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OD REDAKCJI

Rozpoczynamy nowy 2014 rok z Acta Scientiarum Polonorum — Administratio Locorum.
Ciagle pracujemy nad wzmocnieniem czasopisma, ktore ukazuje si¢ niezmiennie od dwuna-
stu lat. W tym roku proponujemy naszym czytelnikom nowe tematy w zakresie gospodarki
przestrzennej oraz rozszerzamy grono Rady Naukowej serii. Dotacza do niego dr Le Thi
Giang, wyktadowczyni Geograficznych Systemdéw Informacyjnych z Uniwersytetu Rolnicze-
go w Hanoi (Wydzial Gospodarki Przestrzennej). Poprawnos¢ statystycznych opracowan be-
dzie oceniat dr hab. Sebastian Kokot, profesor Uniwersytetu Szczecinskiego (Wydziat Nauk
Ekonomicznych i Zarzadzania, Katedra Ekonometrii i Statystyki), nasz nieoceniony recenzent.

Jeste§my dumni, ze czasopismo cieszy si¢ nieustannym zainteresowaniem autorow, czy-
telnikow oraz zaprzyjaznionych wspotpracownikow. Obserwujemy wzrost cytowalnosci na-
szych publikacji, co oznacza, ze w dalszej perspektywie mamy nadziej¢ na uzyskanie Impact
Factor.

Pierwszy numer kwartalnika Acta Scientiarum Polonorum — Administratio Locorum
otwieramy publikacja Joanny Rendy i Ewy Mackos-Iwaszko na temat ,,percepcji wzrokowej
krajobrazu miasta w aspekcie sezonowej zmiennosci barw dendroflory”. Na przyktadzie Lu-
blina autorki badaja wptyw barw roslin drzewiastych na atrakcyjnos$¢ krajobrazu, okreslajac
intensywnos$ci zmian roslinno$ci oraz dlugosci ich trwania w nastgpujacych po sobie sezo-
nach. W opracowaniu ukazano mozliwo$¢ kreowania obrazu miasta przez dobor odpowied-
nich gatunkow ro$lin drzewiastych, ktore w okresie wegetacji przybieraja intensywne barwy.

Pokrewne zagadnienie prezentuje Ewa Trzaskowska, zajmujac si¢ analiza wizualng kra-
jobrazu. Autorka bada krajobraz glownych tras wjazdowych do Lublina, ktéry wskutek in-
tensywnej rozbudowy miasta ulega znacznemu znieksztatceniu i ginie w potopie reklam oraz
tablic informacyjnych. Dowodzi znaczenia bram wjazdowych jako elementu reprezentacyj-
nego i kreujacego pierwsze wrazenie o danej miejscowosci.

Odrebne zagadnienie porusza Matgorzata Renigier-Bitozor. Podejmuje probg oceny
wplywu sytuacji spoteczno-gospodarczej kraju na warto§¢ nieruchomosci mieszkaniowych.
Zadanie szczegotowe, dotyczace ustalenia czynnikoéw i ich istotno$ci w okreslaniu wartosci
nieruchomosci na rynku krajowym oraz lokalnym, zrealizowata, wykorzystujac metody sta-
tystyczne, analizy korelacji i regres;ji.

W innym opracowaniu Ryszard Zrébek, Mariusz Ogniewski oraz Marek Piotrowski
okreslaja zasady usprawnienia wybranych procedur ewakuacji w procesie zarzadzania nieru-
chomosciami. W artykule szczeg6lnie skoncentrowano si¢ na czynno$ciach analiz programu
Pathfinder jako narzedzia inzynierii bezpieczefnstwa w procesie tworzenia planow ewaku-
acyjnych dla danej nieruchomosci.

Sktad numeru 13(1)2014 dopehnia artykul Jana Zukovskisa oraz Jolanty Vilkeviite,
w ktorym przedstawiono problemy zatrudnienia w rolnictwie na Litwie w relacji do zmian
przestrzennych terendéw rolnych.

Wszystkim autorom dzigkuj¢ za interesujace opracowania, a czytelnikom zycz¢ mitej
lektury.

Przewodniczacy Rady Naukowej
serii Administratio Locorum

/

prof. dr hab. inz. Ryszard Zrobek
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PERCEPCJA WZROKOWA KRAJOBRAZU MIASTA
W ASPEKCIE SEZONOWEJ ZMIENNOSCI BARW
DENDROFLORY

Joanna Renda, Ewa Mackos-Iwaszko
Katolicki Uniwersytet Lubelski Jana Pawta Il w Lublinie

Streszczenie. Krajobraz polskich miast dzigki obecnej w nich roslinnosci ulega ciagltym,
wyrazistym zmianom. Duzy wplyw na jego ostateczny odbiér maja barwy, szczegdlnie
ro$lin drzewiastych. W opracowaniu okreslono intensywno$¢ tych zmian i dtugosé¢ ich
trwania w nastgpujacych po sobie sezonach na przyktadzie Lublina oraz pokazano moz-
liwos¢ kreowania obrazu miasta poprzez dobor tych gatunkéw rosélin drzewiastych, ktore
w okresie wegetacji przybieraja intensywne barwy.

Stowa kluczowe: barwa, tereny zieleni, roslinno$¢, miasto

WPROWADZENIE

Krajobraz miejski wydaje si¢ statyczny i monotonny, jednakze sezonowa zmienno$é
drzew i krzewdw urozmaica go i nadaje unikalnego charakteru. Drzewa uzupeltniaja i sca-
laja przestrzen urbanistyczna, tworzac akcenty i dominanty oraz podnosza walory archi-
tektury [Tyrvainen i in. 2005, Szczepanowska 2007, Szopinska i Zygmunt-Rubaszek 2009,
Szczepanowska 2010]. Zielen miejska wplywa pozytywnie na walory estetyczne krajobra-
zu, a takze zwigksza jego wartos¢ wizualna [Urbanski i in. 2009], wprowadza urozmaice-
nie i zmienno$¢ w fizjonomig tworzywa budujacego przestrzen miasta [Sutkowska 2006].
W wielu badaniach dowiedziono, ze rosliny w miastach wywotuja w ludziach pozytywne
reakcje fizjologiczne i psychologiczne oraz zmniejszaja stres 1 agresjg, a takze sprzyjaja
wypoczynkowi [McPherson i in. 2000, Btaszczyk i Kosmala 2008a, Kosmala 2008, Ko-
smala i Blaszczyk 2012]. Jedna z licznych funkcji, ktére drzewa pelniag w miescie; jest za-
spakajanie potrzeb estetycznych mieszkancow [Zielonko i Siewniak 1973, Olesiejuk 2005,
Tylkowski 2006, Btaszczyk i Kosmala 2008ab, 2009, Szczepanowska 2007, Gawlowska
2009, Szopinska i Zygmunt-Rubaszek 2009]. Wiaze si¢ to z koniecznoscia wprowadzania
duzej réznorodnosci roslin na poziomie rodzajowym, gatunkowym i odmianowym. Wedtug

Adres do korespondencji — Corresponding author: Joanna Renda, Katedra Przyrodniczych
Podstaw Architektury Krajobrazu, Katolicki Uniwersytet Lubelski Jana Pawta II,
ul. Konstantynéw 1h, 20-708 Lublin, e-mail: joanna.renda@kul.pl
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Pisarskiego 1 Trojana [1976], liczba rodzajow drzew i krzewow w miastach jest dwukrot-
nie wyzsza niz w otaczajacych srodowiskach. Wigksza réznorodno$¢ gatunkowa zapew-
nia stato$¢ i zdrowotno$¢ szaty roslinnej miasta i ogranicza straty powodowane zamiera-
niem jednogatunkowych zadrzewien na skutek chor6b lub dziatania szkodnikéw oraz
daje gwarancj¢ ich dobrego wygladu [Borowski i Pstragowska 2009]. W dendroflorze
miast dominuja przede wszystkim gatunki obce i kultywary, gdyz sa uwazane za bar-
dziej odporne na presj¢ Srodowiska miejskiego niz rodzime gatunki drzew i krzewow
[Zimny 2005, Borowski 2012, Borowski i Pstragowska 2009]. Duza réznorodnos¢ wiaze
si¢ rowniez z obfitoscia pokrojow i barw, zréznicowaniem wysokosci oraz rozmaitoscia
kwiatow, owocoéw 1 ulistnienia. Wielo§¢ bodzcoOw estetycznych powoduje, ze nawet
osoby o mniejszej wrazliwosci na pigkno przyrody moga wsrod nich znalezé co$ poru-
szajacego.

Czynnikiem wywolujacym szczegolnie silne oddziatywanie jest barwa. Wzmianki do-
tyczace jej wpltywu na zycie cztowieka pojawity si¢ juz w czasach starozytnych. Do dnia
dzisiejszego zagadnienie to pozostaje aktualne i istotne [Jurek 2011 online]. Przy odbio-
rze obrazu to wtasnie barwa uwazana jest za czynnik najsilniej oddzialujacy. Wplywa na
ludzka percepcje, zachowanie, procesy poznawcze i emocjonalne [Kolek 2012 online].
Roslinnoé¢ miejska charakteryzuje si¢ nie tylko réznymi odcieniami zieleni, ale petna
gama roznorodnych barw. Wszystkie one wystepuja w wielu odcieniach, o réoznym stop-
niu nasycenia i jasnosci. Intensywnos$¢ wystgpowania okreslonych barw w zieleni miej-
skiej zmienia si¢ dynamicznie w ciagu calego roku. Wiaze si¢ to przede wszystkim ze
sktadem gatunkowym ro$lin, etapem ich rozwoju oraz rozmieszczeniem w przestrzeni mia-
sta. Wiosng 1 w okresie obfitego kwitnienia dominuja zupehie inne barwy niz w okresie
intensywnej wegetacji czy jesiennego przebarwiania lisci. W sprzyjajacych warunkach
w czasie szybkiego wzrostu rosliny maja kolor mocnej zieleni, a w okresie dtugotrwatej
suszy letniej odcien ich czesto staje si¢ slomiastoszary [Lukaszewicz i Lukaszewicz
2011]. Dominujace barwy roslinnosci drzewiastej w wyrazisty sposob zmieniaja krajobraz
miasta, jego postrzeganie, a przez to rowniez samopoczucie mieszkancow.

Celem opracowania byto okres§lenie wptywu sezonowej zmienno$ci barw dendroflory
na zmienno$¢ krajobrazow Lublina w nast¢pujacych po sobie porach roku. Podjgto si¢
proby wytonienia okreséw bogatych w kolory i tych o zmniejszonej réznorodnosci
barwnej. Wyniki badan pozwola okresli¢ sposdb dobierania gatunkéw roslin w celu do-
starczania mieszkancom miasta pozytywnych bodzcow estetycznych oraz urozmaicenia
monotonnego krajobrazu miejskiego poprzez sezonowa zmienno$¢ barw drzewostanow
przyulicznych i osiedlowych.

MATERIAL I METODY

Badania prowadzono od marca do listopada 2013 r. w Lublinie. Dotyczyly sezonowej
zmienno$ci zabarwienia roslin drzewiastych wystgpujacej w obregbie miasta w ciagu
okresu wegetacyjnego. Prowadzono prace kameralne i terenowe. W ramach prac kame-
ralnych postuzono si¢ metoda analityczno-syntetyczna, ktora pozwolita na przeglad pi-
$miennictwa z zakresu badanego zagadnienia. Prace terenowe polegaty na obserwacji
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zieleni miejskiej r6znych dzielnic Lublina. Wykonano analizg struktury gatunkowej drzew
i krzewow, gdyz ze wzgledu na trwalos¢ i duze rozmiary petnia one dominujaca role
w calej szacie roslinnej. Podj¢to takze probe scharakteryzowania efemerycznej zmienno-
$ci koloréw roslin nastgpujacej w ciagu catego sezonu wegetacyjnego, okreslono okres
pojawiajacych si¢ barw 1 dlugos$¢ ich trwania. Podane w opracowaniu terminy ukazuja
etapy rozwojowe roslin z Lublina w 2013 r. Moga si¢ one zmienia¢ w latach kolejnych,
gdyz, jak podaja Lenard i Wolski [2006], zardwno terminy zakwitania, jak i dtugos¢ kwit-
nienia zaleza od warunkéw pogodowych danego sezonu wegetacyjnego.

W badaniach uwzgledniono te gatunki roslin, ktére ze wzgledu na czgste pojawianie
si¢ w przestrzeni Lublina, lub wystgpowanie w wigkszych skupiskach, decydowaty o ko-
lorystyce przestrzeni miejskiej w danym czasie. Pominigto gatunki spotykane sporadycz-
nie, nawet jezeli ich zabarwienie bylo intensywne, jednak ze wzgledu na rzadko$¢ wyste-
powania nie miato wpltywu na zmiang widocznej w krajobrazie barwy.

WYNIKI I DYSKUSJA

Barwa zielona jest obecna w przestrzeni miejskiej przez caly rok, rowniez poza sezo-
nem wegetacyjnym, dzigki roslinom zimozielonym. Ro$liny te sa jednak mniej liczne
w zieleni niz ro$liny liSciaste i stanowia zazwyczaj tylko akcenty barwne, nie wptywajac
zasadniczo na kolorystyke miasta. Za poczatek obserwacji zmiennosci sezonowej uznano
zatem rozw0j pierwszych lisci i kwiatéw ro$lin liSciastych. Wyniki badan przedstawiono
w tabeli 1 1 tabeli 2.

Wydaje sig, Ze otaczajaca cztowieka roslinno$¢ zdominowana jest przez kolor zielony.
Jest on uwazany za najspokojniejszy. Nie wiaze si¢ w sposob wyrazny z zadnymi uczu-
ciami. Gdy zabarwi si¢ zo6lcia, nabiera cech mtodosci 1 wesotosci. Dziata relaksujaco i od-
prezajaco [Rzepinska 1989b]. W badaniach preferencji barwnych pokazano rowniez, ze
kolor zielony znajduje si¢ wsrod barw najbardziej lubianych przez ludzi [Kolek 2010 onli-
ne]. Pamigta¢ jednak nalezy, iz wrazenia barwne odbierane sa w sposob subiektywny.

Jak wykazano w przeprowadzonych badaniach, w ciagu sezonu wegetacyjnego moz-
na dostrzec w krajobrazie miasta dynamicznie zmieniajace si¢ rézne barwy, jak roéwniez
odcienie zieleni. Wiosng pierwsza delikatna, jasna, a niekiedy nawet jaskrawa, zielen po-
jawila si¢ na poczatku kwietnia wraz z roslinami najwczes$niej rozpoczynajacymi swoj roz-
woj, ktore w Lublinie wystepuja dos¢ licznie (topola Simona Populus simonii, irga
btyszczaca Cotoneaster lucidus, porzeczka alpejska Ribes alpinum czy suchodrzew Lo-
nicera sp.). W drugiej polowie kwietnia w krajobrazie Lublina na krétki czas nad zielenia
dominowata biel licznie kwitnacych tuz przed rozwojem lisci réznych gatunkow drzew
owocowych z rodzaju Prunus sp. oraz magnolii Magnolia sp. Kilka dni p6zniej, gdy biel
ustapila znow miejsca zieleni, pojawity si¢ barwne dodatki zétci (kwitnace klony Acer
platanoides i forsycje Forsythia sp.) i r6zu (kwitnace jabtonie Malus sp.), ktore podkre-
slity wyraznie, ze przyroda zaczyna budzi¢ si¢ do zycia. Maj i poczatek czerwca to czas
najdynamiczniejszych przemian barwnych w krajobrazie miasta. Na poczatku maja roslin-
nos¢ zaczgta nabiera¢ intensywnych barw. Coraz wigksze polacie zieleni, podkreslone byty
mocnymi akcentami kolorystycznymi. W tym okresie jeszcze nadal kwitty jablonie

Administratio Locorum 13(1) 2014
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i forsycje, ale zaczgly pojawiac sig juz pierwsze biate kwiaty kasztanowcow Aesculus sp.
Bardzo intensywnie na rézowo kwitly licznie wystgpujace przy ulicach i na lubelskich
osiedlach glogi ‘Paul’s Scarlet’ Crataegus x media ‘Paul’s Scarlet’. W drugiej polowie
maja wigkszo$¢ drzew najliczniej sadzonych w miescie (lipy 7ilia sp., graby pospolite
Carpinus betulus, dab czerwony Quercus rubra, klony Acer sp.) miata juz rozwinigte li-
Scie, ale nie wszystkie (zaczyna si¢ rozwijaé jesion wyniosty Fraxinus excelsior, katalpy
Catalpa sp., orzech wloski Juglans regia). Znéow biel dominowata nad innymi barwami.
W tym czasie na bialo kwitly: tawula Spiraea x vanhouttei, gtog jednoszyjkowy Crata-
egus monogyna, robinia biata Robinia pseudoacacia, kasztanowiec biaty Aesculus hip-
pocastanum, jarzeby Sorbus aucuparia, S. intermedia, S. aria, derenr Cornus alba i bez
czarny Sambucus nigra. Na poczatku czerwca dotaczyly do nich biate jasminowce Phi-
ladelphus sp. i zylistki Deutzia sp. Pojawity si¢ wyraziste, gtownie fioletowe barwy lila-
kéw Syringa sp. Za sprawa rozwinigtych mtodych pedow i lisci z kutnerem lub nalotem
woskowym srebrzyty si¢ oliwniki Elaeagnus angustifolia, rokitniki Hippophaé rhamno-
ides oraz jarzeby maczne Sorbus aria i szwedzkie S. intermedia. Coraz bujniej zaczely si¢
rozwija¢ ro$liny o mocno wybarwionych lisciach, m.in.: pecherznica kalinolistna Physocar-
pus opulifolius ‘Luteus’ 1 berberys Thunberga Berberis thunbergii ‘Atropurpurea’.

Po okresie kwitnienia nastapito wyrazne uspokojenie i wyciszenie barwnosci szaty
ro$linnej. Okres od drugiej potowy czerwca do konca sierpnia obfitowat gtownie w zie-
len. Byta ona stonowana i ciemniejsza od wiosennej. Nie obserwowano w tym czasie
masowego kwitnienia drzew i1 krzewow. Kwiaty lip 7ilia sp. zielonkawozolte i stabo przez
to widoczne nie mialy znaczenia dla ogdlnego odbioru barwy szaty roslinnej miasta, po-
dobnie jak obecne w zieleni i kwitnace tawuly Spiraea sp., réze Rosa sp. czy hortensje
Hydrangea sp. Wspomniane wczes$niej odmiany o barwnych liciach pozostawaly takie
czgsto do konca jesieni, ale ich kolory stawatly si¢ coraz mniej intensywne.

