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ZASADY OKRESLANIA WIELKOSCI POWIERZCHNI
GRUNTU NIEZBEDNEGO DO KORZYSTANIA
Z NIERUCHOMOSCI LOKALOWYCH

Sebastian Banaszek

Streszczenie. Przedmiotem badan byly nieruchomosei ulomne powstate w wyni-
ku procesu prywatyzacji zasobé6w mieszkaniowych Skarbu Panhstwa i gmin. Bada-
nia wykonane na terenie dwoch obrebéw ewidencyjnych Olsztyna wykazaly, ze
85% nieruchomosci na badanym obszarze jest nieruchomos$ciami ulomnymi. Dal-
sze badania wykazaly, ze trudne jest calkowite wyeliminowanie tego zjawiska.
Mozliwa jest jednak znaczna jego redukcja, co w sposéb korzystny wplynie na
funkcjonalnodé i samowystarczalno$é zaréwno pojedynczych nieruchomosci, jak
1 calego badanego obszaru.

Slowa kluczowe: nieruchomo$é, nieruchomoéé ulomna, powierzchnia dzialki,
minimalna powierzchnia dzialki.

WSTEP

Gospodarowanie nieruchomo$ciami stanowigcymi wlasnoéé Skarbu Panst-
wa lub gminy reguluje Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21
sierpnia 1997 r. (DzU nr 46, poz. 543, 2000 r.). Jedng z czynnosci, ktérym
podlegaja nieruchomos$ci nalezace do wspomnianych zasobéw jest sprzedaz,
w wyniku ktérej nabywca lokalu mieszkalnego (najczedciej sg to tego typu
transakcje, gdyz zasoby, o ktérych mowa, w wigkszoSci sg zasobami mie-
szkaniowymi) staje si¢ wlascicielem lokalu, wspétwlascicielem udziatu w czes-
ciach wspélnych budynku oraz wspélwlascicielem (wspétuzytkownikiem
wieczystym) udzialu w gruncie. Zasady wyznaczenia lokalu mieszkalnego,
powierzchni wspélnych budynku oraz udzialéw w czesciach wspélnych budynku
i gruntu uregulowano w Ustawie o wlasnosci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r.
(DzU nr 80, poz. 903, 2000 r.) Pozostaje problem okreslenia wielkosci powierz-
chni gruntu, do ktérej] maja sie odnosié powyzsze zasady, co stanowi cel
niniejszego opracowania.
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MATERIAL I METODY BADAN

Samodzielnym lokalem mieszkalnym w rozumieniu ustawy o wlasno-
$ci lokali jest wydzielona trwalymi §cianami w obrebie budynku izba lub zespot
izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami
pomocniczymi sluzg zaspokojeniu ich potrzeb mieszkalnych. Do pomieszczen
przynaleznych (pomocniczych) w szczegdlnoSci mozna zaliczyé: piwnice,
strych, magazyn itp., choéby nawet do tego lokalu bezposrednio nie przylegaly,
chyba ze czynno$é prawna lub orzeczenie sadu dotyczace odrebnej wlasnosci
lokalu stanowi inaczej.

Nieruchomo$é wspélng stanowig natomiast grunt oraz czesci budynku
i urzadzenia, ktore nie stuzg wylgcznie do uzytku wiascicieli lokali. Udzial
wlasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomoséci wspélnej odpowiada sto-
sunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do lgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z po-
mieszczeniami przynaleznymi. Na podstawie powyzszych definicji w przypad-
ku udziatu w gruncie rodzg si¢ pewne watpliwosci. Nie dotycza one wspélczyn-
nika, ktory jest jasno okreslony, ale wielkoSci powierzchni, do ktérej ma sie on
odnosi¢.

Wedlug ustawy o wlasnosci lokali powierzchnia gruntu musi byé wystar-
czajaca do obslugi posadowionego na niej budynku. W skrajnym przypadku
mozna to interpretowaé¢ w ten sposdb, ze powierzchnig wystarczajaca jest
powierzchnia znajdujgca sie bezposrednio pod budynkiem, czyli powierzchnia
zabudowy. Obowiagzujacg norma w tej dziedzinie jest PN-ISO 9836 z 1997 r.
,» Wlasciwosci uzytkowe w budownictwie. Okreslanie i obliczanie wskaZnikéw
powierzchniowych i kubaturowych”. Jest ona jednak tzw. normg do dobrowol-
nego stosowania (obligatoryjny jest jedynie punkt 5.2.2 dotyczacy technik
obliczania kubatury). Polskie normy przeznaczone do dobrowolnego stosowa-
nia staja sie¢ wiazace dla zainteresowanych stron w momencie powolania si¢ na
nie w umowach, projektach budowlanych, instrukcjach, regulaminach itp.
Dobrowolno$¢ stosowania oznacza dopuszczenie do powolywania w umowach
zaréwno najnowszych polskich norm, jak i tych juz wycofanych ze zbioru
obowigzujacych przez Polski Komitet Normalizacyjny.

