrarnej. Jednakze rozktad
przestrzenny cen niezabudowanych nieruchomosci rolnych pozwala domniemy-
wad, ze istotnym czynnikiem wplywajacym na ceng gruntéw rolnych byta mozli-
wo$¢ pdzniejszego ich przekwalifikowania. Najwyzszym poziomem cen dzialek
rolnych cechowaly sie¢ bowiem obszary predestynowane do rozwoju funkcji miesz-
kaniowej (Putawy Miasto, Géra Pulawska) badz rekreacyjnej (Kazimierz Dolny,
Nateczéw, Naleczéw Kolonia, Chruszczéw).
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Postrzeganie lokalnego rynku nieruchomosci
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1. Wstep

Realizujac projekt ,,Uwarunkowania i rozw6j rynku nieruchomosci niezabudowa-
nych w miejscowoéciach atrakcyjnych turystycznie w powiecie putawskim”, podje-
to réowniez zagadnienie postrzegania lokalnego rynku nieruchomosci przez lud-
no$¢ autochtoniczng.
Niezbedne materialy zebrano w ramach badan terenowych przeprowadzonych
w gminach tworzacych powiat putawski. Analize opinii spolecznych o lokalnym
rynku nieruchomosci wykonano w oparciu o badania ankietowe przeprowadzone
w lipcu 2005 r. wérdd rdzennych mieszkancéw powiatu!. Tre$é ankiety stanowily 4
gtéowne problemy badawcze:
- ocena skali obrotu nieruchomos$ciami na terenie powiatu putawskiego,
- opinie dotyczace pochodzenia nabywcéw nieruchomosci i motywow, jakimi
kieruja sie przy jej wyborze,
- ocena relacji miedzy nabywcami nieruchomoéci a ludno$ciag miejscowa,
- opinie dotyczace dziatan wiadz gminnych na lokalnym rynku nieruchomosci.
Po weryfikacji do ostatecznego opracowania zakwalifikowano 166 wywiadéw
kwestionariuszowych?.

Do badan ankietowych wybrano osoby mieszkajace na terenie powiatu od urodzenia.

Wsrédd respondentdéw nieznacznie przewazaly kobiety — 53% badanych. W strukturze wyksztalce-
nia ankietowanych najwiecej bylo oséb (blisko 65%), ktére edukacje zakonczyly co najmniej na
szkole $redniej. Ponad polowa (52,7%) legitymowala si¢ wyksztalceniem $rednim, a 12% — wyz-
szym. Jedynie niespetna 5% (8 oséb) respondentéw posiadalo wyksztalcenie podstawowe.
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2. Pulawski rynek nieruchomosci - wielko$é¢, nabywcy
nieruchomosci, motywy inwestowania

Respondenci mieli zréznicowane poglady co do okreslenia skali obrotu nierucho-
mosciami w obrebie powiatu putawskiego w pierwszych latach XXI w. Nieco po-
nad 20% badanych (38 oséb - 23% wszystkich ankietowanych) byto zdania, iz ry-
nek nieruchomogci rozwijat sie intensywnie i cechowat sie duzg liczbg transakgji.
Jednak najwiecej, bo blisko 46% ankietowanych, ocenito, ze lokalny rynek nieru-
chomo$ci nie wyrdzniat sie niczym szczegdlnym, a skala obrotu nieruchomog$ciami
byla przecietna. Z kolei 30% respondentéw nie zaobserwowalo znacznej liczby
transakcji na putawskim rynku nieruchomogci i okreslito jego wielko$¢ jako mata.

Mieszkancy powiatu interesuja sie sytuacja na lokalnym rynku nieruchomosci i
maja wyrobione zdanie co do zmian, jakie na nim zachodzg. Swiadczg o tym liczne
rozmowy przeprowadzone w trakcie badan terenowych (w tym takze z przedstawi-
cielami wladz lokalnych) oraz fakt, ze tylko jedna osoba nie odpowiedziata na pyta-
nie dotyczace wielko$ci obrotu nieruchomoséciami, a wedtug zaledwie 4 ankietowa-
nych obrét nie wystepowat.