Drugi okres wyrazistych przemian barwnych rozpoczat si¢ we wrzesniu i trwal przez
8 tygodni — do konca pazdziernika. Jako pierwsze zazolcity si¢ licznie wystepujace
w miescie jesiony pensylwanskie Fraxinus pennsylvanica. Po nich mozna bylo obser-
wowaé przebarwianie klonéw Acer sp., lip Tilia sp., winoro$li Vitis sp., winobluszczy
Parthenocissus sp., orzechow Juglans sp., dereni Cornus sp., sumakow Rhus sp., peru-
kowca podolskiego Cotinus coggygria i innych. Krajobraz wypehit si¢ w tym czasie in-
tensywnymi kolorami: zéttym, pomaranczowym, czerwonym, rudawym. Kolory te, dobrze
widoczne, dawaly wrazenie bliskosci, radosci, ciepta. Scielace sie wszedzie na ziemi licie
sprawily, ze barwa stala si¢ jakby wszechobecna — widoczna na drzewach, nad glowami
i pod stopami. Spowodowato to nagta, chwilowa, ale bardzo wyrazna zmiang w otaczaja-
cym krajobrazie.

Jesienne przemiany barwne byly bardzo dynamiczne lecz niejednoczesne — podczas
gdy w jednych czgsciach miasta drzewa byly juz mocno wybarwione, w innych kolory
dopiero zaczynaly si¢ pojawia¢. Obserwacje pokazuja, ze barwa pazdziernikowego krajo-
brazu mocno uzalezniona tez byta od sktadu gatunkowego zieleni: wyrdzniano miejsca
obfitujace w kolory prezentowane przez rézne gatunki roslin drzewiastych oraz takie,
w ktorych ze wzgledu na ujednolicony sktad gatunkowy dominowata zzoétknigta lub zru-
dziala zielen.
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Zrzucanie lisci przez rosliny drzewiaste przyspiesza koniec przemian barwnych i spra-
wia, ze stopniowo, z uplywem czasu kolory zanikaja. Listopadowe miasto bylo juz petne
nagich, brunatnoszarych drzew, ubarwionych gdzieniegdzie jeszcze obficie wystgpujacy-
mi owocami (u rodzajow Sorbus sp., Malus sp., Berberis sp., Symphoricarpos sp.). Zie-
len licznie wystepujacych roslin iglastych stopniowo staje si¢ coraz bardziej szara i sta-
pia si¢ z jesienno-zimowym otoczeniem.

WNIOSKI

1. Zielen wystepujaca w miastach dzieki réznorodnosci barwnej jest dla ludzi waz-
nym zrodtem pozytywnych wrazen estetycznych.

2. W barwy obfituje gtownie czas wegetacji roslin, a w jego obrebie dwa okresy:
wiosna 1 jesien. Lato jest etapem stonowanej spokojnej zieleni. Najbardziej ubogi w ko-
lory pozostaje okres zimowy.

3. Okresy duzej roznorodno$ci barwnej nie sa stale pod wzgledem wystgpowania
i dtugosci trwania. Zaleza m.in. od warunkéw pogodowych w danym roku.

4. Roéznorodno$é barwna szaty roslinnej zalezy od jej sktadu gatunkowego, w szcze-
golnosci od wystepowania w nim gatunkéw obficie 1 jaskrawo kwitnacych lub wyrazi-
$cie si¢ przebarwiajacych.

5. Dla zwigkszenia ilo$ci bodzcoéw barwnych roslinnosci miejskiej w okresie letnim
wazne jest wprowadzanie wigkszej liczby gatunkow, ktore w tym czasie wytwarzaja ma-
sowe, intensywnie wybarwione kwiaty. Ich przyktadem moze by¢ dtugo i obficie kwitna-
ca rdestowka Auberta Polygonum aubertii, sofora chinska Sophora japonica, a takze
pigciornik krzewiasty Potentilla fruticosa, roze Rosa sp., hortensje Hydrangea sp.
iinne.

6. Na terenach zieleni wazne sa tez gatunki wczesnie rozwijajace liscie na wiosng,
m.in. $widos§liwy Amelanchier sp., irga blyszczaca Cotoneaster lucidus, suchodrzewy
Lonicera xylosteum, L. tataricum, jaSminowce Philadelphus sp., pecherznica kalinolist-
na Physocarus opulifolius, topole Populus (P. simonii i inne), porzeczki Ribes sp.—
szybko wypelniaja one zielenia szare przestrzenie miasta, powodujac nagla zmiang jego
wygladu po okresie zimy.

7. W zieleni miejskiej réwniez bardzo istotna rolg spetniaja rosliny, ktoére intensyw-
nie przebarwiaja si¢ jesienia, m.in. klony Acer sp., jesion pensylwanski Fraxinus penn-
sylvanicum, irgi Cotoneaster sp., berberysy Berberis sp., Partenocissus sp.
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VISUAL PERCEPTION OF CITY LANDSCAPE IN SEASONAL ASPECT
OF VARIATION OF COLORS TREES AND SHRUBS

Abstract. Landscape Polish cities keep changing significantly due to current
vegetation. Big impact on the final acceptance of City Landscape has color, especially
colors of woody plants. This study defines the intensity of those changes and how long
they lasted in different seasons using city of Lublin as an example. It also shows
possibilities of creating different image of the city by choosing trees and shrubs with
intense colors.

Key words: color, green areas, vegetation, city
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WPLYW SYTUACJI SPOLECZNO-GOSPODARCZEJ KRAJU
NA WARTOSC NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Malgorzata Renigier-Bilozor

Uniwersytet Warminsko-Mazurski

Streszczenie. Celem opracowania jest analiza zwiazku rynku nieruchomosci z ogélna
sytuacja gospodarcza i finansowa kraju. Jesli taki wpltyw jest obserwowany, kolejnym
celem jest ustalenie czynnikoéw ze wskazaniem ich oddziatywania na warto$¢ nierucho-
mosci na rynku krajowym oraz lokalnym. Do badan zastosowano metody statystyczne,
w tym analizg korelacji i regresji, ktore pozwolity na okreslenie wptywu czynnikéw makro-
i mikroekonomicznych na warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, warto$¢ nieruchomosci, analiza statystyczna

WPROWADZENIE

W ostatnich latach rynek nieruchomosci przechodzi dosy¢ gwaltowny okres trans-
formacji. Mozna zauwazy¢, ze na rynkach swiatowych kryzys gospodarczy dosy¢ moc-
no odbija si¢ na sytuacji rynkéw nieruchomos$ci. W zasadzie w kazdym kraju inne czyn-
niki wptywaja na zmiany warto$ci nieruchomosci i zmiany na rynkach nieruchomosci.

W Polsce wida¢, ze w przeciagu ostatnich lat dosy¢ znaczacy wpltyw maja nie tylko
czynniki finansowe i gospodarcze kraju, ale takze sytuacja i stan gospodarki w ujgciu
globalnym na rynkach zagranicznych. Sledzac rynek nieruchomosci mieszkaniowych
w ujgciu historycznym, mozna stwierdzi¢, ze poczawszy od 2006 r. zaczal przezywac on
rozkwit po stronie zaré6wno popytu, jak i podazy. W 2007 r. nastapit ogromny wzrost cen
ofertowych nieruchomosci na rynku pierwotnym i wzrosta liczba zacigganych kredytow
hipotecznych. Wedtug Raportu CEPI... 2013, szczegolnym czynnikiem, ktory odcisnat
pi¢tno na cenach nieruchomosci mieszkaniowych, byto wprowadzenie na poczatku roku
2007 antyspekulacyjnego podatku od wzrostu warto$ci nieruchomosci. Podatek ten sta-
wat si¢ nalezny, jesli nabywca zdecydowal sig¢ sprzeda¢ nieruchomos$¢ przed uptywem
pigciu lat od jej zakupu. Kolejna wazna zmiana podatkowa bylo zlikwidowanie ulgi, ktora
pozwalata na zwolnienie z uiszczenia podatku, gdy $rodki przeznaczone ze sprzedazy
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mieszkania inwestowano w zakup mieszkania badz domu. Pod koniec 2007 r. nastapito
lekkie uspokojenie wzrostow cen z uwagi na wysoka wartos¢ rynkowa lokali, a takze ro-
snacy koszt kredytow hipotecznych.

Rynek mieszkaniowy w latach 2008-2010 charakteryzowat si¢ nizszym popytem i row-
noczesnie ciagle wzrastajaca podaza. Duzy wplyw miat na to kryzys na rynku finanso-
wym. Zaczgto obserwowaé korekty cen mieszkan zar6wno na rynku pierwotnym, jak
i wtornym, co byto konsekwencja ich nadpodazy. Coraz silniej odczuwalny kryzys na
rynku $wiatowym wplynal na wprowadzenie ograniczen w dostgpnosci kredytow 1 wigk-
sza rezerwg nabywcow nieruchomosci oraz powigkszajace si¢ ktopoty branzy budowla-
nej i deweloperskiej [Raport PKO BP 2010... 2013]. Rok 2011 i 2012 przyniosly dalszy
spadek cen zwiazany z nadpodaza mieszkan i widmem kryzysu, ktory ogarnat Europg
i zaczat zagrazac takze Polsce. Wplyw na ujemna korektg cen nieruchomosci miat takze
wzrost bezrobocia w kraju oraz utrudniony dostgp do kredytow hipotecznych.

Glownym celem tego opracowania jest zaprezentowanie analizy rynkow nieruchomo-
$ci 1 okreslenie wpltywu czynnikdw na warto$¢ nieruchomosci w przyjetym okresie
(2006-2012) w oparciu o metody statystyczne. Analiza rynku nieruchomosci obecnie
nie jest mozliwa bez efektywnie i sprawnie dziatajacych systemow gromadzenia i prze-
twarzania informacji. W ostatnim okresie bardzo popularne stalo si¢ tworzenie réznego
rodzaju systeméw informacyjnych gromadzacych oraz pozwalajacych na przetwarzanie
informacji i danych pochodzacych z rynku nieruchomos$ci. Pomimo tego nadal brakuje
kompleksowych, sprawnych i efektywnych systemow pozwalajacych na analizowanie in-
formacji z rynku nieruchomosci oraz shuzacych gospodarce nieruchomo$ciami i innym
analizom na rynku nieruchomosci. Spowodowane jest to m.in. specyfika rynku nierucho-
mosci wyrazona wielowatkowoscia procedur, decyzji, a takze charakterem samych infor-
macji o nieruchomosciach. Skutkiem tego jest brak petnego i plynnego przeptywu infor-
macji, co jest niezb¢dne do podejmowania dziatan i decyzji w zakresie realizacji pro-
cesoOw ekonomicznych, projektéw gospodarczych, inwestycyjnych, finansowych i pro-
mocyjnych w odniesieniu do nieruchomosci.

Poziom wiedzy na temat rynku i jego uczestnikow jest czynnikiem czgsto pomijanym
w analizach rynku. Stanowi jednak o sprawnosci rynku nieruchomosci. Wiedza podmio-
tow zawierajacych transakcjg na rynku nieruchomosci jest (zgodnie z zatozeniami teorii)
bardzo mala albo znikoma. Oznacza to, ze podmioty dokonuja transakcji bez wzajemne;j
wiedzy o sobie. Prowadzi to do asymetrii decyzyjnej, ktéora moze by¢ powodem braku
sprawnos$ci, co w moze skutkowa¢ nieefektywnoscia catego rynku. Rowniez badacz ana-
lizujacy dany rynek powinien dysponowac szeroka wiedza na temat nie tylko przedmiotu
badan, ale rowniez ich podmiotu. Dodatkowo powinien mie¢ wiedz¢ w zakresie wza-
jemnych zwiazkow przedmiotow, podmiotéw i relacji migdzy nimi zachodzacych [Reni-
gier-Bitozor i Wisniewski 2012].

W opracowaniu zbadano wptyw czynnikéw makroekonomicznych i finansowych oraz
spotecznych na rynek nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce w ujgciu historycznym.
Stuzyto to uzupehieniu wiedzy na temat zakresu i wptywu informacji na rynek nierucho-
mosci. W opracowaniu przeprowadzono analiz¢ korelacji oraz zbudowano modele regre-
sji liniowej do okreslenia wartosci nieruchomosci na rynku krajowym oraz wybranym
olsztynskim rynku lokalnym.
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Opracowanie jest proba udowodnienia hipotezy, ze na rynku mieszkaniowym coraz
wigkszy wplyw na warto$¢ nieruchomos$ci mieszkaniowych maja czynniki finansowe
i ekonomiczne oraz istnieje korelacja migdzy tymi czynnikami.

WPLYW CZYNNIKOW SPOELECZNO-GOSPODARCZYCH NA RYNEK
NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Opis danych
W prezentowanym opracowaniu analizowano rynek nieruchomosci mieszkaniowych

w Polsce oraz w Olsztynie w latach 2006-2012. Wykorzystano $rednie ceny transakcyjne

dla nieruchomosci mieszkaniowych w ujeciu kwartalnym dla rynku krajowego (zal. 1

— tab. I) oraz $rednie ceny dla rynku pierwotnego w Olsztynie (zat. 1 — tab. II) pocho-

dzace z raportu o rynku nieruchomosci NBP [NBP. Rynek nieruchomosci... 2013]. Do ba-

dan zebrano ponadto czynniki makro- i mikroekonomiczne (zat. 1 — tab. III — rynek krajo-
wy oraz tab. IV — rynek lokalny), ktére §wiadcza o rozwoju spoteczno-gospodarczym
oraz poziomie i jakosci zycia spoteczenstwa. Dobor czynnikdéw ustalono na podstawie
analiz wlasnych [m.in. Renigier-Bitozor i Wisniewski 2012, 2013] oraz publikacji nauko-
wych takich autorow jak: Biewen [2005], Cappellari i Jenkins [2004], Jenkins [2000], Jen-
kins i Rigg [2001], Kovacevic i Binder [1997], Pawlak [2013], Szarfenberg [2008], wyko-
rzystujac do tego nastgpujace bazy danych: Bankier.pl, European Commission (Eurostat)
and European Central Bank calculations based on Eurostat data, GUS, NBP, OECD.

Podstawe oceny wplywu czynnikéw spoleczno-gospodarczych na wartos¢ nierucho-
mosci dla rynku krajowego stanowily nastgpujace informacje:

— $rednia placa brutto — warto$¢ wskaznika $redniej ptacy brutto dla 24 kwartalow wy-
nosi 3115,94 zt, najwyzsza warto$¢ osiagnat on w I kwartale 2012 — 3646,09 zt, najniz-
sza natomiast II kwartale 2007 — 2644,34 zt;

— liczba ludno$ci — w analizowanym okresie maksymalna liczba ludno$ci zamieszkujacej
kraj wynosita 38 542 918 os6b i byt to III kwartat 2011 r.; z kolei najmniej ludnosci
byto w kraju w I kwartale 2008 r., 38 109 910 0sdb, co daje rdznice 433 008 osdb; Sred-
nia liczba ludnosci na przestrzeni lat wyniosta 38 297 328 0sob;

— stopa bezrobocia — najwyzsza warto§¢ wskaznik ten przybrat w III kwartale 2006 r., byt
wtedy na poziomie 15,2 %;

— wspotczynnik aktywnosci zawodowej ludnosci — $rednio w Polsce wynosit 55%; naj-
wyzsza warto$¢ indeks ten przyjat w III kwartale 2011 r. oraz II kwartale 2012 r. i wy-
nosit 56,4%; najnizsza warto$¢ wykazal w I kwartale 2007 r. — 53,2%;

— wskaznik zatrudnienia — najwyzsza warto$¢ przyjat w 111 kwartale 2010 i 2011 r., wyno-
sit wtedy 51,1%, a najnizsza — na poczatku 2007 r. — 47,2%; $rednia warto$¢ wskaznika
wynosi 49,9%;

— przyrost naturalny — przyjmowatl najnizsze ujemne wartosci w nastgpujacych kwar-
talach: w IV kwartale 2009 r. — 1,05%, w I kwartale 2011 r. — 0,62% oraz IV kwartale
2007 r. — 0,54%; oznaczato to, ze liczba urodzen byta nizsza niz liczba zgonéw; najwyz-
sza dodatnia wartos$cia charakteryzowat sig 11 kwartat 2009 r. ze wskaznikiem réwnym
2,62%;
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— liczba zawartych malzenstw na 1000 ludnosci — srednia wartos¢ w Polsce w ciagu
ostatnich siedmiu lat wynosila 6,14%; najwyzsza wartos¢ ten wskaznik przyjat
w III kwartale 2008 r., a najnizsza w I kwartale 2012;

— procentowy udzial ludno$ci zamieszkatej w miastach — na przestrzeni analizowanych
lat przybrat srednig warto$¢ 61%; analizujac wskaznik mozna zauwazy¢, ze od I1I kwar-
tatu 2006 r. utrzymuje si¢ tendencja spadkowa; w Il kwartale 2012 r. wskaznik ten przy-
bral warto$¢ 60,62%;

— GDP (produkt krajowy brutto) — najnizsza warto$¢ wskaznik ten przyjat w IV kwartale
2008 r. (-0,40), natomiast najwyzsza w IV kwartale 2007 (2,20); w dwodch ostatnich ana-
lizowanych latach mozna zauwazy¢ tendencje spadkowa tego indeksu;

— UE (zharmonizowana stopa bezrobocia) — warto$¢ indeksu systematycznie spadata od
IIT kwartatu 2006 r. do konca 2008; w kolejnych latach odnotowano wzrost wartosci,
ktoéry systematycznie piat si¢ w gore do konca 2011 r.; pierwsze dwa kwartaty 2012 r.
przyniosty nieznaczny spadek wskaznika; najwyzsza warto$¢ indeks osiagnat
w I kwartale 2006 r. — 13,4%, natomiast najnizsza — 6,87% w IV kwartale 2008 r.;

— METI (stopa oprocentowania dlugoterminowego) — najnizsza wartos¢ wskaznik ten
osiagnat w I kwartale 2007 r. (5,18%), natomiast najwyzsza w II kwartale 2009 r.
(6,28%); w ostatnich kwartatach mozna zaobserwowac jego systematyczny spadek;

— CPI (indeks cen i ustug konsumpcyjnych) — w analizowanym okresie czasu mozna za-
uwazy¢ jego ciagly wzrost, ktory do II kwartalu 2012 r. wyniost ponad 23%; najnizsza
wartos¢ zanotowano w III kwartale 2006 r. (101,6%), natomiast najwigksza w II kwarta-
le 2012 r. —124,8%.

