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OD REDAKCJI

Czwarty numer Acta Scientiarum Polonorum — Administratio Locorum w 2015 roku
poswigcony jest gtdéwnie rozwojowi obszaréw wiejskich, w tym definiowaniu tego typu
obszarow w krajach UE. W obliczu nowych mozliwosci oferowanych przez réoznorodne
programy pomocowe UE przestrzen wiejska podlega dynamicznym przeksztatceniom,
o czym pisalismy numerze 14(3). Zmiany te maja wplyw na inne postrzeganie i definio-
wanie obszarow przewazajaco wiejskich i posrednich, ktore stanowia tacznie az 90% po-
wierzchni w krajach UE. Troska o ich rozwdj jest traktowana priorytetowo. Zachgcam
do lektury publikacji Elzbiety Zysk oraz Aliny Zrébek-Rozanskiej. Autorki wskazuja
roznice w definiowaniu obszaréw wiejskich w krajach, ktére przystapity do UE po
2004 roku oraz podkreslaja pojawienie si¢ potrzeby skonstruowania nowej, bardziej ade-
kwatnej 1 uniwersalnej definicji.

Kontynuujac temat obszaréw wiejskich, proponuj¢ zapoznanie si¢ z artykutem Mat-
gorzaty Dudzinskiej i problematyka potencjalu uwarunkowan przestrzennych gospo-
darstw w gminach wojewddztwa dolnoslaskiego, na obszarze ktorych zrealizowano scale-
nia gruntéw rolnych. Scalenia gruntow rolnych zmieniaja przestrzen obszarow uzyt-
kowanych rolniczo i wplywaja na jej uwarunkowania. Sa dziataniem o charakterze na-
prawczym, ale i inwestycja, ktdra moze wptywac na przestrzen zaro6wno w pozytywny,
jak 1 w negatywny sposob. Autorka przedstawia cechy procesu scalenia gruntéw rolnych.
Bada takze uwarunkowania przestrzenne gospodarstw, na obszarze ktdrych zrealizowano
w latach 2004-2013 prace scaleniowe.

Pozostajac w temacie przestrzeni wiejskiej, zachgcam do lektury artykutu Katarzyny
Kocur-Bery na temat algorytmu oceny ryzyka powstawania strat na obszarach wiejskich
z powodu ekstremalnych zjawisk pogodowych. Zmiany klimatu wystepujace na Ziemi
przejawiaja si¢ migedzy innymi czgstszym wystgpowaniem ekstremalnych zjawisk pogo-
dowych majacych negatywny wptyw na produkcj¢ rolnag. W Parlamencie Europejskim
podj¢to decyzje o dzialaniach majacych przeciwdziataé takim zjawiskom poprzez identy-
fikacje terendw pod wzgledem ryzyka wystapienia na nich strat. Autorka bada ryzyko
wystapienia strat z powodu ekstremalnych zjawisk pogodowych na obszarach wiejskich
poprzez zaproponowany algorytm (AAOR) utatwiajacy oceng. Umozliwia on indywidu-
alna oceng ryzyka dla kazdej z gmin.

Zapraszam do zapoznania si¢ réwniez z pozostatymi artykutami. Wszystkie one sta-
nowia oryginalne opracowania naukowe poruszajace istotne problemy dotyczace zago-
spodarowania przestrzeni w Polsce.

Autorom dzigkujg za interesujace opracowania, a czytelnikom zyczg mitej lektury.
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POTENCJAL. UWARUNKOWAN PRZESTRZENNYCH
GOSPODARSTW W GMINACH WOJEWODZTWA
DOLNOSLASKIEGO, W KTORYCH ZREALIZOWANO
SCALENIA GRUNTOW ROLNYCH

Malgorzata Dudzinska

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Scalenie gruntéw rolnych jest dziataniem, ktére zmienia przestrzen niezur-
banizowana i wplywa na jej uwarunkowania. Jest inwestycja o charakterze innowacyj-
nym, jednak jak kazda inwestycja moze wptywac na tg przestrzen w pozytywny i nega-
tywny sposob. W artykule podjgto probe przedstawienia cech dzialania scalenie gruntow
rolnych. Zbadano takze uwarunkowania przestrzenne gospodarstw w gminach woje-
wodztwa dolnoslaskiego, w ktorych zrealizowano w latach 20042013 scalenia gruntow
rolnych, poréwnujac te uwarunkowania do $redniej dla wojewddztwa dolnoslaskiego.
W badaniach wykorzystano nastgpujace metody: analizg i syntezg literatury, badania
z grupy podej$¢ przestrzenno-statystycznych oraz analizg SWOT.