Wycofana juz ze zbioru norm polskich i nie figurujaca w Katalogu Norm,
jednakze powszechnie wykorzystywana norma PN-70/B-02365 definiuje po-
wierzchnie zabudowy jako powierzchnie rzutu poziomego budynku mierzong
po zewnetrznym obrysie $cian kondygnacji przyziemnej lub nadziemnej - jezeli
jej obszar wystgpuje poza obreb kondygnacji przyziemnej. Do powierzchni
zabudowy zalicza si¢ takze prze$wity, przejScia oraz rampy, studzienki, wjazdy
do garazy itp. elementy budynku majgce oparcie na ziemi.

W poczatkowym okresie wprowadzania programu wyprzedazy mieszkan
komunalnych, w celu obnizenia warto$ci sprzedawanych mieszkan, budynki
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wydzielano po obrysie, co bylo zgodne z przepisami prawa, ale jak sie p6zniej
okazalo w praktyce spowodowalo powstanie nieruchomosci nie zdolnych do
samodzielnego istnienia, zaleznych od nieruchomosci sgsiednich. Z tego wzgle-
du w tym opracowaniu nazwano je ,,nieruchomosciami utomnymi”, czyli
nie w pelni funkcjonalnymi, nie potrafigcymi zapewnié odpowiedniej obstugi
dla budynkéw na nich posadowionych.

Zmiany tego stanu rzeczy mozna dokonaé poprzez dolaczenie do tych
nieruchomosci dodatkowych dzialek gruntowych, dzieki ktérym wspomniane
nieruchomosci bedg mogly sta¢ sie, jezeli nie w pelni, to przynajmniej w wiek-
szym stopniu niz obecnie, funkcjonalnymi i samowystarczalnymi. Takie po-
stepowanie wprowadziloby jednak dodatkowy zamet w i tak skomplikowany
1 rozdrobniony uklad dzialek ewidencyjnych, jaki wystepuje w naszych mias-
tach. W zwigzku z tym nalezy znalezé metode, ktéra pozwoli na rozstrzygniecie
tego problemu w inny sposéb, na podstawie definicji minimalnej powierzchni
gruntu niezbednej do obstugi budynku.

W interpretowaniu pojecia powierzchni gruntu wystarczajacej do obslugi
budynku pomocne okazuje sie Rozporzqdzenie Ministra Gospodarki Przestrzen-
nej i Budownictwa z dnia 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkdéw techni-
cznych, jakim powinny odpowiadad budynk: i ich usytuowanie (DzU nr 44, poz.
434, 1999 r.) Wynika z niego, ze jezeli nie ma szczegélnych wymagan, to
dzialka powinna spelniaé¢ nastepujace warunki:

- odlegloéé éciany z otworami okiennymi lub drzwiowymi od granicy dzialki

-4 m,
— odleglos¢ Sciany bez otworéw okiennych lub drzwiowych od granicy dziatki
-3m,

— w wypadkach szczegélnych jest dopuszczalne zmniejszenie tych odleglosci
nawet do 1,5 m.

Do dzialki i do budynku konieczne jest zapewnienie dojazdu od drogi
publiczne;j:
~ szeroko$¢ jezdni — nie mniejsza niz 3 m,

- minimalna szerokos$é dojscia do budynku 1,5 m,
— minimalna szeroko$¢ dojazdu do budynku 4,5 m.

Odleglo$é zadaszonych oslon lub pomieszczen z pojemnikami na odpadki
stale powinna wynosi¢ co najmniej 10 m od okien i drzwi budynkéw z pomiesz-
czeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi oraz co najmniej 3 m od granicy
sgsiednie) dzialki.

Na podstawie wyzej przedstawionych wskazan oraz badan wlasnych prze-
prowadzonych na terenie Olsztyna opracowano formuly stuzace do szybkiego
obliczenia powierzchni minimalnej gruntu niezbednego do obstugi danego
budynku, przy zalozeniu, ze sg znane jego wymiary (dlugo$¢ i szerokosé).