— HICP_H (wskaznik zmian cen medidw) — na przestrzeni analizowanego okresu przybrat
$rednia warto$¢ 0,45%; najnizsza wartos¢ osiagnat w 11 kwartale 2009 r. — 0,13%, nato-
miast najwigksza w [ kwartale 2008 r. — 1,17%;

— HICP_AR (wskaznik zmian stawek czynszu) — na przestrzeni analizowanego okresu
przybral $rednia warto$¢ 0,35%; najnizszy przyrost jego warto$ci zanotowano

IV kwartale 2010 r. — 0,1% warto$ci z kwartalu poprzedniego, natomiast okresem,
w ktorym tempo wzrostu byto najwyzsze byt I kwartat 2008 r. — 0,7%;

— HICP_ M (wskaznik zmian kosztow utrzymania nieruchomosci mieszkaniowych) — naj-
wigkszy wzrost cen odnotowano w Il kwartale 2007 r. — 1,6%, natomiast najnizszy
w IV kwartale 2009 r. — 0,06%; $rednia warto$¢ wzrostu cen wyniosta 0,27%;

— HICP_HS (wskaznik zmian cen ustug mieszkaniowych) — $rednia zmiana poziomu
wskaznika na przestrzeni analizowanych kwartatow wyniosta 0,41% ; najnizszy przy-
rost cen za ustugi mieszkaniowe odnotowano w ostatnim kwartale 2010 r. — 0,1%, naj-
wyzszy natomiast na poczatku 2008 r. — az 1,4%.

Podstawe do oceny wptywu czynnikéw spoteczno-gospodarczych na warto§é nieru-
chomosci dla rynku lokalnego stanowily nastgpujace zmienne:

— $rednia placa brutto — $rednia ptaca w Olsztynie dla 24 kwartaléw wynosita 2810,78 zt,
najwyzsza warto$¢ osiagneta w I kwartale 2012 r. — 3395,66 zt, najnizsza natomiast
w III kwartale 2006 r. — 2213,57zt; najwickszy jej wzrost nastapit w I kwartale 2012, sta-
nowit 6,61% w stosunku do kwartatu poprzedniego, natomiast najwigkszy spadek —
8,27% nastapit w 11 kwartale 2010 r.;

Acta Sci. Pol.



Wphw sytuacji spoteczno-gospodarczej kraju na wartosé nieruchomosci mieszkaniowych 21

— liczba ludno$ci — na przestrzeni analizowanego czasu najwigksza liczba ludnosci za-
mieszkujaca Olsztyn wynosita 176 510 osob i byt to III kwartat 2009 r.; natomiast naj-
mniej ludnosci przebywato w miescie w 1 kwartale 2011 r., zaledwie 174 645 0sob;
$rednia liczba ludno$ci wyniosta 175 564 os6b i jest wartoscia zblizona do liczby osob
zamieszkujacych Olsztyn w 11 kwartale 2012 r.;

— stopa bezrobocia — dla Olsztyna wyniosta w ostatnim z analizowanych kwartatéw
7,4%, co stanowi jedna z wyzszych wartosci, ktore cecha ta osiagngla w ciagu ostat-
nich siedmiu lat; najwyzsza wartos¢ wskaznik przybrat w pierwszych kwartatach 2011
1 2012 r., byl wtedy na poziomie 7,9%; najnizszy indeks zanotowano w II kwartale
2008 r. na poziomie 3,5%;

— stopa naptywu bezrobotnych — $rednia stopa dla Olsztyna wynosita 1,05%; naj-
wigksza warto$¢ osiagneta w III kwartale 2009 i 2010 r. — 1,4%, najniZsza natomiast
w 1 1I kwartale 2008 r. — 0,7%;

— wspoélczynnik aktywnos$ci zawodowej ludnosci — w analizowanym okresie wynosit
srednio 52,12% 1 byt zblizony do $redniej krajowej; najwigksza warto$¢ osiagnat
w IV kwartale 2010 r. — 53,8%, najnizsza natomiast w [ kwartale 2007 r. — 50,2%;

— wskaznik zatrudnienia — przyjmowat najwigksza warto$¢ w III kwartale 2010 r. — 48,9%,
najnizsza natomiast osiagnat na poczatku 2007 r. — 43,3%;

— przyrost naturalny — najwigkszy wystapit w II kwartale 2009 r. i wyniost 4,03%, nato-
miast najnizszy odnotowano w I kwartale 2012 r., zaledwie 0,91%; mimo zréznicowa-
nych tendencji wzrostowych, przyrost naturalny w analizowanym okresie byt dodatni,
co $wiadczy o przewazajacej liczbie urodzin nad liczba zgonows;

— liczba zawartych malzenstw — w ciagu ostatnich siedmiu lat $redni indeks wynosit
5,74%; najwyzsza wartos¢ przyjat w III kwartale 2009 r., najnizsza za$ w I kwartale
2012 1;

— wskaznik cen towaréow i ustug konsumpcyjnych — ogélnie srednia jego wartosé
w Olsztynie wyniosta 100,93%; najwyzsza warto$¢ wskaznik uzyskat w I kwartale
2011 r., najnizsza natomiast w III kwartale 2011;

— wskaznik cen towarow i ustug konsumpcyjnych dla ustug mieszkaniowych — Srednia
warto$¢ wskaznika w Olsztynie wyniosta 101,29%; podobnie jak wskaznik cen towa-
row 1 ushug konsumpceyjnych najwyzsza wartos¢ wskaznik ten uzyskat w I kwartale
2011 r., natomiast najnizsza w III kwartale 2006 r.

ANALIZA STATYSTYCZNA WYBRANYCH RYNKOW NIERUCHOMOSCI

Cztowiek, ilekro¢ zastanawiat si¢ jak zbudowany jest §wiat, zawsze starat si¢ powia-
za¢ wiele obserwacji dotyczacych roznych dziedzin, doszukiwatl si¢ ich wzajemnych
zwiazkow, probowatl ustali¢ kolejnos¢ nastgpstw poszczegoélnych zjawisk. W tym mo-
mencie pojawita si¢ mys$l budowy modeli imitujacych zaobserwowane zachowania dane-
go zjawiska [Ostasiewicz 1999]. Zgodnie z teoria Bertalanffy’ego [1984], jedynym sen-
sownym sposobem badania organizacji jest jej badanie jako systemu, natomiast opisem
danego systemu jest wlasnie model. Jest to postgpowanie tworcze polegajace na ideali-
zacji 1 syntezie zjawisk $wiata rzeczywistego. Istnieja dwie gtéwne funkcje modelowania
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rzeczywistosci. Pierwsza traktowana jest jako swoiste narzg¢dzie, rodzaj rzemiosta
do podejmowania decyzji i dziatan, druga za$ jest postrzegana jako fundamentalny no-
$nik teorii.

W pracy do przeprowadzenia badan zwiazanych z okresleniem wptywu wybranych
czynnikow spoteczno-ekonomicznych (zmienne niezalezne) na warto$¢ nieruchomosci
mieszkaniowych (zmienna zalezna) wykorzystano analiz¢ korelacji liniowej Pearsona oraz
modelowanie rynku nieruchomosci za pomoca regresji liniowej wielorakiej, ustalajac jej
parametry metoda najmniejszych kwadratow. Przyjeto zatozenie, ze ceny transakcyjne
uzyte do modelu odwzorowuja w sposob liniowy wybrane zmienne spoteczno-ekono-
miczne. Wykorzystanie okre§lonych wartosci wspolczynnikéw modelu regresji liniowej
wielorakiej pozwala na okreslenie wartosci nieruchomos$ci na podstawie rozpatrywanych
informacji rynkowych.

Analiza wplywu czynnikéw spoleczno-gospodarczych na rynek krajowy. Na pierw-
szym etapie przeprowadzono analiz¢ korelacji wplywu czynnikéw spoteczno-gospodar-
czych na rynek krajowy. Site zwiazku korelacji ustalono na podstawie zatozen Guilforda
[1964] — tabela 1. Jak wynika z tabeli 1, najwigkszy wplyw na objasniana zmienna miaty
takie czynniki jak: wskaznik zatrudnienia i zharmonizowana stopa bezrobocia, najmniejszy
natomiast byt dla liczby malzenstw oraz indeksu cen konsumpcyjnych dla ustug miesz-
kaniowych.

Tabela 1. Sita korelacji pomigdzy zmiennymi na rynku krajowym
Table 1. Correlation strength between the variables in the domestic market

Sila korelacji Zmienna Wartos¢ korelacji
Variable Correlation
1 2 3 4
HICP_HS -0,01
housing services
<02 shba malzenstwa [na 1000 ludnosci] -0.04
’ week marriages [per 1000 population] ?

przyrost naturalny [na 1000 ludnosci]

population growth [per 1000 population] 0,13
HICP_H 021

housing, water, electricity, gas and other fuels ’

niska HICP_AR
0,21-0.4 low actual rentals for housing -0.36
liczba ludnosci

population 0,38
HICP_M 042

maintenance and repair of the dwelling ’
wspot. aktyw. zawodowej 047

umiarkowana the activity rate ’

0,41-0,6

moderate GDP 0.58

Gross Domestic Product e
ludno$¢ w miastach % ogotu ludnosci -0.60

urban population% of total population
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cd. tabeli 1
cont. table 1
1 2 3 4
CPI
Consumer Prices Index 0,61
MEI
long-term interest rates 0,67
B wysoka $rednia placa
0,61-0.8 high the average wage 0,71
stopa bezrobocia
0,71
unemployment rate
UE 0,78
harmonized unemployment rate >
0.81-0.9 bardzo wysoka wskaznik zatrudnienia 0.89
very high employment rate

Zrodto: opracowanie wlasne
Source: own analysis

Do dalszego etapu analizy wybrano tylko te czynniki do budowy modelu regresji,
ktérych sila zaleznosci wzgledem $redniej ceny nieruchomoscei byta co najmniej umiarko-
wana, czyli: HICP_M, wspolczynnik aktywnosci zawodowej, GDP, ludno$¢ w miastach,
CPI, ME]I, $rednia placg, stopg bezrobocia, UE oraz wskaznik zatrudnienia. Nast¢pnie na
podstawie tych wybranych czynnikow opracowano model regresji liniowej, wielorakiej.
Wiarygodno$é modelu na podstawie wspétczynnika determinacji (R?) jest bardzo wyso-
ka i wynosi 0,88. Blad standardowy wynosi ok. 100. Istotnos¢ F jest mniejsza od przyje-
tego poziomu ufnosci 5%, co wskazuje na to, ze zaleznosci migdzy zmiennymi w modelu
nie wystapity przypadkowo.

Nastepnym etapem byto usunigcie z modelu zbednych informacji. Analizujac rozktad
statystyki #-Studenta pozwalajacej stwierdzi¢, czy zalezno$¢ opisana modelem jest istot-
na statystycznie, odrzucono czynniki, ktorych wiarygodno$¢ nie miescila si¢ w grani-
cach zatozonego poziomu istotnosci, czyli p>0,05, a zatem usunigto: Srednia ptace, stope
bezrobocia, wskaznik zatrudnienia, GDP, MEI, HICP_M. Trzy pierwsze wskazniki: ptaca,
stopa bezrobocia i wskaznik zatrudnienia co prawda byly dosy¢ mocno skorelowane ze
zmienna zalezna, ale m.in. silna korelacja z innymi zmiennymi niezaleznymi wykluczyla je
z modelu.

Ostatecznie opracowano wzor modelu regresji liniowej do okreslania przecigtnej war-
tosci nieruchomosci dla rynku krajowego. Model spetnia zalozenia wysokiej wiarygod-
nosci zaréwno w odniesieniu do R% (0,82) oraz stat. F' (p>0,05) i stat ¢ (p>0,05).
Na podstawie ww. analiz okre$lono analityczng posta¢ modelu do okreslania przecigtnej
warto$ci nieruchomosci mieszkaniowych:

¥, = 22,09+294,31x;, —149,93x,, —301,54x,, +1,55x,,

Na podstawie rownania przeprowadzono nast¢pujaca interpretacj¢ wynikow:
— wyraz wolny modelu — 22,09;
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— wraz z jednostkowym wzrostem wskaznika aktywnosci zawodowej warto$¢ jednostkowa
nieruchomosci wzrasta o 294,31 z¥m?2, jest to wynik racjonalny, bo im wiecej procento-
wo ludnosci aktywnej zawodowo, tym wigkszy popyt na nieruchomosci i stad znaczaco
wyzsza ich cena (ktdra nastgpnie przektada si¢ na analizowana warto$ci nieruchomosci);

— wraz ze wzrostem wskaznika udziatu ludnosci miejskiej do ogdtu, warto$é nieruchomoscei
z kolei spada 0 149,93 zl/m?, mozna to thumaczy¢ tym, ze gdy ceny spadaja, zwigksza si¢
udziat procentowy ludno$ci w miastach, bo ludno$¢ opuszcza strefy niemiejskie;

— wraz ze wzrostem zharmonizowanej stopy bezrobocia warto$¢ nieruchomosci spadnie
0 301,54 zkm?, jest to czynnik, ktéry wzrastajac, zmniejsza popyt i ceny nieruchomosci
Znaczaco si¢ obnizaja;

— wraz ze wzrostem indeksu cen konsumpcyjnych warto$é nieruchomosci wzrosnie
0 1,55 zk/m?, jest to racjonalne z uwagi na fakt, ze gdy ogoélnie indeks cen konsump-
cyjnych wzrasta, to podnosi si¢ rowniez cena nieruchomosci, ale widaé, ze w niewiel-
kim stopniu.

Analiza wplywu czynnikéw na rynek lokalny (olsztynski). Podobnie jak podczas
analizy wplywu czynnikéw spoleczno-gospodarczych na rynek krajowy pierwszy etap
badan stanowita analiza korelacji. Do badan tym razem wzigto wszystkie czynniki, zarow-
no odnoszace sig stricte do rynku olsztynskiego, jak i pochodzace z rynku krajowego,
aby przeanalizowa¢ zaleznos¢ czynnikow makro i mikro na rynek lokalny. Site zwiazku
korelacji przedstawiono w tabeli 2. Wynika z niej, ze najwigkszy wptyw na analizowana
ceng nieruchomosci maja takie czynniki jak: wskaznik zatrudnienia w Olsztynie, $rednia
ptaca (brutto) w Polsce i w Olsztynie, ludno§¢ w miastach % og6tu ludnosci w Polsce,
CPI, wskaznik zatrudnienia w Olsztynie, wspotczynnik aktywnosci zawodowej w Polsce,
liczba ludnosci w Polsce.

Tabela 2. Sita korelacji pomigdzy zmiennymi na rynku lokalnym
Table 2. Correlation strength between the variables in the local market

Sila korelacji Zmienna Wartos¢ korelacji
Strength correlation Variable Correlation
1 2 3 4

przyrost naturalny [na 1000 ludnosci] w Olsztynie

population growth [per 1000 population] in Olsztyn -0.07
HICP_H 0.08
housing, water, electricity, gas and other fuels ’
przyrost naturalny [na 1000 ludno$ci] w Polsce 0.08
population growth [per 1000 population] in Poland ’
<02 slaba liczba malzenstw [na 1000 ludnosci] w Olsztynie 011
? week marriages [per 1000 population] in Olsztyn i
HICP_HS o3
housing Services ’
malzenstwa [na 1000 ludno$ci] w Polsce 013
marriage [per 1000 population] in Poland ’
stopa bezrobocia w Olsztynie 0.18

unemployment rate in Olsztyn
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cd. tabeli 1
cont. table 1

1 2 3 4

stopa naplywu bezrobotnych zarejestrowanych
w Olsztynie 0,27
inflow of unemployed rate registered in Olsztyn

wskaznik cen towarow i ustug konsumpcyjnych —
ogolnie w Olsztynie

price index of consumer goods and services — generally 0,28
in Olsztyn
0,21-0,4 nl]jtva wskaznik cen towarow i ustug konsumpcyjnych — ustugi
mieszkanowe w Olsztynie 032
price index of consumer goods and services — services ’
housing in Olsztyn
liczba ludnosci w Olsztynie 035
population in Olsztyn K
HICP_M 040
maintenance and repair of the dwelling ’
stopa bezrobocia % w Polsce 044
unemployment rate in Poland ’
wspolezynnik aktywnosci zawodowej w Olsztynie 0.48
activity rate in Olsztyn ’
UE -0,51
0.41-0.6 umiarkowana harmonized Unemployment Rate ?
’ ’ moderate GDP
Gross Domestic Product -0,52
HICP_AR 055
actual rentals for housing ?
MEI
long-term interest rates 0,59
liczba ludnosci w Polsce 0.68
population in Poland ’
wspolczynnik aktywno$ci zawodowej w Polsce 0.70
0.61-0.8 wysoka activity rate in Poland ’
T high wskaznik zatrudnienia w Olsztynie 072
employment rate in Olsztyn >
CPI
Consumer Prices Index 0.80
ludno$¢ w miastach % ogoéiu ludnosci w Polsce 081
urban population % of the total population in Poland ’
srednia placa [brutto] w Olsztynie 0.84
bardzo average wage [Gross] in Olsztyn K
0,81-0,9 wysoka -
very high $rednia placa [brutto] w Polsce 0.87
average wage [Gross] in Poland ’
wskaznik zatrudnienia w Polsce 0.87

employment rate in Poland

Zrédto: opracowanie wiasne
Source: own analysis
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Podobnie jak w przypadku analizy rynku krajowego do budowy modelu regresji dla
Olsztyna wybrano tylko te czynniki, ktorych sita zaleznosci wzgledem $redniej ceny nie-
ruchomosci byta co najmniej umiarkowana (tabela 2), czyli: stopg bezrobocia % w Pol-
sce, wspotczynnik aktywnosci zawodowej w Olsztynie, UE, GDP, HICP_AR, MEI, liczbg
ludnosci w Polsce, wspotczynnik aktywnosci zawodowej w Polsce, wskaznik zatrudnie-
nia w Olsztynie, CPI, ludno$¢ w miastach % ogoétu ludnosci w Polsce, $rednia ptace
(brutto) w Olsztynie, $rednia ptace (brutto) w Polsce, wskaznik zatrudnienia w Polsce.

Nastgpnie na podstawie wybranych czynnikdw opracowano model regresji liniowej,
wielorakiej z wysoka wiarygodnoscia, ze wspotczynnikiem determinacji (R2?) rownym
0,88. Btad standardowy wynosit ok. 102. Istotnos$¢ F (2,38E-06) jest mniejsza od przyje-
tego poziomu ufnosci 5%, wige zalezno$¢ migdzy zmiennymi nie wystapita przypadkowo.