Stowa kluczowe: scalenie gruntéw rolnych, grunty rolne, uwarunkowania przestrzenne
gospodarstw

WSTEP

Rozwdj obszaréw wiejskich jest scisle zwiazany z szeroko rozumianymi pracami urza-
dzenioworolnymi zardbwno w Polsce [Cymerman, Hopfer 1977, Dacko 2006, Pijanowski
2011, Bielska 2012], jak réwniez w innych krajach [Knaap, Chakraborty 2007, Miranda,
Crecente, Alvarez 2006, Cay, Ayten, Iscan 2010, Yu i in. 2010]. Gtéwnym celem scalenia
gruntow rolnych jest poprawa warunkow przestrzennych gospodarstw rolnych poprzez
zmniejszenie liczby dzialek nalezacych do danego gospodarstwa. Polega na dostosowa-
niu ksztaltu dziatlek do mozliwosci wlasciwego zmechanizowania upraw i zmniejszeniu
odlegtosci migdzy uprawianymi polami a dziatka siedliskowa [Kupidura i in. 2014] oraz

Adres do korespondencji — Corresponding author: Matgorzata Dudzinska, Katedra Analiz
Geoinformacyjnych i Katastru, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. R. Prawo-
chenskiego 15, 10-724 Olsztyn, e-mail: gosiadudzi@uwm.edu.pl
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8 Malgorzata Dudzinska

jest okazja do podjecia dziatan zwiazanych z ksztaltowaniem krajobrazu obszarow wiej-

skich. Scalanie gruntow bez watpienia stanowi kluczowy punkt wyjscia dla gruntownej

przebudowy wsi [Tworzydto 2012]. Dziatania te realizowane sa w $§wiecie przez wiele lat

i dzigki tym doswiadczeniom coraz skuteczniej wplywamy na rozwdj obszarow wiejskich.

Realizacja scalenia gruntow rolnych znaczaco wpisuje si¢ w miejsce i wplywa na
spetnienie wielu potrzeb mieszkancoéw, wzmacniajac przewage konkurencyjna danego
miejsca, umacniajac i rozwijajac jego dotychczasowe funkcje oraz uzyskujac przy tym ak-
ceptacjg mieszkancow.

Scalenie gruntow rolnych w dtuzszej perspektywie czasowej moze wpltywac na zmia-
ng trajektorii rozwoju danego miejsca i stanowi¢ nowa podstawg gospodarki lokalne;j.
Projekty tego typu wplywaja na zwigkszenie atrakcyjnosci danego obszaru, poprawe
jego funkcji produkcyjnych, estetyke przestrzeni, powstawanie nowych wizytowek miej-
scowoscl, a takze przyczyniaja si¢ do wzrostu dumy mieszkancow. Dzigki nim gminy po-
strzegane sa jako dynamiczniejsze i aktywniejsze, a mieszkancy, uczestniczac w ich reali-
zacji, zyskuja poczucie sprawstwa.

Dacko [2006] napisata: ,,cel powinien koncentrowac si¢ na poprawie zycia na wsi,
a nie tylko podniesieniu wydajnosci produkcji rolniczej, koncowym rezultatem powinno
by¢ odnowienie wsi poprzez trwaty ekonomiczny i polityczny rozwo6j catej spotecznosci,
przy jednoczesnej ochronie i racjonalnym wykorzystaniu §rodowiska naturalnego, pro-
ces scalenia przebiega¢ powinien przy demokratycznym udziale spotecznosci obszaru
scalanego, wraz ze spoteczenstwem nalezy zdefiniowaé nowy sposob wykorzystania po-
tencjatu obszaru, a nastgpnie skupic si¢ na dostosowaniu do tego komponentow prze-
strzennych, podej$cie powinno by¢ catosciowe, wielosektorowe oraz integrujace elemen-
ty rozwoju obszaru i calego regionu, przy jednoczesnym uwzglednieniu powiazan
migdzy terenami wiejskimi a zurbanizowanymi”.

Scalenie wigc jest inwestycja o charakterze innowacyjnym. Zgodnie z definicja inno-
wacji Pietrasinskiego [1971], innowacje sa to zmiany celowe wprowadzone przez cztowie-
ka [...], ktore polegaja na zastgpowaniu dotychczasowych standw rzeczy innymi, oce-
nianymi dodatnio w §wietle okreslonych kryteriow i skladajacymi si¢ w sumie na postep.

Zmiany te musza mie¢ nastgpujace cechy:

— by¢ nowe — odmienne od juz wystepujacych, przy czym owa odmienno$¢ moze by¢
wynikiem modyfikacji elementéw juz istniejacych badz wprowadzenia elementow ob-
cych [Sikorska-Wolak 1993] — co w przypadku procedury scalenia gruntow ma miej-
sce, bo po pierwsze przeksztalcamy istniejaca strukturg¢ przestrzenng i po drugie
wzbogacamy przestrzen o nowe elementy np. projektujemy Sciezki rowerowe lub inne
elementy, ktore na danym obszarze nie istnialy;

— by¢ w danych warunkach lepsze, doskonalsze pod pewnymi wzgledami od juz istnie-
jacych [Sikorska-Wolak1993] — celem scalenia jest m.in. naprawa struktury obszarowej
np. przez zaprojektowanie dzialek z dojazdem, ktdry wezesniej mogh nie wystepowac,
jak 1 poprawienie jakosci zycia mieszkancow;

— by¢ zamierzone i1 §wiadomie wprowadzone w wyniku dziatan innowacyjnych [Sikor-
ska-Wolak 1993] — scalenie jest to dziatanie realizowane gtownie na wniosek zaintere-
sowanych rolnikow, a procedura ta ma zamierzone etapy realizacji i cele.