Réwnie chetnie respondenci wypowiadali sie w kwestii pochodzenia nabywcéw
nieruchomosci zbywanych na terenie gmin powiatu putawskiego — tylko 2 osoby
nie udzielity odpowiedzi.

Zdecydowana wiekszo$¢ ankietowanych twierdzita, ze zazwyczaj kupujacy nie-
ruchomosci pochodzili spoza powiatu (84% wszystkich badanych). Okreslajac po-
chodzenie nabywcéw, najczesciej wskazywano na wojewddztwo lubelskie (101
0s6b) i wojewddztwo mazowieckie (75 0séb). Sporadycznie wymieniano inne wo-
jewodztwa (matopolskie, pomorskie, t6dzkie, podkarpackie, $laskie) czy tez ku-
pujacych mieszkajacych poza granicami Polski (ryc. 1). Respondenci wspomnieli
(5 wskazan), ze cze$¢ ,,nabywcdw zagranicznych” to Polacy przebywajacy czasowo
lub na state w krajach Europy Zachodniej (gtéwnie w Niemczech). Natomiast
wérdd cudzoziemcdw nabywajgcych nieruchomosci na badanym obszarze wymie-
niano Niemcéw, Holendréw i Ukraincow.
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Ryc. 1. Pochodzenie nabywcéw nieruchomosci
Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych.



Postrzeganie lokalnego rynku nieruchomosci przez mieszkaricow powiatu putawskiego 125

inne

wzgledy rodzinne

prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej

blisko$¢ uzdrowiska

atrakcyjno$c¢ kulturowa

atrakcyjnosc¢ turystyczna

lokata kapitatu |

0 10 20 30 40 50 60 70 80
% wskazan

Ryc. 2. Motywy determinujgce zakup nieruchomosci w gminach powiatu putawskiego
Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych.

Osoby objete badaniami ankietowymi stosunkowo rzadko podawaly, ze nowi
wtlasciciele nieruchomosci to przedstawiciele miejscowej ludno$ci — nieco ponad
30% respondentéw. Oczywiscie analizowany rynek nieruchomosci byt rynkiem
lokalnym ze wzgledu na podaz nieruchomosci. Jednak uwzglednienie kierunkow
popytu dato odmienny obraz putawskiego rynku nieruchomosci. W opinii miesz-
kancéw gmin mial on charakter regionalny, gdyz oferowane do sprzedazy nieru-
chomosci niezabudowane i zabudowane cieszyly si¢ sporym zainteresowaniem na-
bywcdédw ,,zewnetrznych” (pochodzgcych spoza powiatu).

Interesujgcym zagadnieniem jest takze opinia respondentéw dotyczaca moty-
wow, jakimi kierujg sie osoby kupujace nieruchomosci na analizowanym obszarze.
Zdaniem ankietowanych nabywcy biora pod uwage przede wszystkim atrakcyjnos¢
turystyczna powiatu pultawskiego (ryc. 2). Okoto 1/3 respondentéw wsrdéd moty-
wow determinujgcych zakup nieruchomog$ci wymienia cheé zainwestowania kapi-
talu oraz dziatalno$¢ uzdrowiska w Naleczowie znanego ze specyficznego mikro-
klimatu i wdéd o wiadciwosciach leczniczych. Warto zaznaczy¢, ze wybierajac
kategorie ,,inne motywy”, ankietowani najczesciej wspominali o ,ucieczce ludzi
z duzego miasta”. Podkreslali, ze dzieje si¢ tak ze wzgledu na ponadprzecietng
atrakcyjno$¢ oraz dobry stan srodowiska przyrodniczego powiatu pulawskiego
i dotyczy to w duzej mierze ludzi zamoznych.