Podobnie jak w modelu w ujgciu krajowym, usunigto zbgdne informacje i odrzucono
czynniki na podstawie zatozen statystyki ¢-Studenta, ktoérych wiarygodnosé byta powy-
zej zalozonego poziomu istotnosci, czyli p>0,05. Ostatecznie opracowano wzor modelu
regresji liniowej do okreslania przecigtnej wartosci nieruchomosci w Olsztynie. Model
spetnia zatozenia wysokiej wiarygodnosci zaréwno w odniesieniu do R? (0,83) oraz stat.
F (5,83E-09) i stat. ¢ (p>0,05). Posta¢ analityczna modelu do okreslania przecigtnej warto-
$ci nieruchomos$ci mieszkaniowych w Olsztynie przedstawia si¢ nast¢pujaco:

¥, =4571+10834x;, +1,67xy, +15273xs, —11564x,, —189,47x,, +359,47x,,

Na podstawie rownania wnioskowa¢ mozna, ze:

— wyraz wolny modelu 45,71;

— wraz z jednostkowym wzrostem wskaznika aktywnosci zawodowej w Olsztynie warto$¢
jednostkowa nieruchomosci wzrasta o 108,34 z/m?2, jest to wynik racjonalny, bo im wigcej
procentowo ludnos$ci aktywnej zawodowo, tym wigkszy popyt na nieruchomosci i stad
wyzsza ich cena (ktora nastepnie przektada si¢ na analizowana warto$ci nieruchomosci);

— wraz ze wzrostem wskaznika $redniej ptacy w Polsce, warto$¢ nieruchomosci wzrasta
0 1,67 zt/m?2, ogdlny wzrost ptac w kraju pozytywnie wptywa takze na rynek lokalny
chociaz w niewielkim stopniu;

— wraz ze wzrostem stopy bezrobocia w Polsce warto$é nieruchomosci spada o 152,73 zbm?,
stopa bezrobocia w kraju wptywa na zmniejszenie si¢ popytu na rynku lokalnym
i stad znaczacy spadek wartosci;

— wraz ze wzrostem wskaznika liczby ludnosci w miastach w Polsce warto$¢ nierucho-
mosci spada o 115,64 zt/m?2, podobnie jak w przypadku tendencji krajowej, wigkszy
naptyw ludno$ci do miast spowodowany jest spadkiem cen na rynku nieruchomosci;

— wraz ze wzrostem produktu krajowego brutto wartos¢ nieruchomosci wzrasta o 189,47 zb/m2,
jest to czynnik zwigkszajacy popyt na nieruchomosci i stad wyzsza ich cena, a na-
stgpnie wartos¢;

— wraz ze wzrostem dtugoterminowych stop procentowych warto$¢ nieruchomosci
wzrosnie o 359,47 zb/m?, jest to wskaznik, ktory w bardzo znaczacy sposob wplywa na
wzrost jednostkowej wartosci, wynika¢ to moze z tego, ze wzrost dtugoterminowych
stop procentowych spowodowany jest z reguly poprawiajaca si¢ sytuacja gospodar-
cza, stad mozna przewidywacé, ze banki chgtniej udzielaja kredytéw hipotecznych.
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PODSUMOWANIE

Gloéwnym celem tego opracowania jest zwrocenie uwagi na coraz wigkszy zwiazek
rynku nieruchomosci z sytuacja spoleczno-gospodarcza kraju i podkreslenie tego faktu.
Do niedawna na ceny nieruchomosci, a nastgpnie na ich wartos¢, wptywaty bardziej
czynniki stricte lokalne i techniczne zwiazane z lokalizacja 1 stanem technicznym nieru-
chomosci. Byto to prawdopodobnie spowodowane ogromnym, niezaspokojonym popy-
tem i1 powszechna dostgpnoscia kredytow. Obecnie wida¢, ze nabywcy rozwazniej pod-
chodza do zakupu nieruchomosci, biora pod uwage wiele czynnikdw, takze tych
obrazujacych sytuacj¢ finansowa i spoteczng kraju.

Analizujac przeprowadzone badania, mozna potwierdzi¢ teze postawiona w pracy, ze
czynniki makroekonomiczne i stricte gospodarcze wplywaja na warto$¢ nieruchomoscei
mieszkaniowych zarowno w ujeciu catego kraju, jak i na rynkach lokalnych. W obu wy-
padkach istotny wptyw na ceny mialy zarowno: wspotczynnik aktywnosci zawodowe;j,
liczba ludno$ci w miastach, jak i poziom bezrobocia. Z kolei na rynek lokalny dodatkowo
wida¢ wpltyw czynnikow takich jak: $rednia ptaca, dostgpnosé kredytow oraz miernik
rozwoju gospodarczego, czyli produkt krajowy brutto.
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Abstract. The aim of this paper is to analyze the relationship between the real estate
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observed, the next goal is to determine the factors indicating the strength of their impact
on the value of the property on the domestic and local market. The study used statisti-
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ANALIZA WIZUALNA KRAJOBRAZU PRZY GLOWNYCH
TRASACH WJAZDOWYCH DO LUBLINA

Ewa Trzaskowska
Katolicki Uniwersytet Lubelski Jana Pawta Il w Lublinie

Streszczenie. Wskutek intensywnej rozbudowy miast wzdtuz tras dojazdowych docho-
dzi do znacznego znieksztalcenia przestrzeni i chaosu przestrzennego. Zatarciu ulega
granica migdzy miastem a terenami otwartymi czy wiejskimi. Nie wiadomo do konca,
gdzie zaczyna si¢ miasto. Historyczne bramy wjazdowe, ktore akcentowaty sylwety
miasta lub nawet te umowne, ktére niegdy$ wprowadzaly w odmiennie zagospodarowa-
ne przestrzenie, zniklty bezpowrotnie. Dzi§ wjazdy to ginace w potopie reklam tablice
informacyjne z nazwa miasta okreslajace przebieg granic administracyjnych. O ile arterie
komunikacyjne stanowia wazny przedmiot zainteresowan wielu badaczy i drogowcow,
to bramy wjazdowe sa poza zainteresowaniem projektantow. Niedoceniana jest ich funk-
cja reprezentacyjna i kreujaca pierwsze wrazenie o danej miejscowosci. W pracy zwro-
cono uwagg na 4 trasy wjazdowe do Lublina. Przeprowadzono analizy krajobrazowe
i studium architektoniczno-krajobrazowe, co pozwolito na okreslenie ich zasobow, walo-
réw oraz opracowanie wytycznych dotyczacych ich zagospodarowania.

Stowa kluczowe: bramy wjazdowe, analizy krajobrazowe, Lublin

WSTEP

Intensywna urbanizacja przedmies¢, szczegdlnie wzdtuz tras dojazdowych, wpltywa
na likwidacj¢ podmiejskich wsi na rzecz miejskich osiedli. Zanikaja wiejskie uktady osad-
nicze, pola zostaja zabudowane, a pomigdzy budynkami pojawiaja si¢ szpecace billboardy
reklamowe. Wszystko to sprawia, ze granica migdzy krajobrazem miejskim i podmiejskim
zanika, a wraz z tym tad przestrzenny. Krajobraz staje si¢ trudny do zdefiniowania, od-
czytania, nie daje réwniez przyjezdnym pozytywnych przekazow. Poza tym nie docenia
si¢ kompletnie roli, ktora pelnia wjazdy, tzn. bramy do miast. Zapomina sig, ze widok roz-
taczajacy si¢ wokot nich kreuje pierwsze wrazenie o danym mieécie, moze wpltywac na
cheé¢ ponownego odwiedzenia go czy tez poznania. Warto zatem przyjrzec sig, ale i zaak-
centowac takie bramy, gdyz moze to by¢ takze rodzaj promocji.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Ewa Trzaskowska, Katedra Przyrodniczych
Podstaw Architektury Krajobrazu, Katolicki Uniwersytet Lubelski Jana Pawta II w Lublinie,
ul. Konstantynéow 1H, 20-950 Lublin, e-mail: etrzaskowska@kul.pl
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Temat drogi w krajobrazie podejmowano na wielu konferencjach, m.in. w 1969 roku
,Architektura i estetyka drog”, ,,Estetyka i ochrona srodowiska” [Natgczow 2007], ,,Ro-
$linnos¢ ciagéw komunikacyjnych” [Krakow 1996], ,,Zielen tras komunikacyjnych
w krajobrazie otwartym i obszarach zurbanizowanych” [Lublin 2006], ,.Zielen miejska —
naturalne bogactwo miasta. Zielen przyuliczna” [Torun 2008]. Poruszane sa problemy
dotyczace budowy nowych drég, zwraca si¢ uwage zarowno na aspekt estetyczny, za-
chowanie waloréow widokowych, jaki i rolg roslin nasadzanych przy drogach. Bogata li-
teraturg przedmiotu przedstawita w swojej pracy takze Forczek-Brataniec [2008].

Pomimo tak duzego zainteresowania wielu osob i prowadzonych badan nie ma zad-
nych przepiséw chronigcych bramy wjazdowe czy majacych wplyw na ich ksztattowanie.
Gina one wsrdd nieatrakcyjnych form wspotczesnej zabudowy i nieumiejetnego ksztatto-
wania zagospodarowania przestrzeni. Niewiele jest analiz wngtrz obecnych przy drogach,
a tym bardziej projektow zachowania i eksponowania widok6éw oraz panoram.

Przedmiotem pracy jest analiza oraz ocena pigkna form, bogactwa tresci i uzyteczno-
$ci funkcjonalnej czterech bram wjazdowych do Lublina. Przeprowadzono badania czy
takie bramy sa zaznaczone w krajobrazie, analizowano stan fadu przestrzennego, a raczej
jego braku, ktory pojawia si¢ coraz czgsciej i w roznej formie. Podjgto takze probe wska-
zania zasad ksztaltowania wnetrz krajobrazowych w otoczeniu bram wjazdowych i zapro-
ponowano projekty nasadzen, ktore moga by¢ wykorzystane przy ich eksponowaniu.

PRZEDMIOT PRACY I METODY

Analizowano krajobrazy znajdujace si¢ przy 4 glownych trasach wjazdowych do Lu-
blina, ktére miaty znaczenie historyczne: od strony Warszawy, Lubartowa, Zamoscia,
Krakowa. Dtugos¢ kazdej trasy wynosita 1 km i obejmowata zarowno tereny lezace
w granicach administracyjnych miasta, jak i przedmiescia. Dokonano przegladu literatury
dotyczacej analizy krajobrazéw bram wjazdowych w ujeciu historycznym. W tej czgsci
wykorzystano stare widoki i ryciny Lublina na podstawie publikacji Gawareckiego
i Gawdzika [1964] oraz ze strony internetowej Teatru NN [osrodek ,,Brama Grodzka...”
2014]. W oparciu o zebrane materiaty sporzadzono charakterystyke przedpola Lublina na
przestrzeni wiekow. Nastgpnie wykonano studium architektoniczno-krajobrazowe. W pra-
cy oparto si¢ na teorii wngtrz [Patoczka 2000]. Oceng i wartosciowanie krajobrazu po-
dzielono na trzy etapy: zapis, waloryzacja, wytyczne. Pierwszy etap dotyczy wykonania
diagnozy metoda krzywej wrazen z wykorzystaniem 10 stopniowej skali [Wejchert 1974].
Na tym etapie nastgpuje wstegpna identyfikacja problemow i krystalizuje si¢ obraz prze-
strzenny otoczenia podobny do tego, ktéry ma potencjalny odbiorca. Tu zarysowuja si¢
podstawowe problemy przestrzenne oraz ich przejawy w postaci elementow negatyw-
nych. Aby uzyskaé peten obraz otaczajacej przestrzeni wykonano rowniez dokumentacje
fotograficzna, szkice, notatki, schematy. Drugim etapem jest wyodrgbnienie konfliktow
przestrzennych bedacych wyrazem niedostosowania sposobu zagospodarowania terenu
do jego potrzeb. Ta analiza ma na celu rozeznanie warunkéw kompozycyjnych oraz okre-
Slenie zasoboéw widokowych, atrakcyjnosci danego terenu i sposobu jego wyekspono-
wania. Analiza kartograficzna pozwala na zestawienie zasobu obiektywnego z tym,
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co jest rzeczywiscie udostgpniane, natomiast wstgpna orientacja w zasobach terenu,
przez ktore przebiega droga, pozwala uzupetni¢ informacje niezbg¢dne do pelnego wyko-
rzystania wartosci terenu. Warunkiem przystapienia do komponowania przestrzeni drogi
jest jej $wiadoma kompozycja, zgodna z zasadami budowania formy przestrzennej. Waz-
ne jest odczytanie relacji drogi 1 otaczajacego ja krajobrazu, gdyz widzenie opisywanej
przestrzeni w ruchu to jeden z podstawowych sposobdéw uzyskiwania danych o wjez-
dzie do miasta [Forczek-Brataniec 2008]. Analiza szerszego kontekstu, w sytuacji gdy
otoczenie drogi wykazuje cechy negatywne, na trzecim etapie pozwala na okreslenie wy-
tycznych, np. mozliwosci zastosowania zieleni, petniacej funkcj¢ maskujaca, powiazania
z otoczeniem i struktura ekologiczna.

KRAJOBRAZ OKOLIC LUBLINA NA PRZESTRZENI WIEKOW

Poczatki osadnicze Lublina si¢gaja VI w., jednak powstanie miasta nalezy wiazaé
z X1 stuleciem i osiedlem Czwartek. W tym okresie osadnictwo mialo charakter rozpro-
szony i nie tworzylto skupisk osadniczych, z czasem pojawity si¢ na wzgorzach grody.
W $redniowieczu otoczono je murami, a bramy do miasta stanowily dostowne otwarcia
w $cianach muréw. Naturalny krajobraz na przedpolach tworzyty rzeki wraz z podmokty-
mi takami, rozlegte powierzchnie lasow oraz uzytki rolnicze [Maruszczak 1974]. Epoka
najpehiejszego rozwoju Lublina byt renesans [Gawarecki i Gawdzik 1976]. Zabudowa
miejska rozprzestrzeniata si¢ poza mury obronne miasta. Na przedpolach powstawaty
nowe obwarowania ziemne. W okresie 1578—1824 Maruszczak [1974] zauwaza znaczny
wzrost uzytkow rolnych i zabudowan oraz tendencj¢ spadkowa areatéow lesnych, a takze
terenow bagiennych z wodami. Dawne sztychy i materialy ikonograficzne wskazuja na
istnienie wielkich rozlewisk otaczajacych wzgorze staromiejskie, jeszcze na poczatku
XVII w. Analiza najstarszego widoku Lublina z 1618 r. — sztych Abrahama Hogenberga
[Gawarecki 1 Gawdzik 1964] pozwala stwierdzi¢, ze otaczajace miasto tereny byly juz za-
gospodarowane 1 to nawet w znacznej odlegtosci od muréw miejskich. Z czasem na
przedmiesciach powstata zabudowa zwarta, znaczna powierzchnia terenéw miejskich zajg-
ta zostata przez klasztory i dwory [Gawarecki 1974]. Przestrzen otaczajaca Lublin w XVII
1 XVIII w. uwiecznit na sztychach z 1774 r. Jan Maszewski, a zabudowg Lublina w I poto-
wie XIX w. — Filip Dabek na obrazie ,,Wjazd gen. Zajaczka do Lublina z 1826 roku”. Gra-
nice miasta §wiadczyly wowczas o rozwoju Lublina. Rozwdj ten uwarunkowaty stosunki
polityczne, ustrojowe, spoteczne i gospodarcze, ktore istniaty do XVIII w. Miasto rozra-
stalo si¢ wzdtuz waskich drog poza bramy wjazdowe (zdecentralizowane osadnictwo
typu jurydyk). Pierwszy plan w panoramie Lublina zajmowaty sady, pola i szeroko rozla-
na rzeka. W przypadku wjazdu od strony potudniowej byl on zaznaczony mostem i szpa-
lerem wysokich drzew, wokot roztaczaty si¢ taki nad Bystrzyca. Zarowno po lewej, jak
i prawej stronie wzgorza staromiejskiego znalazlo si¢ miejsce na przedmiescia [Kiszka
2011]. Pod koniec XVIII w. dookota upadajacego Lublina powstawaty coraz liczniejsze
jurydyki $wieckie i duchowne. Po 1815 r zrealizowano nowe trakty — zamojski, lubartow-
ski i warszawski, ktore staly si¢ glownymi arteriami komunikacyjnymi. Wyznaczaty one
kierunki rozwoju wspolczesnego miasta [Gawarecki i Gawdzik 1976]. Koniec XIX w. byt dla
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Lublina okresem wielkiego rozwoju i uprzemystowienia. Przyktadem ilustrujacym przed-
pole miasta z tego okresu jest litografia Andrzeja Fietta (XIX w.). Wida¢ na niej rozlegte
Iaki — pozostatosci Stawu Kroélewskiego. Przy drogach wjazdowych mozna zauwazy¢ ale-
je drzew. Miasto otacza zielen ogrodéw z patacami i dworkami. Przemiany, ktére objety
miasto na przetomie XIX i XX w., byly wazne dla jego przyszitego ksztattu. W zwiazku
z rozwojem przemystu i gospodarki uktady komunikacyjne wyznaczone wczesniej staty
si¢ niewystarczajace, dlatego tez w planach opracowanych po 1944 r. postulowano za-
lozenie nowych drog. Wowczas wjazdom do miast towarzyszyty pobliskie wsie, tereny
rolnicze.

Od czasow sredniowiecznych wyglad Lublina zmienit si¢ niemal catkowicie. Miasto
zaczeto rozbudowywaé si¢ na zewnatrz, pojawila si¢ rozproszona zabudowa. Utrudnia to
uchwycenie konkretnych granic, ktére nie otaczaja miasta regularnym murem czy obwa-
towaniem, nie ma konkretnych struktur. Przedpole widokowe — dawniej otwarte rozlegte
— jest czg$ciowo lub catkowicie zabudowane. Co prawda z czasem miasto rozbudowato
si¢ na przedpola, nie bylo juz bram wjazdowych, ale w przypadku miasta lokowanego na
wzgorzach w otoczeniu rzeki jego sylweta byta dobrze widoczna z drog wjazdowych. Po-
mimo rozmytej linii granic, w krajobrazie bramy tradycyjnie zaznaczano takze kapliczka,
krzyzem, kopcem kamieni czy drzewem. Dzi§ miejsca bram zajgly tablice informacyjne
przenoszone wraz z poszerzaniem granic administracyjnych miasta. Zanika granica mig-
dzy strefa zabudowy miejskiej 1 podmiejskiej. Zabudowa rozrastajaca si¢ wokdt drog za-
stania widoki miasta, odsuwa otwarcia widokowe, a sylweta staromiejska, mimo ze poto-
zona na wzgorzu, przestaje by¢ czytelna. Wjazd do miasta wyznaczaja tablice, te nowe
bramy buduje si¢ w miejscach granic administracyjnych, a nie kompozycyjnych. Nie maja
one charakteru typowych bram, wyraznych granic, $cian, sa przypadkowymi przestrze-
niami, ktére niekiedy sa ozdobione herbem [Patoczka 2000]. Tablice zawieszone na stalo-
wych ramach czgsto wreez szpeca, a w ich poblizu zauwazalny jest wzrost 1 zaggszczenie
reklam, baneréw ogloszeniowych, co dodatkowo powoduje dezinformacj¢ oraz olbrzymi
chaos przestrzenny. Dawne otwarte przedpole widokowe stalo si¢ §mietnikiem krajobra-
zowym form potrzebnych, lecz zabudowanych bez ogdlnej wizji postaci wngtrza.