Acta Sci. Pol.



Potencjal uwarunkowan przestrzennych gospodarstw... 9

Realizacja scalen wigc wplywa na przestrzen niezurbanizowana, poprawiajac
m.in. wiele uwarunkowan przestrzennych gospodarstw. Uwarunkowania te rozumiane sa
jako geometryczna ocena parametréw gospodarstw, ktore opisane sa przez mierniki.
W przyjetych badaniach wykorzystano najczesciej stosowane, tj. $rednia powierzchnig
gruntéw rolnych w gospodarstwie rolnym indywidualnym, S$rednia powierzchni¢ dziatek
w rodzinnych gospodarstwach rolnych, $rednia liczbg dzialek deklarowanych w gospo-
darstwie rolnym indywidualnym.

Jak kazda inwestycja rowniez i scalenia obarczone sa ryzykiem wynikajacym
m.in. z cech tego dzialania. Dlatego w pracy, wykorzystujac analiz¢ SWOT, ustalono
mocne i stabe strony tego dzialania oraz przeanalizowano uwarunkowania przestrzenne gospo-
darstw w gminach wojewodztwa dolnoslaskiego, w ktorych zrealizowano w latach 20042013
scalenia gruntéw rolnych.

METODYKA BADAN

W badaniach wykorzystano nastgpujace metody: analize i syntezg literatury, badania
z grupy podejs¢ przestrzenno-statystycznych oraz analizg SWOT. Obszar badan obejmo-
wal gminy wojewodztwa dolnoslaskiego, w ktorych zrealizowano w latach 2004-2013
scalenia gruntéw rolnych oraz wojewo6dztwo dolnos$laskie.

Na I etapie badan scharakteryzowano realizacj¢ scalen w Polsce oraz wykonano ana-
liz¢ SWOT dziatania scalenie gruntéw rolnych. Na etapie II wykonano oceng zréznico-
wania przestrzennego gospodarstw w gminach wojewodztwa dolnoslaskiego, w ktorych
zrealizowano prace scaleniowe. W analizie przyjgto cechy obszaru, ktdre najczgsdciej sa
analizowane, jako geometryczna oceng parametrow gospodarstw.

Na etapie III wyznaczono syntetyczny miernik uwarunkowan przestrzennych gospo-
darstw w analizowanych gminach i porownano do wielkosci tego wskaznika do $redniej
dla wojewodztwa dolnoslaskiego.

ETAP L. REALIZACJA SCALEN GRUNTOW ROLNYCH W POLSCE
ORAZ ANALIZA SWOT DZIALANIA SCALENIE GRUNTOW ROLNYCH

Od 2004 do pazdziernika 2013 r. zrealizowano w Polsce scalenia gruntéw rolnych na
obszarze 118 210 ha. Najwigcej w roku 2013 — prawdopodobnie wynikato to z faktu, iz
w 2013 r. konczyt si¢ okres ,,Programu rozwoju obszarow wiejskich 2007-2013”. W czte-
rech wojewoddztwach: podlaskim, lubelskim, podkarpackim i matopolskim zrealizowano
dos$¢ duzo scalen (powyzej 11 000 ha w kazdym z wojewodztw). Pomimo zrealizowania
scalef na do$¢ duzej powierzchni, zajmuja one jedynie 0,6% uzytkow rolnych w Polsce.
W wojewoddztwie malopolskim udzial ten wynosi 2,26% powierzchni uzytkéw rolnych,
w woj. podkarpackim — 2,15 %, w woj. §laskim — 1,62 % i woj. lubelskim — 1,56%.
W pozostatych wojewodztwach udziat ten jest mniejszy niz 1% (por. rys. 1).

Administratio Locorum 14(4) 2015



10 Malgorzata Dudzinska

pomorskie

warmiisko-mazurskie

\zachodniopomorskie

ujawsko-pomorskie

wielkopolskie mazowieckie

lubelskie

Swictokrzvski
sl Swietokrzyskie

zrealizowane scalania w latach 2004-2013 podkarpackie
completed consolidation in 2004-2013
[ ] bardzo mato (do 1000 ha) — very few (1,000 ha)
[ | mato (1001-5000 ha) — low (1,001-5,000 ha)

[ $rednio (5001-10 000 ha) — medium (5,001-10,000 ha)
I do$¢ duzo (10 000-20 000 ha) — pretty much (10,001-20,000 ha) 0 50000 100000 200 000 300 000

matopolskie

Il duzo (powyzej 20 001 ha) —alot (over 20,000) ——
2013 1 29 400
2012 113 403

2011 112 422

2010 T 6 448

2009 1 9648

2008 1 12 046

2007 19337

2006 I 81175

2005 111174

2004 T 6 157

[ scalenie gruntéw rolnych w latach 2004—2013 [ha]
consolidation of agricultural land in 2004—-2013 [ha]

Rys. 1.Zrealizowane scalenia gruntow rolnych w Polsce w latach 2004—2013.