Wzory opracowano dla trzech najczesciej spotykanych sytuacji:

I. budynek wielorodzinny wolno stojacy (réwniez jednorodzinny),
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II. budynek wielorodzinny w zabudowie szeregowej — narozny (segment
narozny),

II1. budynek wielorodzinny w zabudowie szeregowej ~ srodkowej (segment
srodkowy).

Na podstawie badani wlasnych oraz analiz przeprowadzonych na zbiorze
prawie 1000 nieruchomosci dla kazdego z powyzszych typéw budynkéw
otrzymano nastepujgce zaleznosci:
dla przypadku I: Pw = 31 - D + 17 - S + 12, gdzie R? = 0,97,
dla przypadku II: Pw =20 - D + 29 - S + 72, gdzie R* = 0,99,
dla przypadku III: Pw = 29 - D + 16 - S + 148, gdzie R* = 1,00,

gdzie:

Pw - powierzchnia minimalna dzialki wystarczajaca do obstugi budynku
o znanych wymiarach,

D - dlugo$é budynku,

S - szeroko&é budynku.

Kazdy z powyzszych wzoréw dodatkowo sprawdzono na prébie 1000 nieru-
chomosci zgodnych pod wzgledem typu, co zaowocowalo otrzymaniem wyni-
kéw zamieszczonych w tabeli 1, a zobrazowanych na rysunku 1.

Tabela 1. Zestawienie dokladnoéci otrzymanych wynikéw
Table 1. List of resultant accuracy

Blad Blad Blad Wyniki z bledem
Grupa minimalny  maksymalny éredni Results with error
Group  Minimum Maximum Average
error error error 0-10% 11-20% < 21%
[%] [%] (%]
I 0 24 1 83 15
11 0 33 2 89 10 1
III 0 36 2 84 13

Zrédlo: opracowanie wlasne.
Source: own elaboration.

W kazdej z grup ponad 80% otrzymanych wynikéw miesci si¢ w dopuszczal-
nym 10-procentowym progu dokladnoSciowym, a otrzymane wyniki sg podob-
ne dla wszystkich trzech typéw budynkéw. Przedstawione wzory zatem w spo-
s6b prawidlowy przedstawiajg badane zjawisko i moga byé stosowane, gdy
konieczne staje sie okreslenie wielko$ci powierzchni gruntu niezbgdnego do
obstugi budynku, szczegélnie w analizach przestrzennych majacych na celu
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Rys. 1. Zestawienie dokladnoéci otrzymanych wynikéw
Fig. 1. List of resultant accuracy

Zrédlo: opracowanie wlasne.

Source: own elaboration.

badanie mozliwosci przeprowadzenia podzialéw lub korekt podzialéw wezes-
niej dokonanych. Nalezy jednak pamietaé, ze oprocz wielkosci dziatki, nie-
zmiernie wazna jest réwniez prawidlowa lokalizacja budynku w stosunku do
granic zewnetrznych nieruchomoéci, co jest latwe do osiggniecia przy nowych
inwestycjach, ale trudno osiggalne przy zasobie juz istniejacym. Geodeci
pracujacy na takim zasobie sg ograniczeni nie tylko przepisami prawa, ale
takze, a moze przede wszystkim, sytuacjg zastang w terenie i niezmiennikami
projektowymi.

BADANIA

Analizy danych wykonano na obszarze dwéch obrebéw Olsztyna, a mia-
nowicie: obrebie 19 i 20. Do przeprowadzenia zaplanowanych badan niezbedna
okazala si¢ szczegblowa analiza danych z dwéch Zrédet: Miejskiego Osrodka
Wydzialu Geodezji i Kartografii i Miejskiego Osrodka Ewidencji Gruntéw.

W trakcie analiz wykonanych na materialach dostepnych we wskazanych
Zrédiach pozyskano nastepujace dane dotyczace nieruchomosci na badanym
obszarze:

Administratio Locorum 1(1-2) 2002



106 S. Banaszek

— numery dzialek,

— powierzchnie dzialek,

— zabudowa dzialek,

— powierzchnie zabudowy,

- polozenie budynkéw na dziatkach,

- uklad paséw drogowych i innych niezmiennikéw terenowych.

W trakcie przeprowadzonych analiz okazalo sig, ze tylko 24% liczby bada-
nych nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi ma powierzch-
nie dzialek wigksza niz powierzchnia zabudowy budynkéw na nich posadowio-
nych, 54% liczby nieruchomosci wyznaczono po obrysach budynkéw, a 22%
nieruchomosci ma powierzchnie dzialek mniejszg niz powierzchnia zabudowy
budynkéw na nich posadowionych (tab. 2).