Tezg t¢ potwierdzono w badaniach przeprowadzonych metoda krzywej wrazen odno-
$nie do czterech tras wjazdowych do Lublina. Po analizie trasy warszawskiej nasuwaja
si¢ wnioski, ze jest to teren o zdecydowanej dominacji komponentdéw i uktadow sztucz-
nych powstatych w wyniku ingerencji cztowieka. Zabudowa podmiejska, magazyny han-
dlowe, zaktady samochodowe, hotele, duza liczba baneréw reklamowych stwarzaja spo-
radyczne otwarcia widokowe na krajobraz wiejski poprzecinany mozaika pol uprawnych.
Na uwagg zashuguje fakt, ze wzdtuz drogi rosna wysokie drzewa — kasztanowce, lipy, je-
siony 1 klony srebrzyste, a domy od strony drogi ostonigte sa bujna zielenia ostaniajaca
od hatasu. Analizowany obszar w 10 stopniowej skali otrzymat 2 punkty, a w przypadku
otwar¢ widokowych na tereny otwarte, hotel i kompleks lesny — do 4 punktow. Bardzo
negatywnym sktadnikiem krajobrazu sa reklamy zaklocajace odbidr przestrzeni, zastania-
jace otwarcia, drazniace kolorystyka i wielkoscia. Przy wjezdzie wystgpuje tez duze na-
gromadzenie znakdéw informacyjnych i drogowych (nakazu, zakazu). Wjazd do miasta,
zaznaczony bialg tablica z nazwa, od tej strony jest absolutnie niezauwazalny (rys.la).
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Rys. 1. Bramy wjazdowe do Lublina od strony Warszawy (a), Krakowa (b), Zamoscia (c),
Lubartowa (d) i wizualizacja proponowanych nasadzen

Ryc. 1. The gates to the city of Lublin from Warszawa (a), Krakow (b), Zamos¢ (c), Lubartow
(d) and visalisation of plants

Wjazdowi od strony Lubartowa, potozonemu na zréznicowanym pod wzgledem wy-
sokosci terenie, towarzyszy budowa wezta obwodnicy Lublina oraz gietda towarowo-wa-
rzywna. Zabudowa jednorodzinna izolowana zielenia, pustostany, nieuzytki, liczne rekla-
my i ogrodzenia komiséw samochodowych powoduja brak otwar¢ widokowych. Tuz za
tablica informujaca o wjezdzie do Lublina zaczyna si¢ droga dwupasmowa. Wystgpuje
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bogata infrastruktura drogowa: latarnie, bariery, chodniki, Sciezka rowerowa, natomiast
zielen — glownie trawniki na skarpach, ma charakter ekstensywny (ryc. 1d). Jest to przy-
czyna duzego zréznicowania terenu w miescie i poza nim. Negatywnie na odbior otocze-
nia drogi wptywaja zaniedbane przez wilascicieli dziatki, gruzowiska, co zwiazane jest
z planami budowy galerii handlowych w tym rejonie. Od strony Lubartowa réwniez nie
ma typowej bramy wjazdowej, choc¢ jest na to miejsce.

W ciagu ostatnich dwoch lat znacznie zmienit si¢ wjazd do Lublina od strony Zamo-
$cia. Trasa prowadzi jezdnia dwupasmowa obudowana szczelnie ekranami, dalej pojawia-
ja si¢ zjazdy do Swidnika, a juz na terenie miasta droga jest otoczona wysokimi skarpami,
ktoére w gornej czesci, w okolicach osiedla Felin obsadzone sa jesionami wyniostymi.
W przypadku tej drogi nie ma az tylu baneréw reklamowych czy znakéw drogowych, ale
wjazd nie jest w zaden sposob zaznaczony, brakuje nawet tablicy z nazwa miejscowosci
(ryc. 1c). Oceny w krzywej wrazen w przypadku tej trasy oscylowaty na poziomie
1-2 punktow.

Najwyzej oceniono wjazd od strony Krakowa, co prawda tu rdwniez nie ma typowej
bramy wjazdowej, a tablica informacyjna jest trudna do zauwazenia. Droga wjazdowa jest
waska, towarzyszy jej zabudowa jednorodzinna, mate sklepy, niewielkie otwarcia widoko-
we na tereny rolnicze. Po obu stronach rosna wysokie drzewa — gtéwnie jesion wyniosty
i klon srebrzysty. Znaki drogowe informacyjne i banery reklamowe, ktorych jest znacznie
mniej niz na poprzednio analizowanych drogach, sa skutecznie zastaniane przez zielen.
Krzywa wrazen w tym przypadku wzrasta miejscami do 4-5 punktéw. Wjazd wymusza
zmniejszenie predkosci poruszania si¢ i pozwala na przejscie w nowa przestrzen (ryc. 1b).
Juz na terenie miasta pojawia si¢ mate osiedle mieszkaniowe, market Stokrotka
i domy na matych dziatkach typu kamienice. W krzywej wrazen wcale nie dostrzegamy
wyraznego wjazdu, ale jest on zaznaczony wrazeniowo.

W przypadku bram wjazdowych do Lublina, jak wykazano na podstawie analiz, wy-
stepuja: wyjatkowo niekorzystne uwarunkowania i chaos przestrzenny, zywiolowa urba-
nizacja oraz bezposrednie sasiedztwo szpecacego otoczenia, ktdre powodujq zatracenie
ich pierwotnego terenu.

ZASADY ZAGOSPODAROWANIA OTOCZENIA PRZY ARTERIACH
KOMUNIKACYJNYCH

Biorac pod uwagg, ze nawet symboliczna brama zaznaczona tablica przy drogach
wjazdowych wprowadza przyjezdnych w nowa przestrzen, warto zastanowi¢ si¢ nad
mozliwos$cia poprawy estetyki takich miejsc, a jeszcze lepiej — stworzenia nie tylko pozy-
tywnego wrazenia, ale tez zaakcentowania wjazdu. Komponowanie krajobrazu roztaczaja-
cego si¢ z drogi to szczegodlny sposoéb projektowania, obwarowany wieloma zasadami
wynikajacymi m.in. z zasad bezpieczenstwa. Wedlug Obiegatki [2000] wewngtrzna i ze-
wnetrzna harmonia drogi wynika z poprawnego stosowania normatywow technicznych
odniesionych do $rodkow transportu i drogi, po ktorej odbywa si¢ ruch, zdolnosci psy-
chofizycznych do kierowania ruchem przez cztowieka, lokalizacji drogi w terenie, charak-
teru krajobrazu oraz uksztattowania otoczenia drogi zgodnie z programem uzytkowym
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i wymaganiami estetycznymi. Ten sam autor podaje, ze obraz ciagly drogi ztoZzony z ko-
lejno mijanych wngtrz nie moze by¢ przypadkowy. Przyjmuje si¢ od dawna ogdlna zasa-
de¢ ksztaltowania kompozycji drogowych i przydroznych, tagodzenia nadmiernych kon-
trastow $wiatta, barwy i formy na terenach bogato urozmaiconych pod wzgledem
krajobrazowym i wprowadzanie kontrastow, aby ozywi¢ monotonny, ubogi krajobraz.
Jednos¢ formy drogi tacznie z technicznym wyposazeniem i otaczajacym krajobrazem nie
powinna by¢ traktowana formalnie, lecz strukturalnie z inwencja tworcza. Obiegalka
[1999] i Tracz [1996] wsrod zasad projektowania estetycznego takich obiektow sugeruja
utrzymanie harmonii kompozycji drogi i otoczenia oraz ptynnego przej$cia miedzy tymi
elementami. Wazne jest zachowanie dobrej jako$ci przestrzeni oraz ciaglosci informacji
przekazywanej uzytkownikom drog. Dominacja elementéw wystepujacych w otoczeniu
w zgodnosci z pelniona funkcja. Mozna wykorzysta¢ nowe elementy krajobrazu do po-
prawy orientacji kierowcy oraz zwigkszenia atrakcyjnosci samej drogi i jej percepcji
np. elementdéw zieleni, o§wietlenia, a nawet odpowiedniego oznakowania.

Wyjatkowego podejscia projektowego wymaga moment wjazdu do miasta, czyli prze-
kroczenia symbolicznej bramy. Wprowadza on przyjezdnych w gaszcz pozornie niemozli-
wych do opanowania bodzcow, co wynika z gwattownego przejscia od rozlegtych krajo-
brazow do skali wnetrz urbanistycznych, uliczek, placow. Wymaga to adaptacji, zmiany
szybkosci jazdy, ale tez zwigkszenia uwagi. Widz dostrzeze to, na czym nam zalezy, jezeli
zostanie wlasciwie zainteresowany. Na pewno zobaczy to, o czym wie, ale aby spo-
strzegl to, czego nie jest Swiadomy, musi si¢ o tym dowiedzie¢ albo nalezy mu to wska-
za¢ za pomocg przestrzennego skierowania uwagi na obiekt. Dlatego podobnie jak
w przypadku ksztaltowania otoczenia drog, aby poprawi¢ ich komfort, bezpieczenstwo
czy estetyke tu rowniez warto zastosowa¢ materiat roslinny [Wycichowska 2008]. Roz-
wiazaniem bytoby zalozenie wokoét Lublina zielonych pierscieni ,,Green Belt”, z jednocze-
sng rewaloryzacja stref podmiejskich i wzbogaceniem struktury przyrodniczej. Najwaz-
niejsza bariera dla ksztaltowania krajobrazu w ten sposob jest stawianie przestanek
ekonomicznych i technicznych przed ekologicznymi w modernizacji oraz projektowaniu
rozwoju sieci osadniczej. Dlatego warto odnie$¢ si¢ do doswiadczen Eisensteina, ktory
twierdzil, ze wigksze emocje wiaza si¢ z pojawieniem si¢ lub zniknigciem elementu niz
jego trwaniem [Forczek-Brataniec 2008]. Na terenach o wysokich walorach widokowych
istota kreacji staje si¢ wydobycie i czytelne przedstawienie istniejacych cech przestrzen-
nych. Jak podkresla Forczek-Brataniec [2008], jest to ujecie, ktore odpowiada niektorym
definicjom dziel sztuki, wedhug ktoérych cztowiek w akcie tworzenia wydobywa esencje
pigkna otoczenia.

WYKORZYSTANIE ZIELENI W PROJEKTOWANIU BRAM WJAZDOWYCH
DO MIAST

Zielen towarzyszaca szlakom komunikacyjnym petni wiele funkcji przyrodniczych, es-
tetycznych, ochronnych. Satkiewicz-Parczewska [2001] wskazuje, ze zielen sprzyja two-
rzeniu nastroju rOwnowagi i nadziei, tworzenia oraz wzrastania. Zielen tworzy spokojna, koja-
ca atmosferg rownowagi. Droga wraz z otaczajaca ja szata roslinng powinna komponowac si¢
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z krajobrazem oraz powinna by¢ do petnionej funkcji mozliwie najlepiej dostosowana.
W przeciwnym razie dochodzi do obnizenia jej funkcjonalnosci. Podstawowa funkcja zie-
leni przydroznej jest izolacja, ktéra ma na celu ograniczenie rozprzestrzeniania si¢ zanie-
czyszczen, a takze hatasu [Malczyk 2012]. Zieleni przypisuje si¢ takze znaczenie krajobra-
zowe [Kosmala 2006].

Analizowane drogi wjazdowe do Lublina wskazuja na konieczno$¢ zastosowania zie-
leni izolujacej. Jednoczesnie wskazane byloby zaakcentowanie wjazdu nie tylko poprzez
istniejaca tablice, ale 1 wprowadzone roslin. W koncepcji zagospodarowania bram wjaz-
dowych wykorzystano zasady stosowane do sygnalizacji miejsc niebezpiecznych [Szcze-
panowska 2008], tadny aspekt estetyczny jest sygnatem zmiany wnetrza. W doborze ro-
$lin stluzacych do obsadzania tras komunikacyjnych odniesiono si¢ do wytycznych
Dabskiego [2006], ktory w oparciu o publikacje Bugaty i Bojarczuka [1997] oraz Bojar-
czuka [2000] opracowal stosowny wykaz drzew i1 krzewdw. Dabski zwraca rowniez uwage
na drzewa, ktdre stwarzaja niebezpieczenstwo dla podrézujacych samochodami, wedtug
niego stanowia je juz drzewa o $rednicy przekraczajacej 7-10 cm mierzone na wys.
61 cm. Dlatego nowe nasadzenia przydrozne nalezy usytuowaé poza rowami w odlegto-
$ci 3—10 m od jezdni w zaleznosci od dopuszczalnej predkosci pojazdow, intensywnosci
ruchu, geometrii drogi i nachylenia poboczy. Zgodnie z uwagami wspotczesnych projek-
tantow tras komunikacyjnych, ze drogi musza przede wszystkim zapewnia¢ bezpieczen-
stwo ruchu, zielen w pasie drogowym nalezy traktowaé jako element wyposazenia, ale
jednoczes$nie w sytuacji, gdy otoczenie drogi wykazuje cechy negatywne — jako inte-
gralna cze$¢ srodowiska przyrodniczego (powiazania z otoczeniem, struktura ekologicz-
na, korytarze przewietrzajace).

W projektach bram wjazdowych do Lublina zastosowano w glownej mierze krzewy,
ktore poprzez duze zrdéznicowanie wysokosci, form i struktury moga spetnia¢ funkcje in-
formacyjna i izolacyjna. Zaproponowano gatunki rodzime, odporne na zanieczyszczenia
komunikacyjne, takie jak: berberys pospolity (Berberis vulgaris), bez lilak (Syringa vul-
garis), deren $swidwa (Cornus sanguinea), jasminowiec wonny (Philadelphus corona-
rius), jarzab pospolity (Sorbus aucuparia), ligustr pospolity (Ligustrum vulgare), pe-
cherznice kalinolistna (Physocarpus opulifolius), rokitnik zwyczajny (Hippophaé
rhamnoides), r6za pomarszczona (Rosa rugosa), Swidosliwa kanadyjska (Amelanchier
canadensis), tawuta Douglasa (Spirea douglasii). Od strony jezdni zaprojektowano gru-
py krzewow, a dopiero za nimi ewentualnie drzewa. Wizualizacj¢ proponowanych kompo-
zycji przedstawiono na rysunku 1. Przy wszystkich wjazdach do miast postuzono si¢
taka sama grupa zaproponowanych gatunkow. Wykorzystano istniejace na dziatkach sie-
dliskowych zadrzewienia i nasadzenia, aby tworzyly zwarty pas izolacyjny. Zwracano
rowniez uwage na wizualne aspekty ksztaltowanych nasadzen, atrakcyjno$é zatozen
przez caly rok, ale takze by nie zastonity one widoku sylwety miasta, kosciota czy herbu.

PODSUMOWANIE
Wspdtczesne wjazdy do miast nie zachowaty waloréw historycznych, co wynika

z przesunigcia granic administracyjnych na przedpola, z intensywnej zabudowy 1 zmian
metod obrony. W Lublinie na styku miasta i terenow przyleglych ujawniaja si¢ konflikty
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i kolizje przestrzenne bedace wyrazem niedostosowania sposobu i intensywnosci zago-
spodarowania przestrzennego terenu do istniejacych walorow przyrodniczo-krajobrazo-
wych. Cz¢$¢ z nich spowodowana jest coraz bardziej wyrazistymi w ostatnich latach nie-
korzystnymi trendami rozwoju, a czes¢ ma charakter potencjalny wynikajacy z okre§lonych
projektow zagospodarowania terenu. Gtéwnymi problemami sa ekspansja zabudowy
mieszkaniowej i ustugowej, chaotyczna i zywiotowa urbanizacja stref podmiejskich
wzdhuz tras wylotowych oraz zacieranie r6znic mi¢dzy zabudowa miejska i wiejska.

Catkowicie pomijana jest rola bram wjazdowych, ich mozliwej roli promocyjnej, wjaz-
du w inne struktury urbanistyczne wymagajace zmiany w poruszaniu si¢ samochodem
po terenie zabudowanym.
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ANALYSIS OF VISUAL LANDSCAPE AT MAIN GATEWAY ROUTES FOR LUBLIN

Abstract. The result of intensive outward extension of city along access routes for
considerable distortion of area and spatial chaos. Border undergoes covering up between
urban development, suburban areas or country. It isn’t known to the end where city is
begun. Historic gateway and differently developed areas even formerly which introduced
to city have passed away irrevocably. Today gateway routes advertising disappearing in
information tables with name of city defining administrative course border. And if
communication arteries, they present important object of interest many researcher and
roadmen, there are gateway routes beyond interest of planner. Representative function is
underestimated them and about give locality creating first impression. In work pay
attention on 4 gateway routes for Lublin. It make landscape analyses and study
architectonic-landscape, it has allowed their determination of that stocks, values and
claboration of directions concerning their develop.

Key words: routes gateway, landscape analyses, Lublin
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ZASADY USPRAWNIENIA WYBRANYCH PROCEDUR
EWAKUACJI W PROCESIE ZARZADZANIA
NIERUCHOMOSCIAMI

Ryszard Zrobek, Mariusz Ogniewski, Marek Piotrowski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Zapewnienie bezpiecznej ewakuacji obiektu budowlanego nadzorowanego
przez zarzadcg nieruchomosci to proces, ktory musi by¢ realizowany zgodnie z przyjg-
tymi procedurami gwarantrujacymi osiagnigcie pozadanej efektywnosci dziatan. Zarzadca
nieruchomosci, tworzac plany ewakuacyjne, powinien opracowac procedury postgpowa-
nia dla jak najwigkszej liczby scenariuszy mozliwych niekorzystnych zdarzen, ktore
moga wystapi¢ dla danej nieruchomosci. W artykule skoncentrowano si¢ na tych czyn-
nosciach, ktére obejmuja wprowadzenie analiz programu Pathfinder jako narzgdzia inzy-
nierii bezpieczenstwa w procesie tworzenia plandw ewakuacyjnych dla danej nierucho-
mosci. Przedstawiono rowniez schemat zarzadzania procesem ewakuacji ludnosci
z wykorzystaniem analiz programu Pathfinder. Pozwolito to dodatkowo na sformutowa-
nie wskazan i wnioskéw praktycznych. Proponowana procedura moze by¢ stosowana
do tworzenia planéw zarzadzania nieruchomosci oraz planéw ewakuacyjnych.