Fig. 1. Implementation of consolidation of agricultural land in Poland in 2004-2013

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie informacji z Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wisi
Source: own compilation based on information from the Ministry of Agriculture and Rural Development

Analiza SWOT - scalenia gruntow
SWOT jest jedna z najpopularniejszych heurystycznych technik analitycznych stuza-
ca do porzadkowania informacji. Polega na posegregowaniu informacji o danym syste-
mie, organizacji lub kwestii na cztery grupy (cztery kategorie czynnikow strategicznych):
— S (strengths) — mocne strony: wszystko to, co stanowi atut, przewage, zalet¢ analizo-
wanego obiektu,

Acta Sci. Pol.
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— W (weaknesses) — stabe strony: wszystko to, co stanowi stabos¢, barierg, wade anali-

zowanego obiektu,

— O (opportunities) — szanse: wszystko to, co stwarza dla analizowanego obiektu szan-

s¢ korzystnej zmiany,

— T (threats) — zagrozenia: wszystko to, co stwarza dla analizowanego obiektu niebez-

pieczenstwo zmiany niekorzystne;j.

Zebrane cechy scalenia gruntéw rolnych posegregowano wg opisanych kryteriow

na cztery grupy czynnikow (tab. 1).

Tabela 1. Analiza SWOT — dzialanie scalenie gruntdw rolnych
Table 1. SWOT analysis — an investment of agricultural land consolidation

Mocne strony — Strengths

Slabe strony — Weaknesses

1

2

— poprawa struktury obszarowej gospodarstw rolnych
i gruntdow lesnych (zmniejszenie liczby dziatek, poprawa
ksztattu dzialek, zwigkszenie powierzchni dziatek

i gospodarstw),

— improved territorial structure of farms and forests
(reduced number of parcels, improved parcel shape,
increased area of plots and farms),

— uporzadkowanie i urzadzenie sieci drog transportu
rolniczego i urzadzen melioracji wodnych oraz
zaprojektowanie nowego ukladu komunikacyjnego wsi,
— development of service roads land improvement
systems and networks of rural roads,

— racjonalne uksztattowanie rozlogéw gruntow,

— rational spatial configuration of agricultural plots,

— dostosowanie granic nieruchomosci do systemu
urzadzen melioracji wodnych i drog oraz rzezby terenu,
— plot boundaries are modified to accommodate land
improvement systems, roads and relief features,

— regulacja stosunkéw wodnych na obszarze objetym
scalaniem,

— regulation of hydrological processes on consolidated land,
— rekultywacja czg$ci obszaréw zdewastowanych,

— reclamation of degraded areas,

— rozwoj infrastruktury spolecznej — zaprojektowanie dzia

fek uzytecznosci publicznej,

— development of social infrastructure, planning common
land,

— rozdzielenie udzialow we wspolnocie 1 wspotwlasnosci
do nieruchomosci,

— distribution of rights and privileges to common land
among members of the local community,

— realizacja scalen gruntow rolnych niesie za soba wiele
innowacji towarzyszacych, takich jak wprowadzenie
nowych technologii produkcji rolnej czy mozliwosé
zastosowania do produkcji nowego, lepszego sprzgtu
rokiczego,

— the implementation of land consolidation allows the
realization of a range of innovations accompanying

— koszty odbudowy i renowacji rowéw melioracyjnych,
— high cost of reconstructing and renovating drainage
ditches,

— koszty budowy drog lokalnych,

— high cost of building local roads,

— koszty wylaczenia z produkcji le$nej i rolnej,

— high cost of zoning land for purposes other than
forestry and agricultural production,

— roznorodna struktura obszarowa uczestnikow scalenia
(rolnicy posiadaja rozma wielko$¢ gospodarstwa),

— land owned by farmers participating in consolidation
schemes has varied territorial structure (farms have
different size),

— romy interes uczestnikow scalenia,

— the parties participating in land consolidation have
different interests,

— koszty postgpowania scaleniowego,

— high cost of land consolidation proceeding,

— zakres realizacji scalen okreslono w PROW
2007-2013,

— RDP 2007-2013 sets out rules for accounting
consolitation projects and the scope of activities

Administratio Locorum 14(4) 2015
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cd. tabeli 1
cont. table 1