3. Nabywcy nieruchomosci a ludnos$¢ miejscowa

Przeprowadzone badania wykazaly, ze mieszkancy powiatu sg zazwyczaj pozytyw-
nie nastawieni do nowych wtascicieli nieruchomosci. Jednakze ankietowani nie
byli zgodni co do oceny relacji panujacych pomiedzy nabywcami nieruchomosci a
ludnoscig autochtoniczng. W opinii nieco ponad 66% respondentéw miejscowa
ludno$¢ w petni akceptuje kupujacych. Réwnoczesnie 29% badanych podato, ze
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mieszkancy powiatu majg do nabywcéw stosunek obojetny. Jedynie 6 ankietowa-
nych twierdzilo, zZe rdzenni mieszkancy sa nieprzychylni wobec oséb kupujacych
nieruchomodci na terenie gmin powiatu putawskiego.

Co ciekawe, nieco gorzej wypadly odpowiedzi na pytanie dotyczace osobistego
podejécia do nowych wiascicieli nieruchomosci?. Zyczliwos¢ zadeklarowata jedy-
nie nieco ponad potowa ankietowanych (95 0séb - ok. 52%). Natomiast az 39% re-
spondentéw twierdzito, ze ich podejécie do nabywcéw nieruchomodci nie ma ja-
kiegokolwiek zabarwienia emocjonalnego. Nalezy zaznaczy¢, ze jednoznacznie
swa nieprzychylno$¢ wobec kupujacych potwierdzily tylko 4 osoby.

Wsréd ankietowanych wystapily rozbieznoéci co do oceny stopnia integracji no-
wych wiascicieli nieruchomosci z ludnoscia miejscowa®. Tylko ok. 61% responden-
téw uwazatlo, ze ,nowi” biorg czynny udzialu w zyciu lokalnej spotecznosci i prébuja
nawigza¢ kontakt z ludnosciag autochtoniczng. Ponad 60 oséb (39% ankietowanych)
byto odmiennego zdania’. Duzo bardziej optymistyczne informacje podala w swoim
artykule Czopek (2007), analizujac ankiety przeprowadzone wsérdd wiascicieli do-
moéw letniskowych zlokalizowanych w obrebie Kazimierskiego Parku Krajobrazowe-
go. Wedtug autorki wtasciciele tych obiektow ,,(...) wydaja sie tak samo silnie
zwiazani z tym miejscem, jak stali mieszkancy regionu. Spedzaja oni na swych
dziatkach rekreacyjnych mozliwie duzo wolnego czasu w okresie letnim, preferujac
zaréwno aktywne, jak i bierne formy wypoczynku. Zdarzajg si¢ i tacy, ktorzy z cza-
sem postanowili zamieszka¢ tu na stale”. Jednakze zebrane w trakcie badan zrealizo-
wanych na terenie powiatu putawskiego materialy wskazuja na znacznie stabsze
relacje pomiedzy kupujacymi nieruchomosci a autochtonami. Ponadto wyniki po-
zwalajg na uchwycenie czesci niekorzystnych lub mniej korzystnych zjawisk (gtow-
nie o charakterze spotecznym) towarzyszacych intensywnemu rozwojowi rynku nie-
ruchomos$ci na obszarach cechujacych si¢ duza atrakcyjnoscia przyrodnicza i
kulturowa. Integracja ludno$ci naptywajacej z odlegtych miejscowosci z ludnoscia
miejscowa nie zawsze jest mozliwa. Niektorzy wlasciciele nowych nieruchomosci
nie czujg potrzeby nawigzywania kontaktéw z sasiadami. Czesé¢ z nich postrzega na-
byte nieruchomoéci jedynie jako obiekt inwestowania lub zrédto dochodu. Zatatwia-
nie niezbednych formalnoéci zwigzanych z ich zakupem, a p6zniej utrzymaniem (np.
wnoszenie stosownych optat z tytutu réznych podatkéw) to nieliczne i wymuszone
»formy” kontaktéw z rdzenng ludnoscia. Zdarza sie, ze inwestorzy sg osobami po-
szukujacymi przede wszystkim dobrych warunkéw do wypoczynku (ciszy, spokoju).
Nie angazuja sie w zycie lokalnej spolecznosci, bo skupiaja si¢ na odpoczynku. Oczy-
wiécie stopien integracji zalezy od wielu czynnikéw, takze od sposobu wykorzysty-
wania nabytej nieruchomosci. Ograniczone mozliwosci udzialu w zyciu lokalnej
spotecznosdci maja wtasciciele np. drugich domdw, nieruchomosci uzytkowanych

} Pytanie brzmiato: ,Jakie jest Pana(i) podejscie do nowych wtascicieli nieruchomosci?”. Jedna osoba

nie udzielita odpowiedzi na to pytanie.