Stowa kluczowe: zarzadca nieruchomosci, ewakuacja, plany ewakuacyjne, symulator
ewakuacji

WSTEP

W opracowaniu przedstawiono podstawowe mozliwosci wykorzystania symulatora
ewakuacji Pathfinder w procesie tworzenia i weryfikacji planow ewakuacyjnych sporza-
dzanych przez zarzadcg nieruchomos$ci. Wyeksponowano najistotniejsze problemy, ktore
wystepuja podczas ewakuacji z zagrozonych obiektow, oraz wskazowki praktyczne majace
na celu ich wyeliminowanie w przysztoSci. Zaprezentowano tez szczegblowa analizg pro-
gramu Pathfinder. Przedstawiono opis tworzenia sesji pomiaru czasu wraz z technika po-
miaru oraz badaniem majacym na celu sprawdzenie wynikow otrzymanych przez program.
Ukazano normy prawne, na podstawie ktorych program Pathfinder mozna zakwalifikowac
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do nowoczesnych narzegdzi inzynierii bezpieczenstwa, ktore moga by¢ uzywane nie tylko
w zarzadzaniu nieruchomos$ciami. W przedstawionym schemacie zarzadzania podczas
ewakuacji ludnosci pokazano praktyczne wykorzystanie rozwigzan majacych na celu
przeprowadzenie prawidlowej ewakuacji w ramach prac wykonywanych przez zarzadce
nieruchomosci. Badania prowadzone na symulatorach ewakuacji (np. Pathfinder) stano-
wig podstawe do dalszych rozwazan dotyczacych systemdéw bezpieczenstwa w zarzadza-
niu nieruchomo$ciami. Przyczyni si¢ to do zapewnienia sprawnej ewakuacji w sytuacji
powaznych zagrozen obiektow.

CHARAKTERYSTYKA EWAKUACJI

Zapewnienie bezpiecznej ewakuacji ludzi jest jednym z wazniejszych elementow
ochrony przeciwpozarowej. Zarzadca nieruchomosci, opracowujac plany ewakuacyjne,
musi uwzgledni¢ wiele elementow i funkcji warunkowych, ktore odgrywaja istotna role
podczas jej przeprowadzania. Wyzwanie, ktorym niewatpliwie jest przeprowadzenie sku-
tecznej ewakuacji, wiaze ze soba catoksztalt zagadnien zwiazanych z warunkami technicz-
nymi budynku, przygotowaniem do prowadzenia dziatan ratowniczo-gasniczych, jak
i ustaleniem sposobow postgpowania na wypadek pozaru lub innego miejscowego za-
grozenia.

Istota bezpiecznej ewakuacji jest rozpoczgcie jej we wlasciwym czasie oraz w sposob
odpowiednio zorganizowany.

Ewakuacja powinna zosta¢ ogloszona w sytuacji bezposredniego zagrozenia zdrowia
i zycia 0sob przebywajacych w budynku zaréwno gdy wystepuje zagrozenie pozarowe,
jak i awaria budowlana, techniczna czy zagrozenie terrorystyczne. W momencie oglosze-
nia ewakuacji zarzadca musi zadbac, aby informacja przestana do jej uczestnikow zawie-
rata m.in. sposob i kolejnos¢ opuszczenia obiektu, przewidywana liczbe osob podlegaja-
cych ewakuacji, zadania i czynno$ci szczegdtowe dla personelu budynku, wyznaczone
miejsce strefy bezpieczenstwa oraz $cisle okreslony zakres tej ewakuacji.

Decyzj¢ o ewakuacji w sytuacji powaznego zagrozenia budynku podejmuje:

— zarzadca budynku lub zast¢pujaca go uprawniona osoba (administrator),
— dowddca jednostki (kierujacy akcja ratownicza) po przybyciu jednostki Panstwowe;j
Strazy Pozarne;j.

Plany ewakuacyjne sa tworzone dla konkretnej nieruchomosci, poniewaz obiekty roz-
nig si¢ od siebie funkcja, wielkoscia, specyficznym uktadem pomieszczen, podatnoscia
na rozne zagrozenia oraz liczba uzytkownikoéw i 0sob przebywajacych czasowo w danej
nieruchomosci. Istotnym elementem skutecznego planu ewakuacyjnego jest wlasciwe
wyznaczenie strefy bezpieczenstwa, do ktorej nalezy kierowaé osoby podczas realnego
zagrozenia.

Czegstym powodem ewakuacji budynku jest jego pozar. W wigkszosci przypadkoéw
dowodca wezwanej jednostki strazy pozarnej przejmuje dowodzenie akcja ratunkowa
i zarzadza pelna lub czesSciowa ewakuacje obiektu. Jednakze do czasu przybycia jedno-
stek strazackich rolg koordynatora dziatan musi przyja¢ na siebie zarzadca nieruchomo-
$ci. Z tego wzgledu plan awaryjny powinien zawiera¢ wskazowki, na podstawie ktorych
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zarzadca bedzie mogt podjac¢ decyzjg, czy w danych okolicznosciach bardziej wskazana
jest czeSciowa czy tez calkowita ewakuacja.

Po opracowaniu plan podlega weryfikacji pod katem zastosowania w sytuacjach kry-
zysowych innych niz pozar. Nie wszystkie procedury maja charakter uniwersalny i stad
moze wynikaé potrzeba uzupehnienia planu o procedury lub instrukcje uwzgledniajace
inne sytuacje kryzysowe (spowodowane katastrofa budowlana, zagrozeniem terrory-
stycznym, anomaliami pogodowymi itp.) [IREM 2006].

Zastosowanie wszechstronnych i nowoczesnych procedur badz zabezpieczen prze-
ciwpozarowych nie gwarantuje przeprowadzenia skutecznej ewakuacji. Kluczowym czyn-
nikiem, ktory pozwoli uniknaé tragedii, jest odpowiednie przygotowanie personelu oraz
organizowanie ¢wiczen w celu praktycznego sprawdzenia przebiegu ewakuacji. Zgodnie
z art. 17, pkt 1 Rozporzadzenia ministra spraw wewngtrznych i administracji z dnia 7
czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektow bu-
dowlanych i terenow [Dz.U. nr 109 poz. 719], wlasciciel lub zarzadca obiektu przeznaczo-
nego dla ponad 50 osob bedacych jego statymi uzytkownikami, niezakwalifikowanego
do kategorii zagrozenia ludzi, powinien co najmniej raz na 2 lata przeprowadza¢ praktycz-
ne sprawdzenie organizacji oraz warunkoéw ewakuacji z catego obiektu. O ile stosunkowo
fatwo zorganizowac jest takie ¢wiczenia np. w szkole, czy w przypadku basenu miejskie-
g0, to trudnosci moga wystgpowa¢ w bardziej skomplikowanych i znacznie wigkszych
budynkach jak centra handlowe czy stadiony pitkarskie. Te przypadki wymagaja niekon-
wencjonalnych sposobéw weryfikacji plandw ewakuacyjnych. Uzywa si¢ do tego pro-
gramow komputerowych symulujacych proces ewakuacji w danym obiekcie, np. progra-
mu Pathfinder opracowanego przez firm¢ THUNDERHEAD Engineering (USA).

CHARAKTERYSTYKA PROGRAMU PATHFINDER

Program Pathfinder jest programem numerycznym umozliwiajacym przeprowadzenie
symulacji ewakuacji ludzi z budynku. Pozwala na modelowanie obiektow w $srodowisku
3D oraz okreslenie profili osobowych uzytkownikow budynku (rys. 1). Umozliwia wyzna-
czenie czasu bezpiecznego wyjscia z budynku, wykorzystuje w obliczeniach algorytmy
sztucznej inteligencji. Pathfinder ma rozwinigta procedurg potwierdzajaca zgodnos$¢ wy-
nikow obliczen programu z wartosciami opartymi na ewakuacjach eksperymentalnych.

Program ten wyposazony jest w wiele narzedzi usprawniajacych proces opisania
i wprowadzania do systemow danych geometrycznych budynkow. Istnieje takze mozli-
wos¢ wykorzystania gotowych projektow budynkéw w postaci plikéw DXF oraz FDS.
Dodatkowo Pathfinder zawiera inteligentne narzedzie do szybkiego definiowania réznych
kondygnacji oraz klatek schodowych. Po wczytaniu geometrii mozna utworzy¢ model
ewakuacji za pomoca kilku w miar¢ prostych operacji. Wykorzystujac podktad architek-
toniczny, mozna zdefiniowa¢ geometri¢ pomieszczen lub catego budynku. Dodatkowo
istnieje mozliwo$¢ zmiany parametrow (np. szerokosci drzwi czy charakterystyki scho-
dow ewakuacyjnych). W ten sposob mozna tworzy¢ kilka roznych wariantéw ewaku-
acyjnych i weryfikowac¢ zatozenia przyjete z projektu.
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Rys. 1. Proces projektowania w 3D

Fig. 1. The 3D projection process has been established
Zrédlo: opracowano na podstawie STIGO [2011]

Source: on the basis of STIGO [2011]

Wyniki otrzymane przez program Pathfinder zostaty sprawdzone przez National Institu-
te of Standards and Technology (NIST), zweryfikowano otrzymane przedzialy czasowe.
Przeprowadzano w takich samych $rodowiskach rzeczywista ewakuacje i porownywano
otrzymane wyniki. Wyniki osiagnigte przez program byty bardzo zblizone do pomiaru r¢ez-
nego [Kuligowski i Peacock 2005]. Potwierdza to mozliwosci zastosowania oprogramowa-
nia Pathfinder do sprawdzania czasow ucieczki z budynku i pozwala zaktada¢ z okreslo-
nym przyblizeniem, Zze podobne beda czasy podczas rzeczywistej ewakuacji (rys. 2).

T
Risissi i

-1..:.'

Rys. 2. Rozpoczgcie symulacji i odczytanie czasu ewakuacji z obiektu
Fig. 2. Simulation start and evacuation time reading

Zrédlo: opracowano na podstawie STIGO [2011]

Source: on the basis of STIGO [2011]
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Dodatkowo program Pathfinder zawiera zestaw niezbgdnych narzgedzi wykorzystywa-
nych w procesie podjgcia decyzji dotyczacej budowy oraz rozmieszczenia uktadow
ochrony przeciwpozarowej. Wiele trybow symulacji oraz definiowalne cechy osob znaj-
dujacych sie¢ w budynku z tatwos$cia pozwalaja na modelowanie scenariuszy ewakuacji.
Istnieje ponadto mozliwo$¢ obliczenia czasow optymalnej ewakuacji.

Nalezy nadmienic¢, Ze program ten jest specjalnym typem symulatora, w ktérym kazda
zdefiniowana osoba ma wiele indywidualnych cech mogacych wptywac na jej ruchy
i decyzje podczas samej symulacji niezaleznie od innych jednostek. Kazdej osobie moga
by¢ takze przypisane indywidualne cechy takie jak: rozmiar, wyglad, predko$¢ przemiesz-
czania, opoznienie w podejmowaniu decyzji o ucieczce. Mozna rowniez kazda osobg
przypisa¢ do konkretnych drzwi ewakuacyjnych — dzigki temu istnieje mozliwo$¢ spraw-
dzenia symulacji zachowan os6b przeszkolonych z zakresu ewakuacji. Program udostep-
nia kilka roznych narzedzi stuzacych do definiowania 0s6b w pomieszczeniu czy tez
w calym budynku. Uzywajac narzedzi graficznych, mozna doda¢ kazda osobg pojedyn-
czo lub tez zaznaczy¢ dany obszar i podaé liczbg osdb, ktore maja znajdowaé si¢ w po-
mieszczeniu. Algorytm rozmiesci je losowo na tej powierzchni [STIGO 2011].

ZASADY POMIARU CZASU EWAKUACJI

Stosowane techniki pomiaru czasu ewakuacji sa realizowane na wiele sposobow. Pla-
nowana ewakuacja wykonywana metodami tradycyjnymi ma wlasny scenariusz, ktory
dodaje odpowiednie funkcje warunkowe zmieniajace przebieg oraz czas ewakuacji. Kon-
cowy raport z przebiegu ewakuacji zawiera¢ musi szczegdly z jej przebiegu tacznie
z technika pomiaru czasu. Laczny pomiar czasu ewakuacji obliczany jest za pomoca na-
stgpujacego wzoru [Wolanin 2005]:

T, =t,—t,—t —t, [min] (1)
gdzie:

T,,,— rzeczywisty czas ewakuacji;

t, — osiagalny czas ewakuacji;

t; — czas niezbedny do detekcji zagrozenia;

t. — czas niezbgdny na reakcje personelu / ochrony;

t., — czas niezbedny na przygotowanie si¢ i przemieszczenie do bezpiecznego miejsca.

Przez osiagalny czas ewakuacji nalezy zrozumie¢ czas od chwili powstania zagrozenia
(np. pozaru) do chwili, gdy srodowisko stanie si¢ grozne dla zycia. Przeprowadzajac
probna ewakuacje, warto ja wzbogaci¢ o funkcje warunkowe takie jak: defekt urzadzen
detekcyjnych (np. czujki dymu) oraz defekt urzadzen zwalczajacych zagrozenie (np. try-
skacze), zamknigte drzwi, awaria wind itd. [Hobeika i Jamei 2001]

Probna ewakuacja organizowana przez stuzby ratownicze, czy tez przez zarzadcow
danego budynku, bedzie zawsze zawierata tylko zblizone wyniki, ktére beda zawsze niz-
sze, a w niektorych przypadkach inne od parametréw czasowych osiaganych w przy-
padku rzeczywistej ewakuacji spowodowanej konkretnym zagrozeniem. Wynika to z faktu
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przygotowania si¢ uczestnikow ewakuacji do jej wykonania oraz istotnego braku
wplywu czynnikow psychologicznych, ktore panuja podczas rzeczywistego zdarzenia
(stres).

Czas prawdziwej ewakuacji moze si¢ wigc wydtuzy¢ przez panujaca sytuacj¢ kryzyso-
wa, ktora doprowadza do nicodpowiedzialnych zachowan jej uczestnikow [Proulx 2002].
Waznym problemem jest takze brak wlasciwej reakcji, badz lekcewazenie komunikatow
o ewakuacji, wynikajacy z niewystarczajacej wiedzy na temat danego zagrozenia [Groner
2000]. Nalezy mie¢ na uwadze fakt, iz wyniki z prébnych ewakuacji pomimo obarczenia
ich bledem przypadkowym, sa niezbedne dla zarzadcéw badz wiascicieli budynkéw do
oceny obecnych rozwiazan i okre$lenia zmian, ktére nalezy wnie§¢ w przypadku relatyw-
nie dlugiego czasu ewakuacji ludzi z obiektow. Zmiany te maja wplyw na szczegotowe
zapisy zawarte w planie zarzadzania nieruchomoscia.

Wystepuja plany ewakuacyjne budynkow, ktdre swymi rozmiarami (lub petniona funk-
cja) nie pozwalaja w prosty sposob na wykonanie tradycyjnej probnej ewakuacji. Sa one
zwykle tworzone na podstawie danych z symulatorow. Obliczenia wykonuje si¢ z uzyciem
algorytmow z zakresu sztucznej inteligencji, gdyz kazda zdefiniowana w systemie osoba
ma zdefiniowane cele, poglady oraz cechy osobowosciowe [Stigo 2011]. Takie podejscie
pozwala obserwowaé grupy osob organizujace si¢ w danym $rodowisku ewakuacji.

Okreslenie zasad pomiaru ewakuacji jest oparte na dwoch modelach poruszania si¢
0sob w trybie zmienno-sterujacym i modelu bazujacym na réwnaniach SFPE (Society of
Fire Protection Engineers). Model oparty na réwnaniach SFPE bazuje na koncepcji za-
wartej w pracy Emergency Movement [Nelson i Mowrer 2002] i nazwany jest modelem
przeptywu, w ktoérym to predkos¢ poruszania si¢ jest mozliwa do wyznaczenia poprzez
relacj¢ natgzenia os6b w pomieszczeniu w stosunku do ich przeptywu przez drzwi
o okreslonej szerokosci.

Kazda osoba posiada maksymalna predkos¢ (V) okreSlona w interfejsie programu.
Jezeli osoba znajduje si¢ w pokoju, w ktorym zageszczenie osdb jest mniejsze niz 0,55
0s6b/m,, wtedy jej predkos¢ poruszania sig wynosi:

V(D)= Viax I @

Jesli zageszczenie (D) jest wigksze lub rowne 0,55 0s6b/m?2, wtedy predko$é porusza-
nia si¢ 0soby wynosi:

£k-0,266-£-D m

VD)=V, . 119 [E] 3)
gdzie:
k — predko$¢ poruszania si¢ w okreslonym pomieszczeniu,
D — zageszczenie [liczba osob/m?2];
0,266 — stata wartosc; m
1,19 - érednia predkosé przemieszczania sig [g]
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Rownanie (3) odnosi si¢ do niecograniczonej powierzchni poruszania sig.
Okreslenie maksymalnego przeplywu poruszania si¢ przez drzwi (F) jest zalezne od
efektywnej ich szeroko$ci (We) w sposob nastgpujacy:

F =1,32-We [liczba o0sdb/s] )

Czas potrzebny do przejscia n 0sob przez pojedyncze drzwi o $rednicy efektywnej W,
jest wtedy rowny:

T=n-1) % [liczba osob/s] ()

Pierwsza osoba przechodzaca przez drzwi nie ma czasu opdznienia, wigc stosuje si¢
zapis (n—1).

Tryb zmienno-sterujacy pozwala modelom wybraé wariant drogi o najkrotszym czasie
ucieczki, a w kazdym kolejnym kroku czasowym ewakuujacy si¢ uzytkownik budynku
wybiera najkorzystniejsza dla siebie drogg ucieczki [Reynolds 1999]. W tym trybie za-
warty jest takze model ruchu kolizyjnego [Amor i in. 2006] stworzony na potrzeby gier
komputerowych, a przypisane cechy indywidualne ukazuja w miarg realistyczne zacho-
wania ewakuowanych o0sob zagrozonych [Kuligowski 2009].