Szanse — Opportunities

Zagrozenia — Threats

— zmniejszenie erozji wodnej 1 wietrznej,

— reduced water and wind erosion,

— zmniejszenie degradacji systemow melioracji,

— reduced degradation of land improvement systems,

— zapobieganie osuwiskom mas ziemnych,

— landslide prevention,

— poprawa efektywnosci gospodarowania m.in. poprzez
obnizenie kosztow produkcji, zmniejszenie: nakladow
pracy, czasu przejazdow i zuzycia paliwa,

— improved production efficiency through lowered
production costs, labor input, transport time and fuel
consumption,

— ograniczenie emisji CO,,

- reduced CO, emissions,

— zapobieganie erozji gleby i poprawa gospodarowania gleba,
— prevention of soil erosion and improved soil
management,

— wlaczanie spotecznosci lokalnej w zagadnienia
ksztattowania warunkow przestrzennych,

— members of the local community are actively involved
in spatial planning processes,

— pozyskanie przez rolnikéw doptat dzigki polepszeniu
parametrow dziaki (zwigkszeniu jej powierzchni),

— improved plot parameters (larger area) entitle farmers
to apply for subsidies,

— zimniejszenie powierzchni zalewowych i wplywu suszy
na obszarze scalanym dzigki regulacji urzadzen melioracji
wodnych,

— the introduction of land improvement systems
minimizes the risk of flooding and drought in consol-
idated land,

— zwigkszenie warto$ci rynkowej gospodarstw 1 dzialek,
— increased market value of consolidated farms and land,
— dostosowanie struktury uzytkowania gruntow

i zréznicowania gleb w gospodarstwie do obranego
kierunku produkcji,

— making optimal use of the land-use structure and soil
class for the needs of the chosen production system,

— aktywizacja spoleczno$ci poprzez uwzglednienie

w projekcie scaleniowym inwestycji zapewniajacych
nowe miejsca pracy, rozbudowg infrastruktury oraz
uzupehienie i podniesienie poziomu usiug socjalnych,

— land consolidation projects actively involve members
of the local community by creating new jobs, expanding
the existing infrastructure and improving the quality of
social services

— mozliwosci rozwoju krajobrazu wizualnego obszaru,

— the principle that the budget implementation merges
depending on the surface of the object and the region

— negatywny wplyw na réznorodno$¢ biologiczna
obszaru (zwigkszenie powierzchni utwardzonych

i ograniczenie powierzchni naturalnych i poaturalnych
przyrodniczo, zanikanie zadrzewien i zakrzewien
srodpolnych ),

— negative impacts on biodiversity (higher share of
paved areas, lower share of natural and semi-natural
areas, elimination of mid-field trees and shrubs),

— intensyfikacja rolnictwa,

— intensification of agriculture,

— zwigkszenie erozji wodnej 1 wietrznej,

— increased water and wind erosion,

— konflikty spoteczne migdzy uczestnikami i migdzy
wykonawcami prac scaleniowych,

— social contflict between farmers and services
responsible for land consolidation,

— negatywny wplyw na istniejacy krajobraz,

— negative impact on the existing landscape,

— zasady rozliczania projektéw scaleniowych
zniechgcaja do podejmowania tego typu dziatan,

— accounting principles of consolidation projects are
unfavorable,

— zasada ustalania budzetu realizacji scalen w zalezno$ci
od powierzchni obiektu i wojewodztwa spowodowala,
ze nie wszystkie zaplanowane dziatania maja mozliwo$¢
realizacji,

— not all the planned activities within the framework of
land consolidation have the opportunity to implement

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Dudzinskiej i Kocur-Bery [2015]
Source: own compilation based on Dudzinska and Kocur-Bera [2015]
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ETAP II. OCENA ZROZNICOWANIA PRZESTRZENNEGO GOSPODARSTW
W GMINACH WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO, W KTORYCH
ZREALIZOWANO PRACE SCALENIOWE

Obszar badan

Wojewodztwo dolnoslaskie potozone jest w potudniowo-zachodniej czgsci Polski.
Zajmuje obszar 19 948 km?, co stanowi 6,4% powierzchni calego kraju i zajmuje siodme
miejsce wsrod 16 wojewddztw. Z ogolnej powierzchni regionu 29,4% przypada na lasy
i grunty lesne, 52,8% na uzytki rolne i sa to proporcje podobne do tych, ktére wystgpu-
ja w innych czg$ciach kraju. Udzial uzytkow rolnych w regionie dolnoslaskim znacznie
przewyzsza $rednig dla krajow UE, wynoszaca 40,9% ogolnej powierzchni. Ponadto 3,6%
ogdlnej powierzchni wojewodztwa zajmuja tereny komunikacyjne, a 2,6% — tereny osie-
dlowe [Strategia ... 2005].