Odpowiedzi uzyskano od 159 respondentéw — 96% wszystkich oséb objetych badaniami.

Warto wspomnieé, ze proces integracji nie zawsze przebiega w pelni dobrowolnie i $wiadomie.
W przypadku gdy nowi wlasciciele decyduja si¢ zamieszka¢ na stale, to integracja z jednej strony
jest wymuszona, a z drugiej ma tez czgsto charakter ,,spontaniczny” (edukacja dzieci, praktyki reli-
gijne itd.).
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wylacznie do celéw rekreacyjnych, czy tez nieruchomosci gruntowych. W dwoch
pierwszych przypadkach nieregularne wykorzystywanie obiektéw nie sprzyja na-
wigzywaniu i utrzymywaniu kontaktéw z miejscowa ludnoscia. Z kolei nieruchomo-
$ci gruntowe kupowane sg w ostatnich czasach do$¢ czesto jako lokata kapitatu.
Grunty bywaja dzierzawione badz nie sg uzytkowane, a nabywca czyni starania, aby
je przekwalifikowaé (zazwyczaj przeksztalci¢ grunty rolne w tereny mieszkaniowe) i
sprzeda¢ z duzym zyskiem. Nie ma tu zbyt wiele miejsca na integracje z lokalng
spolecznoscia.

Nalezy tez wspomnie¢, ze zdarzajg sie konflikty pomiedzy wspomnianymi gru-
pami. Ich najczestszym podiozem sa sprzeczne interesy. Nabywajacy nieruchomo-
§ci z zamiarem wykorzystywania ich do celéw rekreacyjnych nie zawsze przychyl-
nym okiem patrzg na prowadzong w sasiedztwie dzialalno$¢ produkcyjna, z ktorg
zwigzane sa okre$lone ucigzliwosci®. Z kolei osoby utrzymujace si¢ z rolnictwa za-
rzucajg tzw. przyjezdnym, ze generujac wzrost cen ziemi, ograniczajg miejscowym
rolnikom dostep do niej. Rosnace ceny uzytkdéw rolnych nie sprzyjaja powigkszaniu
powierzchni gospodarstw, co jest wskazane przy systematycznie wzrastajacych
kosztach produkcji powodujacych obnizenie oplacalnosci produkcji rolniczej. Rol-
nicy indywidualni gospodarujacy na terenie powiatu putawskiego nie mieli zbyt
wielu mozliwoéci skorzystania z publicznych zasobéw ziemi — w strukturze
wlasnoséciowej uzytkéw rolnych dominowat i dominuje nadal sektor prywatny.

4. Gospodarka nieruchomosciami w opinii mieszkancow
gmin powiatu pulawskiego

W ostatnich latach wzroslo zainteresowanie zmiana przeznaczenia gruntéw rol-
nych w gminnych planach zagospodarowania przestrzennego na cele inwestycyjne,
czyli tzw. odrolnieniem. Przepisy prawne regulujace wylgczenie gruntéw z uzytko-
wania rolniczego to ustawy: o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (z 3 lutego 1995
r.)’, o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (z 27 marca 2003 r.)" oraz
Prawo budowlane (z 7 lipca 1994 r.)°. W artykule Sobiecha (2007) zwraca sie uwa-
ge, ze ,,(...) z odrolnienia korzystaja przede wszystkim tereny atrakcyjne turystycz-
nie oraz rozwijajace si¢ gminy”. Ponadto podkreélono, iz ,(...) gminom zasadniczo
nie zalezy na ochronie gruntéw rolnych. Natomiast na pewno zalezy im na przy-
ciggnieciu do siebie inwestorow”.