Tabela 2. Zestawienie powierzchni dzialek z powierzchniami zabudowy na badanym terenie.
Table 2. Specification of plot area and building area in the investigation area

Obreb 19 Obreb 20 Lacznie
Wyszczegélnienie - Item Limited area 19 Limited area 20 Total

(%] [%] [%]

Pow. dzialtki > pow. zabudowy 40 11 24
Area of plot > building area

Pow. dziatki = pow. zabudowy 49 59 54
Area of plot = building area

Pow. dziatki < pow. zabudowy 11 30 22
Area of plot < building area

Razem - Total 100 100 100

Zrédlo: opracowanie wlasne.
Source: own elaboration.

W celu wykonania kolejnych analiz w fazie poczatkowej obliczono powie-
rzchnie minimalne dzialek dla wszystkich nieruchomosci wg wyzej opisanych
formul. Nastepnie, na podstawie zestawienia zbiorczego stwierdzono, ze
zaledwie 15% nieruchomos$ci ma powierzchnie dzialki wigksza lub réwng
wyliczonej powierzchni minimalnej niezbednej do prawidlowego funkcjonowa-
nia budynku mieszkalnego na niej posadowionego, a co za tym idzie — 85%
dzialek mozna zaliczyé do kategorii ,,nieruchomosci ulomnych” (tab. 3).

Nastepnym krokiem bylo wykonanie na podkiadzie mapowym projektu
nowego podziatu, ktéry starano si¢ wykona¢ zgodnie z przepisami prawa oraz
z zachowaniem wyliczonych powierzchni minimalnych.

Jak si¢ okazalo, bardzo trudno bylo zaprojektowaé dzialki tak, jak tego
wymaga teoria. Duzy problem stanowi konieczno$é przystosowania si¢ do
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sytuacji istniejacej w terenie. Niezmiennikami terenowymi w trakcie prac
projektowych okazaly sie ulice i pasy drogowe, w ktérych strukture projektant
nie mégt ingerowad, a co za tym idzie musial wigczyé je do projektu w stanie nie
zZmienionym.

Kolejnym utrudnieniem sg zbyt geste zabudowania, ktére uniemozliwiajg
zachowanie odpowiednich odleglo$ci. Bardzo trudno jest projektowaé dziatki
na terenie o duzej gestosci zabudowy oraz duzej mozaice i rozdrobnieniu
dzialek. Sytuacja taka znacznie utrudnia prace i podnosi koszty catego przed-
siewziecia.

Tabela 3. Zestawienie powierzchni dzialek z powierzchniami minimalnymi dzialek na badanym
terenie

Table 3. Specification of plot area and building area in the investigation area

Obreb 19 Obreb 20 Lacznie
Wyszczegélnienie — Item Limited area 19 Limited area 20 Total

(%] [%] [%]

Pow. dzialki > pow. min. dziatki 27 2 14
Area of plot > minimum plot area

Pow. dzialki = pow. min. dziatki 2 0 1

Area of plot = minimum plot area

Pow. dzialki < pow. min. dziatki 71 98 85
Area of plot < minimum plot area

Razem - Total 100 100 100

Zrédlo: opracowanie wiasne.
Source: own elaboration.

Najlepszym rozwigzaniem jest wiec wykonanie scalenia, a nastepnie pono-
wny podzial, co moze spotkaé si¢ ze sprzeciwem ze strony wlascicieli, ale
spowoduje jednoczes$nie, ze uregulowany stan prawny na gruncie bedzie jasny
1 przejrzysty, a kazdy budynek obslugiwaé bedzie jedna dzialka, co znacznie
ulatwi orientacje w sytuacji ewidencyjnej danego terenu.

Tam, gdzie stan istniejacy w terenie nie pozwalat na projektowanie dzialek
zgodnie z opisywanymi zasadami, projekt starano si¢ w spos6b maksymalny
zblizy¢ do optymalnych parametréw i opierano sie na starych granicach, jesli
nie odbiegaly one w sposéb znaczacy od przewidywanych nowych granic.