Wojewodztwo dolnoslaskie jest znacznie zroznicowane pod wzgledem warunkow do
prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Decyduja o tym zarowno warunki naturalne (jakos¢
gleb), klimatyczne, jak i struktura uzytkowania gruntow. Uzytki rolne w 2004 r. stanowity
52,8% ogolnej jego powierzchni (w kraju przecigtnie — 52,1%). W ich strukturze dominu-
Jja grunty orne (82,6% wobec 77,3% w kraju), a uzytki zielone (taki i pastwiska) zajmuja
16,7% powierzchni uzytkéw rolnych (w kraju — 20,3%). Ogodlnie biorac, grunty orne zaj-
muja 43,6% ogodlnej powierzchni regionu (w kraju — 40,3%). Sposrdd prawie 870 tysigcy
hektaréw gruntéw ornych Dolnego Slaska jedynie ok. 8% stanowia grunty I i II klasy
bonitacyjnej. Uzytki rolne znajdujace si¢ we wladaniu gospodarstw indywidualnych sta-
nowily w 2004 r. 76,3% (w kraju za$ przecigtnie 86,7%). Udziat ich jest relatywnie niski,
co plasuje region dolnoslaski dopiero na 13. miejscu wérod 16. wojewddztw kraju [Stra-
tegia ... 2005].

W latach 2004-2013 w wojewddztwie dolnoslaskim zrealizowano prace scalenio-
we na 12 obiektach, w dziesigciu gminach o acznej powierzchni 11 867,64 ha (tab. 2).

Tabela 2. Zrealizowane scalenia gruntow rolnych w wojewoddztwie dolnoslaskim ze $rodkow
SPO 2004-2006 i PROW 20072013

Table 2. Implementation consolidation of agricultural land in Lower Silesia from the SOP
2004-2006 and RDP 2007-2013

Powierzchnia obiektu

N(E;lz)‘;;ito r]?:r::](em Name ofGtrlrllej:n;mmune scaleniowego [ha]
Surface land consolidation [ha]
1 2 3
Krajow Krotoszyce nad Nysa Szalona 540,21
Nowa Wie$ Zlotoryjska Zlotoryja 1201,95
Witoszyce Gora 1245,95
Chréscina Gora 1433,21
Zbakéw Dolny i Gorny Wasosz 445,71
Milikowice Jaworzyna Slaska 947,42
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cd. tabeli 2
cont. table 2
1 2 3
Msciwojow Msciwojow 839,83
Krzydlina Mala Wolow 1083,30
Krzydlina Wielka Wolow 1034,21
Szklary Dolne Chocianéw 1262,51
Kozlice Gaworzyce 587,46
Dobrocin Dzierzoniow 1245,88

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie Pajkerta [ 2014 ]
Source: Own compilation based on Pajkert [2014]

W gminie Goéra i Wolow zrealizowano po dwa scalenia. Najwigkszy obszar objgty proce-
dura scaleniowa znajdowat si¢ w gminie Gora, tacznie — 2679,16 ha, a najmniejszy obej-
mowat gming Wasosz — 445,71 ha. Pomimo iz realizacja scalen obejmowata prawie 12 tys.
ha gruntéw, obszar ten zajmowat jedynie niecate 1% obszaru uzytkdw rolnych w woje-
wodztwie dolnoslaskim. Najwigkszy udziatl gruntéw rolnych, ktore objgto postgpowa-
niem scaleniowym, zrealizowano w gminie Jaworzyna Slaska — 16,95%, za$ najmniejszy
w gminie Wasosz — 3,43% (por. rys. 2).

Podobnie wskaznik obrazujacy scalenia na mieszkanca gminy jest najwyzszy w gmi-
nie Msciwojow 1 wynosi 0,202, najnizszy za$ dla gminy Dzierzonidow — 0,036 ha/miesz-
kanca (por. rys. 2).

Kluczowym etapem tej czgsci badan byt dobor zmiennych opisujacych przedmiot ba-
dan. Dobor wskaznikoéw zmiennych w analizach ilosciowych jest zazwyczaj wypadkowa
dostepnosci danych i arbitralnych decyzji badaczy, jednak podstawa przyjetego wyboru
powinno by¢ silne uzasadnienie merytoryczne.

Do przyjetych miernikow obrazujacych uwarunkowania przestrzenne gospodarstw
naleza: $rednia wielko$¢ powierzchni gruntéw rolnych w gospodarstwie rolnym indywi-
dualnym, $rednia powierzchnia dziatek w rodzinnych gospodarstwach rolnych, srednia
liczba dziatek deklarowanych w rodzinnym gospodarstwie rolnym (tab. 3). Dane pozy-
skano z Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa z 2013 .
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udziat powierzchni scalonych
w powierzchni uzytkéw rolnych
part surface circuits in the area
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Rys. 2. Stan zaawansowania zrealizowanych scalen w latach 2004-2013 w gminach wojewddz-
twa dolnoslaskiego na powierzchni¢ gruntéw rolnych w gminie i mieszkanca gminy

Fig. 2. Progress realized merge in 2004-2013 in the municipalities of Lower Silesia on the surfa-
ce of agricultural land in the municipality and resident of the municipality