Program Patfinder byt w 2002 r. testowany przez International Maritime Organization
(IMO). Porownano wyniki analizy ewakuacji z realnym jej przebiegiem. Symulacj¢ wyko-
nywano na statku pasazerskim, a proby ewakuacji byly powtarzane wielokrotnie. W tym
badaniu rozmieszczono 23 osoby w 12 kabinach. Na potrzeby analizy ustalono trzy
zakresy predkosci poruszania sig: 0,97 m/s, 1,30 m/s, 1,62 m/s. Zostaly one przypo-
rzadkowane zgodnie z mozliwosciami fizycznymi 0sob, uwzgledniono réwniez brak straty
czasu wynikajacego z blednego zrozumienia alarmu. Wynik analizy to 16 sekund i r6zni
si¢ on od pomiaru r¢cznego o niecate 2 sekundy. Prawidtowe dziatanie programu po-
twierdzono podczas podobnych prob z rdéznymi scenariuszami wydarzen, z ktérych
kazda zostata odtworzona jako symulacja w programie Pathfinder. Wyniki potwierdzilty
jego skutecznos¢. Mozna wigc okresli¢ ten program jako jedno z narzedzi nowoczesnej
inzynierii bezpieczenstwa wykorzystywane w sytuacjach dotyczacych ewakuacji osob
z obiektow. Stosowne rozwigzania wynikajace z tych symulacji winny znalez¢ sig
w planie zarzadzania oraz by¢ uwzglednione w procesie eksploatacji obiektow budow-
lanych.

MOZLIWOSCI WYKORZYSTANIA PRZEZ ZARZADCOW NIERUCHOMOSCI
PROGRAMU PATHFINDER

Programy stuzace do symulowania ewakuacji sa coraz cz¢sciej uzywane przez shuzby
ratownicze oraz centra zarzadzania kryzysowego jako nowoczesne narzedzia inzynierii
bezpieczenstwa [Zuilekom i in. 2005].
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Zarzadcy nieruchomoscei, tworzac plany bezpieczenstwa, moga takze z nich skorzy-
sta¢ w przypadku:

a) wdrozenia rozwigzan niestandardowych podczas procesu projektowania nowych
obiektow w formie uzasadnienia przyjetych rozwigzan we wniosku o odstepstwo od
przepisoéw techniczno-budowlanych;

b) opracowania i uzasadnienia rozwiazan niestandardowych w obiektach istniejacych
w zwiazku z koniecznoscia uzasadnienia rozwiazan proponowanych w ramach ekspertyz
technicznych uzgadnianych przez Komendy Wojewddzkie Panstwowej Strazy Pozarnej;

¢) tworzenia scenariuszy pozarowych w przypadku praktycznego sprawdzenia wa-
runkéw ewakuacji;

d) teoretycznego sprawdzania skutecznos$ci przyjetych rozwiazan w ramach polityki
bezpieczenstwa danego obiektu.

W pazdzierniku 2008 r. Biuro Rozpoznawania Zagrozen w Komendzie Gtéwnej Pan-
stwowej Strazy Pozarnej opracowalo takze ,,Procedury organizacyjno-techniczne w sprawie
spetienia wymagan w zakresie bezpieczenstwa pozarowego w inny sposob niz to okreslo-
no w przepisach techniczno-budowlanych, w przypadkach wskazanych w tych przepisach,
oraz stosowania rozwiazan zamiennych, zapewniajacych niepogorszenie warunkow ochro-
ny przeciwpozarowej, w przypadkach wskazanych w przepisach przeciwpozarowych”.
Zgodnie z tym opracowaniem, cz¢$¢ analityczno-oceniajaca zawierajaca informacje o ewa-
kuacji obiektu, warunkach przeprowadzenia akcji ratowniczo-gasniczej oraz bezpieczenstwa
konstrukcji obiektu dopuszcza stosowanie komputerowych programéw symulacyjnych,
takze w kwestii ewakuacji. Wazne jest, aby wybor narzedzia analitycznego zalezat od stop-
nia skomplikowania sytuacji w danym obiekcie, przy czym warunkiem koniecznym jest,
aby w sporzadzonej na podstawie programu komputerowego analizie wykazano w sposob
niebudzacy watpliwosci, iz kryterium bezpiecznej ewakuacji zostato spetnione.

Rysunek 3 jest schematem przedstawiajacym sytuacje, w ktorej dane zagrozenie staje
si¢ przyczyna ewakuacji 0sob z okreSlonego obszaru i niezbedne jest uruchomienie pro-
cedur opisanych w planie ewakuacyjnym. W takim planie powinny znajdowaé si¢ rozne
scenariusze mozliwych niekorzystnych zdarzen oraz procedury dziatania na wypadek ich
wystapienia. Wazne jest tez teoretyczne sprawdzenie efektywnos$ci przyjetych rozwiazan
w procedurach dla danego scenariusza wydarzen. Dzigki temu istnieje mozliwo$¢é mody-
fikacji procedur do poziomu satysfakcjonujacego, czyli takiego, w ktérym zagrozenie dla
zycia i zdrowia 0sob ewakuowanych bedzie najmniejsze z mozliwych.

Uruchomienie odpowiedniej procedury powinno nastapi¢ po wstgpnym rozpoznaniu
zagrozenia. Zarzadca nieruchomosci do czasu przybycia strazy pozarnej badz policji jest
zobowiazany do prowadzenia zorganizowanej ewakuacji. Po przejeciu kierowania akcja
ewakuacji przez jednostki ratownicze zarzadca moze ja wspomagac i udzielaé niezbed-
nych informacji. Kierujacy ewakuacja w pierwszej kolejnosci ogtasza alarm i ostrzega
oraz doktadnie okresla skalg zagrozenia. Nastgpnym krokiem jest zabezpieczenie zagrozo-
nego obszaru i jednoczesne prowadzenie bezpiecznej ewakuacji 0soéb poszkodowanych
w okreslone miejsce.

Dobry plan ewakuacyjny powinien zawiera¢ mozliwie duza liczbg scenariuszy przypi-
sanych do konkretnych zagrozen, a czynnosci zwiazane z procesem ewakuacji nalezy
konsultowa¢ z odpowiednimi stuzbami.
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PODSUMOWANIE

Przeprowadzone badania pozwalaja stwierdzi¢, ze procedury ewakuacyjne realizowa-
ne z wykorzystaniem narzedzi informatycznych moga dostarczy¢ efektywnych procedur
do przeprowadzenia sprawnej ewakuacji budynkow. Cecha charakterystyczna programu
Pathfinder jest mozliwo$¢ nadania kazdej osobie okreslonych cech, ktore beda miaty
wplyw na koncowy pomiar czasu ewakuacji. Ujecie takie pozwala na wykonanie analizy
odwzorowujacej rzeczywista ewakuacjg. Osiagnigty wynik pomiaru czasu nie bedzie sig
roznit znaczaco od czasu uzyskanego podczas rzeczywistej ewakuacji. Do zalet programu
zalicza si¢ ponadto: mozliwos¢ wykorzystania gotowych projektow budynkow, rozbudo-
wany interfejs nadawania cech osobowosciowych konkretnej osobie, elastyczno$c
wprowadzania zmian na kazdym etapie tworzenia analizy, jak rowniez tatwos$¢ interpreta-
cji otrzymanych wynikow.

Przeprowadzona analiza prawna ukazala mozliwosci wykorzystania programu Pathfin-
der jako nowoczesnego narzedzia inzynierii bezpieczenstwa, ktore stuzy¢ moze w proce-
sach planistycznych dotyczacych problematyki ewakuacji. Na podstawie analizy prawnej
utworzono przyktadowy schemat zarzadzania podczas ewakuacji ludnos$ci, co pozwolito
na sformutowanie wskazan i wnioskow praktycznych.

Istotag uzywania programu Pathfinder jest ustalenie najbezpieczniejszej drogi oraz
uzyskanie jak najkrotszego czasu ewakuacji. Dodatkowa mozliwoscia wykorzystania pro-
gramu jest tworzenie analiz odwzorowujacych planowana probna ewakuacje, aby wyeli-
minowac btedy organizacyjne oraz otrzymac satysfakcjonujacy wynik.

Uzyskane wyniki z symulacji procesu ewakuacji ludzi z budynkow daja tez mozliwosé
uwzglednienia konkretnych procedur w procesie zarzadzania nieruchomosci. Dotyczy to
rowniez procesu eksploatacji obiektow. Wazne zagadnienia w procesie ewakuacji doty-
czq m.in.:

— organizacji procesu opuszczenia budynku,
— przemieszczania os6b do wybranych wczesniej punktow ewakuacyjnych i przetrans-
portowania do miejsc wolnych od zagrozenia.

W tego typu badaniach wazna rolg spetnia czas niezbedny do ewakuacji ludnosci
z obiektow. Istotne jest tez okreslenie elementéw w procesie decyzyjnym zwiazanym
z ewakuacja i procedurach zarzadzania obiektami budowlanymi.

PISMIENNICTWO

Amor H.B., Murray J., Obst O., 2006. Fast, neat, and under control. Arbitrating between steering
behaviors. W: Al Game Programming Wisdom 3. Red. S. Rabin, Charles River Media Inc.,
Massachusetts.

Groner N.E., 2000. Why people don’t respond to alarm signals, http://www.peopleandfire.com/
Essays/EssayFramesetAlarmResponse.htm, dostep: 15.11.2013 r.

Heumer G., Carlson D., Kaligiri S.H., Maheshwari S., Hasan W.U., Jung B., Schrader J.A., 2006.
Paranoia Syndrome. A pervasive multiplayer game using PDAs, RFID, and tangible ob-
jects. Pergames, 2006. Third International Workshop on Pervasive Gaming Applications.

Acta Sci. Pol.



Zasady usprawnienia wybranych procedur ewakuacji w procesie zarzqdzania... 55

Hobeika A.G., Jamei B., 2001. A model for calculating evacuation times under natural disaster,
Emergency Planning Simulation Series 15, 23.

IMO, 2002. Interim guidelines for evacuation analyses for new and existiing passenger ships. June
6, 2002. International Maritime Organization. 4 Albert Embankment London, Great Britain.

IREM, 2006. Bezpieczna nieruchomos¢. Wydawnictwo ELAMED, Katowice.

Kuligowski E.D., Peacock R.D., 2005. A review of building evacuation models. National Institute
of Standards and Technology, Fire Research Division, Building and Fire Research Laboratory.

Kuligowski E.D., 2009. The process of human behavior in fires. National Institute of Standards
and Technology, Fire Research Division, Building and Fire Research Laboratory.

Nelson H.E., Mowrer F.W., 2002. Emergency Movement. The SFPE handbook of fire protection
engineering Ed. P.J. DiNenno, D.W Walton, National Fire Protection Association, Quincy,
MA.

Prawo budowlane. Dz.U. z 2006 r. nr 156, poz. 1118, z p6zn. zm.

Proulx G., 2002. Movement of people. The evacuation timing. SFPE handbook of fire protection
engineering, National Fire Protection Association, Quincy, MA.

Reynolds C.W., 1999. Steering behaviors for autonomous characters. Proceedings of the game
developers conference 1999. Miller Freeman Game Group, San Francisco, California.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow tech-
nicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Dz.U. nr 75, poz. 690,
z pdzn. zm.

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg oraz drég pozarowych. Dz.U. nr 121, poz. 1139.
Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r.
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektow budowlanych i terendw.

Dz.U. nr 109, poz. 719.

Specyfikacja programow PyroSim i Pathfinder. 2011. Stigo, Krakow.

Technical Reference Manual for Pathfinder 2011, THUNDERHEAD Engineering, 2011. Manhattan.

Wolanin J., 2005. Zarys teorii bezpieczenstwa obywateli, Warszawa.

Zuilekom K., Maarseveen M., Doef M., 2005 A Decision support system for preventive evacu-
ation of people. W: Geoinformation for Disaster Management Springer, ss. 229-253.

THE IMPROVEMENT OF EVACUATION PROCEDURES IN A THREAT SITUATION
IN THE PROCESS OF REAL ESTATE MANAGEMENT

Abstract. Ensuring a safe evacuation of a building supervised by an estate administrator
is a process that must be carried out in compliance with established procedures in order
to achieve the greatest effectiveness of action. When drawing up an evacuation plan, an
estate administrator is obliged to work out norms of conduct considering a number of
possible scenarios concerning the occurrence of any unfavourable event for a particular
estate. The following article is focused on activities that include the introduction of the
Pathfinder programme analyses as a tool of innovative safety engineering in the process
of drawing up evacuation plans for a particular estate. Furthermore, a management
scheme of the evacuation of people with the use of the Pathfinder programme analyses
has also been presented and thanks to which practical recommendations and conclusions
has been formulated.

Key words: real estate menager, evacuation, evacuation plans, Pathfinder programme
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PECULIARITIES OF PRACTICING EMPLOYMENT
CONTRACTS IN AGRICULTURE: A LITHUANIAN CASE

Jan Zukovskis, Jolanta Vilkevi¢até

Aleksandras Stulginskis University in Kaunas

Abstract. When signing an employment contract between an employer and employee,
the definition of rights and obligations of the signing parties within the employment
contract is still a crucial problem both scientifically and practically. Changing economic
and social environment also influences the employment relationships in the agriculture.
Agricultural holdings, cooperative holdings, and farmers who employ workers for
agricultural or other work are obliged to follow the legislation in force. The conclusion of
the contract, the form of the contract, the types of contracts and their conclusion
peculiarities are pretty well regulated in Lithuania. However, agricultural activities are
specific regarding their nature, as well as duration, complexity and natural conditions of
the work should be taken into concern.

Legal employment relationships in Lithuania are analyzed by many scientists in various
scientific publications but there is a lack of scientific articles that analyze peculiarities of
legal employment relationships in agriculture.

The aim of the study is to determine specific characteristics of employment contracts
in agriculture, after having analyzed the regulation of employment relationships in
Lithuania. The methodology covers legislation, analysis of the content of Lithuanian
case-law practice and scientific articles, comparative analysis and generalization.

Key words: employment contract, types of employment contracts

INTRODUCTION

Regulation of legal employment relationships is a crucial problem both scientifically
and practically. Changing economic and social environment also influences the
employment relationships. Therefore, taking into concern the realia nowadays, there is
a need for such legal norms that would ensure flexible employment relationships. As
Davulis [2008] states, the modernity of employment law should be related to its
compliance with economic, social and other changes that influence the relationships of
employment, employee and employer. Jarulaitis [2008] points out that the start of
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transformation of labour market and work nature at the end of 20™ century essentially
changed not only the work conditions, but also the means for work, work organization
methods and principles, the content of work and other.

In order to enhance flexibility of employment relationships and creation of new jobs,
decrease unemployment, as well as combine the regulation of employment relationship
with the legal expectations of employees, in 2012-2013 the laws on the supplement and
amendments of the Labour Code came into force.

The major subjects of legal employment relationships consist of employers,
employees and staff. Employment relationships among these subjects are regulated by
laws, subordinate acts and collective agreements.

Legal employment relationships include the obligations and rights of an employee
and employers with regard to the implementation of individuals’ constitutional law.

In Lithuania legal employment relationships are analyzed by T. Davulis, V. Petrylaité,
G. Buzinskas, J. Usonis, T. Bagdanskis, R. Macijauskiené, M. Jarulaitis et al. Legal
there is a lack of scientific articles that would analyze the peculiarities of legal
employment relationships in agriculture.

The purpose of this study is to determine specific characteristics of conclusion
of employment contracts in agriculture, after having analyzed the regulation of
employment relationships in Lithuania.

The methodology of the study includes the analysis of the content of legislation,
analysis of content of Lithuanian case-law practice and scientific articles, comparative
analysis, systematic analysis and generalization.

RESULTS

Agriculture in Lithuania has long traditions and still continued to play a crucial role
in the economy of the country. By The statistical yearbook of Lithuania [2013, p. 605]
“In 2012, agricultural production at current prices totaled LTL 9.4 billion. Compared to
2011, the volume of total agricultural production increased by 15 per cent”. So as we
see the agriculture is one of the main economic activities of Lithuania.

If we will look down, at the table 1, we will saw, that more than half of total land
area 6530 thousand hectares is agricultural land — 3946.1 thousand hectares.

Table 1. Total land area and land use in Lithuania, 2013 [thousand ha]

Of which
Total
Indicators land area ) orchards and meadows
agricultural land ~ arable land berry and natural
plantations pastures
Total land area 6530.0 3462.2 2927.8 58.9 475.5
Agricultural land 3946.1 3358.7 2877.0 413 440.4
Land for forestry 1975.9 24.1 7.6 0.2 16.3
Land for other purposes 608.0 79.4 43.2 17.4 18.8

Source: The Statistical Yearbook of Lithuania 2013, p. 606.
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Agricultural land included private land, land of natural and legal persons, land
owned by members of horticultural societies, state land, land of households, land of
agricultural companies, state-owned enterprises and other legal persons, land of natural
persons leased from the state, land used by horticultural societies, land not granted for
use or leased.

This land cultivates farmer farms, agricultural companies and land householders. In
2012 registered farmer farms in Lithuania was — 113.8 thousand, agricultural enterprises
and companies — 796 thousand, households — 85.5 thousand [Agricultural and food...
2012, p.31].

The agricultural sector in Lithuania provided a large number of jobs. According to the
Statistical yearbook of Lithuania [2013, p. 144] “In 2012, the number of employed persons
in the country totaled 1275.7 thousand, that of the unemployed — 196.8 thousand,
economically inactive persons aged 15 and older — 1078.2 thousand. Over the year, the
labour force decreased by 9.1 thousand persons. In 2012, there were 1275.7 thousand
persons employed in the country, which is by 22.1 thousand more than in 2011. Over the
year, the largest growth in the number of employed persons was observed in industry
(7.7 thousand ) and agriculture, forestry and fishing (5.8 thousand)” .

Table 2. Employed persons by economic activity in 2010-2012 years [thousand]

Economic activity 2010 2011 2012
Total 1247.7 1253.6 1275.7
Agriculture, forestry and fishing 110.2 106.4 112.2
Mining and quarrying 3.1 2.7 2.4
Manufacturing 191.8 194.9 200.3
Electricity, gas, steam and air conditioning supply 14.2 13.1 12.8
:Z;S(rﬁzggglz,cfxzage, waste management and 103 12.0 15.0
Construction 86.9 85.1 89.5

Source: The statistical yearbook of Lithuania 2013, p.149.