Po wykonaniu projektu obliczono powierzchnie wszystkich nowo wy-
dzielonych dzialek i zestawiono je w tabeli wraz z powierzchniami dzialek
sprzed podzialu. Na podstawie analiz przeprowadzonych na tym zestawieniu
otrzymano nastepujace wyniki: 81% dzialek powiekszylo powierzchnie, 16%
dzialek zachowalo swoje powierzchnie, 3% dziatek zmniejszylo powierzchnie
(tab. 4).
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Tabela 4. Zestawienie powierzchni dzialek z powierzchniami wydzielonymi dzialek na badanym
terenie.
Table 4. Specification of plot area and essigned plot area in the investigation area

Obreb 19 Obreb 20 Lacznie
Wyszczegé6lnienie - Item Limited area 19 Limited area 20 Total
%] (%]} [%)
Pow. dzialki > pow. wydz. dziatki 4 2 3
Area of plot > assigned plot area
Pow. dziatki = pow. wydz. dzialki 29 6 16
Area of plot = assigned plot area
Pow. dzialki < pow. wydz. dzialki 67 92 81
Area of plot < assigned plot area
Razem - Total 100 100 100

Zrédlo: opracowanie wlasne.
Source: own elaboration.

Dalsze poréwnania dotyczyly powierzchni minimalnych i powierzchni wy-
dzielonych. Jak widaé (tab. 5) nowy projekt przynidsl znaczacg poprawe
sytuacji dla 32% dzialek, powodujac, ze ich powierzchnia stala sie wieksza lub
réwna powierzchni minimalnej. Dane te sg zasadniczo rézne dla obu badanych
obrebéw, dlatego waznym etapem przy tego typu pracach jest wstepna analiza
oplacalnosci i efektywnoSci przedsiewziecia dla wczesniej okreslonego frag-
mentu terenu uznawanego za spdjng ewidencyjng calo$§é. Dodajac do tego dane
z tabeli 4, mozna zauwazyé, ze dla kolejnych 49% sytuacja ulegla zauwazalnej
poprawie.

Tabela 5. Zestawienie powierzchni minimalnych dzialek z powierzchniami wydzielonymi dzialek na
badanym terenie
Table 5. Specification of minimum plot area and assigned plot area in the investigation area

Obreb 19 Obreb 20 Lacznie
Wyszczegblnienie — Item Limited area 19 Limited area 20 Total
(%] [%] [%]
Pow. dziatki > pow. wydz. dziatki 41 92 69
Area of plot > assigned plot area
Pow. dziatki = pow. wydz. dzialki 5 1 2
Area of plot = assigned plot area
Pow. dzialki < pow. wydz. dziatki 54 7 29
Area of plot < assigned plot area
Razem - Total 100 100 100

Zrédlo: opracowanie wlasne.
Source: own elaboration.

Dane zamieszczone w tabeli 6 wskazuja, ze przeprowadzone prace spowo-
dowaly wzrost wielkosci powierzchni ponad powierzchni¢ minimalng dla 30%
nieruchomoéci, a dla 66% nieruchomos$ci powierzchnia wydzielona wzrosia
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w stosunku do powierzchni dzialki, co polepszylo warunki gospodarowania
tymi nieruchomosciami. Jak wynika z tabeli 6, dla 4% nieruchomoéci powier-
zchnia wydzielona jest mniejsza niz powierzchnia dzialki, co nie oznacza, ze
pogorszyly sie warunki ich gospodarowania, a wskazuje jedynie na fakt, ze byly
to nieruchomosci o duzej powierzchni, ktérych wielkoé¢ nie byta uzasadniona
istniejacg zabudowa ani innymi czynnikami. Dotyczy to szczegdlnie dzialek
pozostalych po wydzieleniu innych nieruchomoséci wprowadzonych na rynek.

Tabela 6. Zestawienie powierzchni wydzielonych dzialek z powierzchniami minimalnymi i powie-
rzchniami dzialek na badanym terenie
Table 6. Specification of assigned plot area, minimum plot area and plot area in the investigation

area
Obreb 19 QObreb 20 Lacznie
Wyszczegdlnienie ~ Item Limited area 19 Limited area 20 Total
[%] [%] [%]
Pow. wydz. dziatki > = pow. min. dziatki 55 9 30

Assigned plot area > minimum plot area

Pow. min. dzialki > pow. wydz. dziatki
>= pow. dziatki 40 88 66
Minimum plot area > ossioned plot area
>= minimum plot area

Pow. wydz. dziatki > = pow. dziatki 5 2 4
Assigned plot area > minimum plot area
Razem - Total 100 100 100

Zrédlo: opracowanie wlasne.
Source: own elaboration.