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own compilation
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Tabela 3. Ocena kryteriow przestrzennych gospodarstw w gminach wojewddztwa dolno-
Slaskiego, w ktérych zrealizowano scalenia gruntéw rolnych

Table 3. Evaluation criteria for farms in the municipalities of Lower Silesia, where he completed
consolidation of agricultural land

Srednia liczba dzialek Srednia powierzchnia dzialek ~ Srednia wielko$é powierzchni
deklarowanych w rodzinnym ~ w rodzinnych gospodarstwach gruntow rolnych
gospodarstwie rolnym rolnych w gospodarstwie rolnym
The average number of The average size of plots per indywidualnym
parcels per family agricultural ~ family agricultural holding in The average area of agricultural
Analizowany obszar holding in Poland Poland land on the farm
Analyzed area
przedzialy cecha przedzialy cecha przedzialy
klasowe [szt] . . . N cecha
jakosciowa klasowe [ha] jakosciowa  klasowe [ha] . " .
ranges . . jako$ciowa
of features quality  ranges of features quality ranges of quality feature
. feature [ha] feature features [ha]
in hectares
Dolno$laskie 5,01-6 2 2,01-3 2 10,01-15 1
Msciwojow 6,01-7 3 powyzej 3 3 15-20 2
over 3
Zlotoryja 5,01-6 2 2,01-3 2 10,01-15 1
Gora 5,01-6 2 powyzej 3 3 15-20 2
over 3
Wasosz 6,01-7 3 2,01-3 2 15-20 2
Krotoszyce 5,01-6 2 powyzej 3 3 15-20 2
over 3
Chocianéw 5,01-6 2 1,012 1 10,01-15 1
Gaworzyce do 5 1 powyzej 3 3 powyzej 20 3
up to 5 over 3 over 20
Dzierzoniow 5,01-6 2 2,01-3 2 15-20 2
Jaworzyna Slqska 6,01-7 3 2,01-3 2 15-20 2
Wolow 5,01-6 2 2,01-3 2 10,01-15 1

Zrédto: opracowanie wiasne
Source: own compilation

ETAP IIL. WYZNACZENIE SYNTETYCZNEGO MIERNIKA UWARUNKOWAN
PRZESTRZENNYCH GOSPODARTW

Do okreslenia uwarunkowan przestrzennych gospodarstw wyznaczono syntetyczny
miernik uwarunkowan przestrzennych gospodarstw na obszarze gmin, w ktérych zreali-
zowano prace scaleniowe i dla catego obszaru wojewodztwa dolnoslaskiego.

W tym celu wartosciom poszczegdlnych cech obszaru przyporzadkowano oceny
punktowe w 3-stopniowej skali (réwnocze$nie, dokonujac zamiany destymulant na sty-
mulanty), a nastgpnie przeprowadzono syntetyczna oceng miernika uwarunkowan prze-
strzennych gospodarstw dla gmin, w ktorych zrealizowano scalenia gruntow rolnych.
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Uszeregowanie sporzadzono w oparciu o oceng jakosciowa danej cechy (od niskiego
potencjatu — 1, $redniego — 2, do wysokiego — 3). Wykonano taka klasyfikacje¢ zar6wno
ze wzgledu na rodzaj posiadanych wskaznikow, jak i ze wzgledu na jako$¢ posiadanych
danych do analizy. Wskazniki znormalizowano wedtug nast¢pujacego algorytmu:
a) tworzenie uporzadkowanego szeregu liczbowego dla wartosci kazdej analizowanej ce-
chy, gdzie:
X = min. < x, < x; = max;

b) wyznaczenie dtugosci przedzialow klasowych wedtug analizy literatury przedmiotowej
i danych statystycznych, np. statystyki z Banku Danych Lokalnych, od ARIMR;

c) konstrukcja przedziatow klasowych — warto$ci graniczne przedzialow oblicza si¢ z ko-
lejnych wyrazow ciagu arytmetycznego, w ktorym pierwszy wyraz (a;) odpowiada
najmniejszej wartosci szeregu liczbowego (x; = min.), za$ kolejne wyrazy ciagu sa
wigksze od wyrazu poprzedniego o ustalone na podstawie literatury i ekspertow prze-
dzialy, a ostatnim wyrazem jest najwigksza wartoS¢ szeregu (x, = max.);

d) bonitacja punktowa obiektow — elementy szeregu liczbowego xj zalicza si¢ na podsta-
wie ich wielko$ci do odpowiednich klas (przedziatow) wyznaczonych ciagiem ai, stad
kazdy element xj nalezacy do przedzialu <(ai, ai+1) przyjmuje warto$¢ punktowa row-
na i, tj. warto$¢ rangi przyznana tej klasie.

W ocenie punktowej przyjeto trzy przedziaty klasowe dla kazdej cechy (wskaznika
czastkowego). Najkorzystniejsza warto$¢ cechy otrzymata trzy punkty, a najmniej ko-
rzystna jeden punkt. Na podstawie $redniej warto$ci punktow uzyskanych za trzy cechy
oceny wyodrgbniono grupy gmin o réoznym potencjale uwarunkowan przestrzennych.
Oceng potencjalu uwarunkowan przestrzennych dla gmin w Polsce przeprowadzono we-
dtug skali z tabeli 4.