Individual employment relationships occur when an employee retains the right to
choose the job that is determined by the Constitution of the Republic of Lithuania
(article 48). Employment relationships are bilateral and the subjects involved are
individual: an employee, on the one hand, and an employer on the other.

Within 2012-2013, the amendments of individual articles in the Labour Code of
Lithuanian rejected service contracts (supply of services can be performed as an
individual activity or an employment contract can be signed (upon the agreement of the
parties). Furthermore, the introduction of new provisions ensured that a person can be
hired according to a fixed-term employment contract if the duties are included into
the competitive position list until the competition, but the contract shall not exceed
a one-year period. It was determined that when a business or part of it is taken over,
employment relationships remain under the same conditions, along with supplemented
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provisions on the information of staff in this particular case. The opportunity to draw
fixed-term contracts for new jobs has been extended until 31 July 2015, setting
appropriate safeguards to prevent the abuse of such contracts [Social Report of 2012—
—2013. 2013, p. 14].

According to Article 117 of the Labour Code of the Republic of Lithuania, specific
characteristics of employment contracts with employees in farms and other agricultural
entities are set out by collective agreements and regulatory legal acts of such agreements
by the operation of the Labour Code and other laws.

Employment contracts with the employees in agriculture are in line with the
requirements set out in article 93-96, article 98—100 of the Labour Code of the Republic
of Lithuania. According to Article 93 of the Labour Code, an employment contract is
an employment agreement with an employee, where the employee undertakes to work in
a particular profession, specialty, qualification or to perform certain duties in obedience
to the rules of procedure in the workplace and the employer undertakes to provide the
employee with a job, pay employee wages and ensure working conditions upon the
established labour laws and other normative legal acts of the collective agreement and
the agreement of the parties . “The essential characteristics of an employment contract
determined in article 93 of the Labour Code of the Republic of Lithuania by the
Supreme Administrative Court of Lithuania are as follows:

1) work must to be performed upon the agreement of an employer and a natural
person;

2) the person shall perform the work of certain profession, specialty, qualification or
hold a certain position [ ... ], the employee shall perform a certain work function defined
by typical characteristics. [ ... |;

3) the person shall obey the rules in the workplace [ ... ], the person shall not be
fully independent when performing the task, he/she shall be managed by the employer.
This characteristic may occur differently, i.e. the employee can work following
instructions on work time, work organization and work discipline, type of performance,
technology, and etc.;

4) the person shall be paid” [The Supreme Administrative Court of Lithuania. 2010].

When analyzing the concept of the employment contract, it is important to note that
after having signed the contract both the employer and employee acquire the
corresponding rights and obligations. In accordance with the principle of legitimate
expectations, since having signed the contract the employee has reasonable
expectations to receive the agreed work and wages, as well as safe and healthy working
conditions will be ensured. Although the Law specifies that the contract is the
agreement between an employer and an employee, however in practice, this agreement
is governed by legislation in very detail.

“Thus, according to Articles 93 and 94 of the Labour Code of the Republic of
Lithuania, the content of the employment contract shall be the agreement of contract
conditions, i.e. an employee and an employer agree upon terms of the contract defining
the rights and duties” [The Supreme Court of Lithuania... 2006].

The Labour Code of the Republic of Lithuania consolidates that in every
employment contract, the parties must agree upon the essential terms of the contract:
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the employee’s workplace (company, institution, organization, business unit, etc.) and
job functions, i.e. upon a particular profession, specialty, qualification, or certain duties.
The employment contract shall have the essential characteristics which distinguish it
from other types of civil contracts. In 2013, the Law on providing agricultural and
forestry services with service vouchers came into force in Lithuania. Before this law
came into effect, an employment contract should have been drawn and the requirements
subject to the Labour Code of the Republic of Lithuania should have been satisfied
when hiring staff for short-term or one-off work in agriculture and forestry. Presently,
the Law on providing agricultural and forestry services with service vouchers [2012]
has come into force which determines that temporary or one-off services which do not
require any special skills, qualifications, licenses, certificates, or training courses can be
provided by the service voucher without an employment contract. It should be noted
that the law defines the contracts upon recoverable agricultural and forestry services,
which are temporary or one-off contracts. Thus, in this case, the service contract is
concluded, where one party is the provider of the service and the other party is the
recipient of the service. As can be seen, civil relationships rather than legal labour
relationships between the parties are formed. The provider and the recipient of services
are the equal parties of the service contract, while the conclusion of the employment
contract between the employer and the employee establishes hierarchical labour
relationships.

Hence, having concluded the employment contract, the employee working for the
farmer’s farm or agricultural holding must perform a certain continuous function which
is inseparable from the received results. Another feature of the employment contract is
that, when performing work functions, the employee must follow the procedure of work
(e.g., defined by the corresponding agricultural holding) and obey the instructions set
by the employer, i.e. the employer and the employee establish hierarchical relationships
[Bagdanskis 2011, p. 1108]. Other necessary conditions upon which the parties agree
when signing the employment contract (duration of the contract, nature of seasonal
work, etc.) can be determined for individual employment contracts in the labour laws
and collective agreements. In every employment contract the parties are required to
agree on the terms of payment (wages system, amount of salary, payment procedure,
etc.). The minimum wages are determined by the Government of the Republic of
Lithuania and the employer has no right to pay an employee less than the minimum
monthly salary.

When signing employment contracts in agriculture with the managing staff, the
provisions established by article 101 (Competition), section 1 and 3, article 102 (Selected
Duties), article 103 (Qualifying Exams) of the Labour Code of the Republic of Lithuania
are applied. For instance, in article 21, section 1, 5 and 6 of the Law on Agricultural
Holdings of the Republic of Lithuania [2001] it is determined that the meeting of
company members has the right to elect and dismiss the company’s Chief Executive
(Chairperson) and identify the salary for the company’s Chairman of the Board, the
Head of the Administration. Article 16, section 1, paragraph 3 of the Law of Co-
operative Holdings (Co-operatives) of the Republic of Lithuania [1993] provides that the
meeting of cooperative company’s members shall elect and call off the Board members

Administratio Locorum 13(1) 2014



62 Jan Zukovskis, Jolanta Vilkeviciité

and the Chairman or when the Board is not set up, it shall elect and call off the Head
of Administration, shall approve the labour regulations upon the Board, the Head of
Administration and inspection commission (inspector) (section 1, paragraph 8) and shall
approve the remuneration procedure for the members of the Board and its Chairman, in
case when the Board has not been composed — the Head of Administration, as well as
the inspection commission (inspector) (section 1, paragraph 9).

When hiring the specialists for the job in agriculture, the provisions established in
article 101 (Competition), section 1 and 3 and article 103 (Qualifying Exams) of the
Labour Code of the Republic of Lithuania may be applicable.

The list of documents that may be required by an employer upon hiring an
employee is provided in article 104 of the Labour Code.

Employment contracts with employees in agriculture must be drawn in writing in
accordance with a model form. The model form of employment contract was approved
by Government Resolution no 115 [Government Resolution of the Republic of Lithuania.
2003] of 28 January 2003. A written employment contract is drawn in duplicate. It is
signed by the employer or his/ her representative and the employee. One of the signed
copies is given to the employee; the other is retained by the employer. The employment
contract is registered on the same day in the register of employment contracts. This
register is optional, provided that the employer is a natural person, hiring three
employees or less [Labour Code of the Republic of Lithuania. 2002, article 99].

The employer provides the employee with an identity card (work permit) along with
the second copy of the employment contract not later than before the beginning of
work. The rules and regulations on issuing the employee’s identity card and the register
of employment contracts were adopted by Government Resolution no 503 of 24 April
2003 on the rules for the registration of employment contracts, the issuing, carrying and
submission of the employee’s identity card to the monitoring bodies for approval.
Companies working in agriculture and employing workers under employment contracts
must comply with these legislative requirements.

Lithuanian Labour Code, article 108, distinguishes the following types of
employment contracts: 1) indefinite duration; 2) fixed term, short term, seasonal;
3) secondary position; 4) teleworking; 5) other.

Given the specificity of agricultural activities, the most common types of employment
contracts are those of indefinite duration, fixed term, short term, and seasonal. Contractual
procedures and conditions for these employment contracts in agriculture are regulated not
only by the Labour Code of the Republic of Lithuania (article 17), but also by Government
Resolution no. 154 on Seasonal Employment (with subsequent amendments), adopted on
7 March 1994, and Government Resolution no. 1043 on Approval of Individual Contracts,
adopted on 19 August 2003. In order to increase the flexibility of employment
relationships in Lithuania and encourage new job creation, the possibility to conclude
fixed-term employment contracts in newly established jobs has been extended to 31 July
2015, including specific rules (“safeguards™) to prevent the abuse of such contracts. This
ensures the implementation of the EU Council recommendation of 12 July 2011 to increase
labour market flexibility and provide opportunities for the better use of fixed-term
contracts [Social Report of 2012-2013, 2013 b, p.14].
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Since the Law on Employment through Temporary Employment Agencies entered
into force on 1 December 2011, both farmers and agricultural businesses have had an
opportunity to hire workers under this law, because article 2 defines the user
undertaking as a natural, legal person or other organizational structure that has
temporary employees working for their benefit, under their supervision and
management. Hence, the concept of user undertaking includes both agricultural
holdings and farmers. Temporary employment contracts (their concept, procedures of
contract conclusion) are examined in detail in a scientific publication by Bagdanskis and
Macijauskiené [2012]. They draw a conclusion that with this legislation on temporary
employment solves the crucial problems of labour market liberalization. For example, the
Law on Employment through Temporary Employment Agencies provides that temporary
contracts can be fixed or indefinite [Bagdanskis and Macijauskiené 2012]. This also
suggests flexibility in employment relationships and agriculture.

According to the State Labour Inspectorate, over the first half of 2012, 17 temporary
employment agencies reported hiring 947 temporary employees, and through the second
half of 2012, 18 temporary employment agencies informed about hiring 2475 temporary
employees. However, even though the number of temporary workers in Lithuania is
growing, it makes 0.16 percent of all employees in Lithuania working under employment
contracts, while in Europe the number of temporary workers at an average makes 1.6
percent of total employment [Social Report of 2012-2013. 2013 ¢, p.15]. Yet, given the
specificity of work in agriculture (the area, the specific nature of work, the lack of
temporary employment agencies in rural areas), it is likely that the practice of temporary
employment contracts in agricultural holdings and farms is used on a limited basis.

Article 16 of the Labour Code of the Republic of Lithuania provides an employer’s
conception, according to which, any natural person can be an employer. An employer
may also be each individual. Employer’s legal personality as a natural person is regulated
by the Civil Code of the Republic of Lithuania. In agriculture, an employer is usually an
agricultural holding, agricultural cooperative holdings (legal persons) and farmers.

According to the Law on the Farmer’s Farm [1999], a farmer is a natural person who,
alone or with partners, engages in agricultural activities and forestry and his/ her farm
is registered in the Framer’s Farm Register. Farmer’s farm is not considered a legal
person [The Law on the Farmer’s Farm. 1999, article 3]. Thus, farmers hiring workers
and paying them wages are considered to be employers. If a farmer or a company
engaged in agricultural activities does not officially register legal employment
relationships properly, i.e. under the characteristics of employment contract set out in
article 93 of the Labour Code, when working without a contract or failing to report on
the hired persons to the territorial division of the State Social Insurance Fund Board, it
is considered illegal employment. According to the State Labour Inspectorate data
[2013] on the elucidation of illegally employed persons in different sectors of economic
activity, it was established that most of the illegal employment cases in 2012 were found
in the following sectors of economic activity: construction — 35.85%, other service
activities — 12.46%, wholesale/retail trade — 10.53%, agriculture — 7.84%. The riskiest
sectors of economy activity remain the same: construction, wholesale and retail trade,
agriculture [State Labour Inspectorate. 2012 a, p. 2].

Administratio Locorum 13(1) 2014



64 Jan Zukovskis, Jolanta Vilkeviciité

It should be noted that according to article 414 of the Lithuanian Administrative
Law Infringement Code, illegal employment incurs a fine on employers or their
authorised persons for each illegally employed person from LTL 3,000 to LTL 10,000.
The same actions, committed by a person who has already been convicted for the
infringement laid out in the first part of Article 413, are punishable by a fine for
employers or their authorised persons for each illegally employed person from LTL
10,000 to LTL 20,000 [Administrative Law Infringement Code of the Republic of
Lithuania. 1985, article 41®)]. In 2012, according to the protocols of administrative law
violations laid out by the State Labour Inspectorate officials, Article 413 of the
Lithuanian Administrative Law Infringement Code, Lithuanian courts examined 369
(91.3%) cases of administrative law violations. In 188 cases (50.9%), for 275 illegally
employed persons, employers were fined from LTL 3,000 and LTL 10,000 —
an average of LTL 3,364 for each illegally employed person — a sanction provided in
article 41(3), Section 1 of the Lithuanian Administrative Law Infringement Code. In 2012,
in 145 cases of administrative law violations (39.3%) for 281 persons a smaller sanction
was granted than that provided in article 41(3) of the Lithuanian Administrative Law
Infringement Code — an average of LTL 986.1 for each person who had worked illegally.
36 cases (9.8 percent) for 74 individuals were terminated [the State Labour Inspectorate.
2012 b, p. 4].

Those employing workers in agriculture need to know about the organization of
voluntary help work. The State Labour Inspectorate provides information in which
voluntary work is described as voluntary help. Volunteers must neither be paid a salary
agreed in advance, nor given any material goods, with some exceptions for food and
accommodation. Any other contractual remuneration for the work performed is
considered to be a factor of employment relationship [The State Labour Inspectorate.
2012].

According to article 15 of the Labour Code of the Republic of Lithuania, an
employee is considered to be a natural person who, in accordance with article 13 of the
Labour Code, has a working legal personality — legal capacity, employed for wages.

An employer hiring an employee ensures that the worker is allowed to work only
after signing an employment contract. Employer is responsible for a proper conclusion
of employment contract [The Labour Code. 2002, article 99].

Farmers or agricultural holdings that want to hire underage persons must comply
with the Law on Safety and Health of Employees and subordinate legislation
requirements.
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CONCLUSIONS

1. Employment relationships in agriculture are governed by general legislation — the
Labour Code of the Republic of Lithuania, Laws, Government Resolutions and other
subordinate legislation.

2. Given the specificity of agricultural activities, indefinite, fixed-term, short-term,
and seasonal employment contracts are the most common.

3. In 2013, the Law on providing agricultural and forestry services with service
vouchers came into force in Lithuania. This law is one of the preventive measure for
reduction of illegal work in the agriculture.

4. If a farmer or a company that engages in agricultural activities does not officially
register legal employment relationships properly, the work is considered to be illegal.
Employers hiring workers in agriculture need to know about the organization of
voluntary help work. It should be noted that there is no law on governing the
voluntary unpaid work.

5. Having carried out the analysis of the procedure for concluding employment
contracts in agriculture, it can be noted that the current legislation to a great extend
formalizes the procedure and conditions for concluding employment contracts in
agriculture, and the legislator, the Government, should adopt appropriate legislation that
would allow to simplify the official registration of legal employment relationships.
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PRAKTYKA ZAWIERANIA UMOW O PRACE W ROLNICTWIE
NA PRZYKY.ADZIE USTAWODAWSTWA LITEWSKIEGO

Streszczenie. Przy podpisywaniu umowy o pracg bardzo waznym zagadnieniem jest
okreslenie stosunkow migdzy pracodawca a pracownikiem. Definicja praw i obowiazkow
obu stron umowy jest kluczowym problemem zaréwno z punktu widzenia naukowego,
jak i praktycznego. Zmieniajace si¢ otoczenie gospodarcze i spoleczne wplywa na
stosunki pracy takze w rolnictwie. Gospodarstwa rolne, gospodarstwa spotdzielcze oraz
rolnicy, ktorzy zatrudniaja pracownikow do pracy, sa zobowiazani do przestrzegania
obowiazujacych przepisow. Na Litwie warunki zawarcia umowy, podobnie jak i inne
kwestie zwiazane z tym tematem (forma umowy, rodzaje umow, mozliwosci ich
zawarcia i rozwiazania) sa uregulowane ustawowo. Stosunki prawa pracy na Litwie sa
analizowane przez wielu naukowcow, natomiast brakuje artykulow naukowych, ktorych
tematem bylyby szczegodlne przypadki stosunkéw prawa pracy w rolnictwie. Celem
artykutu jest okreslenie szczegdtowych cech uméw o pracg w rolnictwie na podstawie
regulacji stosunkow pracy na Litwie. Metodologia obejmuje analizg tresci ustaw
litewskich, sytuacji praktycznych i publikacji naukowych, analizg¢ porownawcza oraz
uogolnienie. Autorzy artykutu, z uwagi na zréznicowanie dziatalnosci rolniczej,
proponuja uwzglednienie charakteru prac, czasu ich trwania, stopnia zlozonos$ci oraz
warunkow pracy.

Stowa kluczowe: umowa o pracg, rodzaje umoéw o prace, ustawodawstwo litewskie

Accepted for print — Zaakceptowano do druku: 13.05.2014

Administratio Locorum 13(1) 2014






SPIS TRESCI
CONTENTS

Joanna Renda, Ewa Mackos-Iwaszko
Percepcja wzrokowa krajobrazu miasta w aspekcie sezonowej zmiennosci

DArW dENATOTIOTY ...oveiiiieiiittee ettt ettt ettt ettt ene et

Visual perception of city landscape in seasonal aspect of variation of colors trees and shrubs

Malgorzata Reniger-Bilozor

Wplyw sytuacji spoteczno-gospodarczej kraju na warto$¢ nieruchomosci mieszkaniowych ......

The impact of socio-economic situation of the country on the value of residential real estate

Ewa Trzaskowska

Analiza wizualna krajobrazu przy gtéwnych trasach wjazdowych do Lublina...........ccccccceeennenne

Analysis of visual landscape at main gateway routes for Lublin

Ryszard Zrobek, Mariusz Ogniewski, Marek Piotrowski
Zasady usprawnienia wybranych procedur ewakuacji w procesie zarzadzania

NIETUCROMOSCIAIMNI .....iiiuiiiiiiii ittt e e ettt e e e et et e e eaae e eteeeereeeeaneas

The improvement of evacuation procedures in a threat situation in the process of real estate
management

Jan Zukovskis, Jolanta Vilkeviité

Peculiarities of practicing employment contracts in agriculture: A Lithuanian case ...................

Praktyka zawierania umow o pracg¢ w rolnictwie na przykladzie ustawodawstwa litewskiego