Tabela 7. Zestawienie powierzchni wydzielonych dziatek, ktérych wzrost powierzchni nie przek-
roczyt powierzchni minimalnej
Table 7. Specification of assigned plot area whose increase did not exceed the minimum area

Obreb 19 Obreb 20 Lacznie
Wyszczegélnienie - Item Limited area 19 Limited area 20 Total
(%) [%] (%]

Wzrost powierzchni w przedziale 50-100%
réznicy miedzy pow. dzialki i pow. min. dziatki 44 19 31
Increase in area in section 50-100% of
difference between area of plot and minimum
plot area

Wzrost powierzchni w przedziale 0-49%
réznicy miedzy pow. dzialki i pow. min. dziatki 56 81 69
Increase in area in section 0-49% of
difference between area of plot and minimum
plot area

Razem - Total 100 100 100

Zrédlo: opracowanie wlasne.
Source: own elaboration.
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Wsréd dziatek, ktorych powierzchnia sie powiekszyla, nie przekraczajac
jednak powierzchni oznaczonej jako powierzchnia minimalna, dla 31% dzialek
zarejestrowano wzrost powierzchni od 50 do 100% réznicy miedzy powierz-
chnig dzialki i powierzchnig minimalna, dla pozostalych 69% zarejestrowano
wzrost od 0 do 49% (tab. 7).

WYNIKI

Podsumowujgc przeprowadzone badania, stwierdzono, ze calkowite wy-
eliminowanie ,nieruchomoséci utomnych” jest trudne do osiagniecia, mozliwe
jest jednak znaczne zredukowanie tego zjawiska. W celu ograniczenia kosztow
i kalkulacji optacalnoéci przedsiewzigcia, przed przystapieniem do pracy nalezy
wykonaé doktadne analizy, ktére pozwolg stwierdzié, czy calosé prac przyniesie
zadowalajace korzyéci. W przypadku przystapienia do pracy nalezaloby oprze¢
sie na nastepujacym algorytmie:

a) wybér obszaru do przeprowadzenia podzialu;

b) podziat obszaru na mniejsze podobszary zwarte ewidencyjnie;

¢) zebranie danych ewidencyjnych;

d) obliczenie powierzchni minimalnych;

e) poréwnanie powierzchni minimalnych i powierzchni dzialek z ewidengji;

f) zaprojektowanie nowych dzialek na podstawie wytycznych i obliczonych
powierzchni minimalnych,;

g) poréwnywanie powierzchni dzialek nowo wydzielonych i powierzchni dzia-
ek z ewidencji;

h) poréwnywanie powierzchni dzialek nowo wydzielonych i powierzchni mini-
malnej dzialek;

i) przeprowadzenie analizy na podstawie dwéch zaprezentowanych poréwnan;

j) wprowadzenie ewentualnych korekt do projektu podzialu;

k) podjecie decyzji o oplacalnoéci przedsiewziecia;

1) wyniesienie projektu w teren w przypadku jego akceptacji.

Mimo tego, ze caly proces doprowadzania nieruchomosci ulomnych do
petnej funkcjonalnosci jest pracochlonny, wskazane jest jego przeprowadzanie
w celu zmniejszenia rozmiaréw opisywanego zjawiska. Wielokrotne i wielo-
wymiarowe analizy wykazaly, ze przeprowadzenie przedmiotowego postepo-
wania prowadzi do znacznego polepszenia waloréw nieruchomosci — nierucho-
moéci te staja sie nieruchomosciami w pelni funkcjonalnymi i samowystarczal-
nymi, dzieki czemu wzrasta ich atrakcyjnosé¢ i wartosé. Podnoszenie wartosci
nieruchomos$ci powinno byé jednym z priorytetow ich wtascicieli, co w zna-
cznym stopniu moze ulatwié rozmowy prowadzone miedzy Skarbem Panstwa
lub gming a wlascicielami nieruchomosci znajdujacych sie na obszarze objetym
postepowaniem.
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PRINCIPLES OF DETERMINING THE AREA OF LAND INDISPENSABLE
FOR PROFITING FROM PREMISES

Abstract. The object of the present studies were real estates formed as a result of
privatization of the housing stock owned by the State Treasury and communes.
The research carried out in two bounds of the city of Olsztyn showed that 85% of
real estates located in this area are characterized by non-standard dimensions. It
was also found that it would be difficult to eliminate this phenomenon completely.
However, it can be reduced considerably, which would have an advantageous
effect on the functionality and self-sufficiency of both individual real estates and
the whole investigation area.

Key words: real estate, real estate with non-standard dimensions, plot area,
minimum plot area.
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