Analizujac putawski rynek nieruchomosci, zapytano ankietowane osoby o ich
stosunek do formalnego wylgczania gruntéw z produkgji rolnej. Okazalo sie, ze az
81% badanych popierato przeznaczanie gruntéw wykorzystywanych dotychczas do
prowadzenia produkgji rolnej na inny rodzaj uzytkowania!®. Tylko 6 oséb byto od-

¢ w przypadku rolnictwa sg to m.in. nieprzyjemne zapachy zwiazane z prowadzeniem produkeji

zwierzecej, halas (zwierzeta, maszyny) lub tez stosowanie chemicznej ochrony roélin.
Dz.U. nr 121, poz. 1266 (2004).

Dz.U. nr 80, poz. 717 z (2003).

Dz.U. nr 207, poz. 2016 z p6zniejszymi zmianami (2003).

Byly to 124 osoby z 153, ktére wypowiedzialy si¢ w tej sprawie.
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miennego zdania. Wedtug nich z uzytkowania rolniczego nie nalezy rezygnowac ze
wzgledu na dobra jako$¢ gleb i rolnicze tradycje Lubelszczyzny.

Warto wspomnieé, ze 90% zwolennikéw odrolnienia przeznaczytoby grunty
rolne na cele rekreacyjne, a nieco ponad polowa (51%) na budowlane!'. W pierw-
szym przypadku ankietowani akcentowali przede wszystkim duzg atrakcyjno$¢ tu-
rystyczng obszaru i koniecznoé¢ kontynuacji rozwoju turystyki. Oczywiscie wska-
zywali tez na korzysci finansowe, jakie moze uzyskaé z wylgczenia czesci gruntéw z
produkgji rolniczej zaréwno gmina, jak i mieszkancy.

Co ciekawe, respondenci nie mieli nic przeciwko temu, aby wladze lokalne an-
gazowaly si¢ w przygotowywanie gruntéw pod budowe tzw. drugich domoéw. Az
80% badanych bylo za tego typu dziatalnoscig samorzaddéw lokalnych. Wiekszos¢
respondentéw uwazala, ze przyczyni si¢ to do rozwoju gminy, pozwoli na stworze-
nie nowych miejsc pracy oraz przyniesie dodatkowe dochody gminie i jej mieszkan-
com. Nieliczni wspominali o rozwoju infrastruktury czy tez poprawie estetyki
miejscowosci m.in. poprzez wprowadzenie atrakcyjnej zabudowy. Respondenci w
swoich wypowiedziach stwierdzili réwniez, ze samorzady lokalne powinny w ra-
mach prowadzonej gospodarki nieruchomos$ciami przeznacza¢ grunty komunalne
przede wszystkim pod rozwoj funkgji turystycznej (126 wskazan). Znacznie mniej
0s6b wskazalo na konieczno$é¢ wykorzystania ich pod budownictwo mieszkaniowe
(42 wskazania), obiekty ustugowe (36 wskazan), zaklady przemystowe (27 wska-
zan) lub dla potrzeb rolnictwa (23 wskazania). Ankietowani podkresdlali, ze dziata-
nia wladz gminnych powinny by¢ zdeterminowane ponadprzecietng atrakcyjnoscig
przyrodnicza i kulturowa terenu, ktérym zarzadzaja.

Nalezy jednak pamietad, ze gminy powiatu putawskiego nie dysponuja duzym
arealem gruntéw komunalnych (por. artykut Glebockiego) i moga to czynic jedynie
w ograniczonym zakresie, np. poprzez profesjonalne przygotowywanie odpowied-
nich dokumentdéw planistycznych, przemysélang polityke w stosunku do potencjal-
nych inwestoréw (sprawna obsluga, promocja, pomoc w zalatwianiu czesci for-
malno$ci) oraz wspdlprace z mieszkancami (kojarzenie z inwestorami, pomoc
w odrolnianiu gruntéw).

5. Podsumowanie

Badania ankietowe potwierdzily, ze analizowany rynek nieruchomoéci ma charak-
ter lokalny jedynie ze wzgledu na podaz. W opinii mieszkancéw powiatu popyt
wskazuje na ponadlokalne znaczenie pulawskiego rynku nieruchomosci. Ich zda-
niem, nabywcow nieruchomosci przycigga przede wszystkim duza atrakcyjnos$¢ tu-
rystyczna gmin wchodzacych w skiad powiatu putawskiego.

Z pewnoscia korzystny wplyw na rozwdj badanego rynku ma fakt, ze ludnos¢
autochtoniczna zazwyczaj akceptuje nowych wtascicieli nieruchomosci. Ze wzgle-
du na korzysci, jakie niesie ze sobg ich obecnos$¢ i ewentualna dziatalnos¢, wigk-
szo$¢ respondentéw pozytywnie postrzega osoby inwestujgce w nieruchomosci.

Niektorzy ankietowani (52 osoby) wskazali na obie formy zagospodarowania terenu.
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Majg nadziej¢ na dochody plynace z obstugi ludnosci naptywowej, nowe miejsca
pracy, a w efekcie na rozwéj gminy.

Oczywiscie integracja ludnoéci naplywowej z miejscowa wymaga czasu i zdarza
sig, ze jest przyczyna wiekszych lub mniejszych konfliktow. Duze zainteresowanie
nieruchomosciami rolnymi spowodowato gwaltowny wzrost ich ceny. Budzilo to
niezadowolenie rolnikéw, ktérzy nie zamierzali rezygnowac z prowadzenia dziatal-
noésci rolnicze;j.

Nalezy przypuszczaé, ze cze$¢ gruntdw rolnych byla kupowana z zamiarem ich
odrolnienia. Badania wykazaly, Ze zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych w gmin-
nych planach zagospodarowania przestrzennego na cele inwestycyjne (rekreacja,
budownictwo mieszkaniowe) nie budzi wiekszych sprzeciwéw mieszkancéow.

Warto podkresli¢ istotna role wladz lokalnych zarzadzajacych obszarami, na kté-
rych intensywnie rozwija si¢ rynek nieruchomosci generujacy naplyw ludnosci.
Znajduja si¢ one w nielatwej sytuacji i dobrze, jesli sg tego $wiadome. W ,,Planie roz-
woju lokalnego gminy Kazimierz Dolny” (2004) podkreslono, ze: ,,Zauwaza sie duzg
liczbe 0séb przybywajacych do gminy, w celu zamieszkania na state. Jest to sytuacja z
jednej strony sprzyjajaca rozwojowi gminy, z drugiej za$ strony wymagajaca szcze-
golnych zabiegéw, by wykorzystac te sytuacje jak najlepiej”. Nowi mieszkancy stano-
wig zrédlo dochodéw, lecz rownoczednie ich pojawienie sie generuje pewne koszty
zwigzane z konieczno$cig inwestowania w infrastrukture techniczng i spoleczng.
Najczesciej nowi wiasciciele nieruchomosci oczekuja budowy drogi dojazdowej do
posesji (lub chocby utrzymania jej w dobrym stanie w postaci drogi gruntowej), roz-
budowy sieci kanalizacyjnej oraz wodociagowe;j. Jesdli proces osiedlania si¢ bedzie
przybieral na sile, to niezbedne stanie si¢ wprowadzenie zmian np. w o$wiacie czy
sluzbie zdrowia. W przypadku gmin powiatu pulawskiego naplyw ludnosci
zwigzany z nabywaniem nieruchomosci jest silnie zréznicowany przestrzennie. Dla-
tego tez nie wszystkie samorzady lokalne w réwnym stopniu bedg musiaty borykaé
si¢ z problemami zwigzanymi z zaspokajaniem potrzeb ludnosci naptywowe;j. Jednak
wtladze kazdej gminy powinny dba¢ zaréwno o ,,nowych”, jak i ,starych” obywateli.
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