Tabela 4. Zakres syntetycznego miernika uwarunkowan przestrzennych gospodarstw
Table 4. Scope of synthetic meter spatial conditions of farms

Potencjat przestrzenny Niski Sredni Dos¢ wysoki Wysoki
Spatial potential Low Medium Relative high High
Wartos¢ liczbowa wskaznika 3-4 5-6 7-8 9

Point worth of indicator

Zrodto: opracowanie wlasne
Source: own compilation

Tylko gmina Chocianow uzyskata warto§¢ wskaznika syntetycznego uwarunkowan
przestrzennych gospodarstw na poziomie niskim (por. rys. 3). Gminy Wotéw, Krotoszy-
ce, Dzierzoniéw, podobnie jak wojewodztwo dolnoslaskie, uzyskaty wartos¢ syntetycz-
nego wskaznika na poziomie $rednim. Az sze$¢ gmin sposrod analizowanych dziesigciu
uzyskato warto$¢ syntetycznego wskaznika na do$é¢ wysokim poziomie. Zadna z analizo-
wanych gmin nie uzyskata warto$ci wskaznika na poziomie wysokim. Wystgpuje on
prawdopodobnie w gminach, w ktoérych nie realizowano w badanym okresie scalen, co
jednak nie bylo przedmiotem badan.
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WNIOSKI

1. Wykonana w artykule analiza SWOT pozwala na przedstawienie scalenia gruntow
jako dziatania wieloaspektowego, w ktdrym przewazaja czynniki stanowiace atut i zaletg
analizowanego przedsigwzigcia. Jest to jednak zabieg, ktory obciazony jest tez stabo-
$ciami, barierami, do ktérych najczgsciej zaliczamy negatywny wpltyw na réznorodnosé
biologiczna obszaru i zasady rozliczania projektow oraz zakres realizacji przedsigwzigcia.

2. Niecaly 1% obszaru gruntow rolnych wojewodztwa dolno$laskiego w latach
2004-2013 objety byl realizacja scalen gruntdéw rolnych.

3. Realizacja scalen gruntéw rolnych poprawia geometryczng struktur¢ gospodarstw
rolnych na obszarze gmin. Stopien poprawy jest na tyle duzy, iz w gminach tych poziom
geometrycznej struktury gospodarstw rolnych jest w wigkszosci przypadkdéw lepszy niz
$rednia dla wojewodztwa.
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SPATIAL PARAMETERS FARMS IN RURAL AREAS AND THE LAND
CONSOLIDATION MEASURES: CASE STUDIES FROM LOWER SILESIA

Summary. Land consolidation may be described as the planned readjustment of land
ownership patterns with the aim of creating larger and more rational land holdings. Other
goals of land consolidation may include infrastructural improvements and the
implementation of developmental and environmental policies. This article discusses both
positive and negative aspects of rural land consolidation and the opportunities and
threats associated with consolidation measures. Land consolidation measures will be
evaluated in a SWOT analysis. Attempts were made to describe the level of spatial
parameters farms levels in the region's rural municipalities.

The study was carried out in the Lower Silesia which is characterized by the average
number of land consolidation schemes in Poland.

Qualitative methods, in particular analytical, topological and identification methods, were
used to accomplish the above research tasks. Other research methods included comparative
analysis as well as analyses of the relevant literature, documents and legal regulations.

Key words: Land consolidation, agricultural land, spatial conditions farms
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BUDZETU GMIN Z OPLAT ZA UZYTKOWANIE WIECZYSTE
NA PRZYKLADZIE GMINY PILA

Julita Grzegrzotka
Urzad Miasta Pity

Streszczenie. Zmiana Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
[Dz.U. z 2015 r. poz. 1774 ze zm.] oraz niektorych innych ustaw dokonana ustawa z 28 lipca
2011 r. [Dz.U. z 2011 r. nr 187, poz. 1110] znaczaco znowelizowata Ustawg z 29 lipca
2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nierucho-
mosci [Dz.U. z 2012 r. poz. 83 ze zm.]. Nowe przepisy upowaznity do przeksztatcenia
na wilasno$¢, poza wyjatkami wynikajacymi z ustawy, wszystkie osoby fizyczne
i prawne bedace uzytkownikami wieczystymi gruntéw na dzien 13 pazdziernika 2005 r.
Przyjgte rozwigzania zostaly negatywnie ocenione przez lokalne samorzady, powodujac
w konsekwencji utrat¢ prawa wlasno$ci nieruchomosci na rzecz uzytkownikéw wieczy-
stych oraz utratg statych dochodow z tytulu optat za uzytkowanie wieczyste. Na sku-
tek ztozonych wnioskow Trybunat Konstytucyjny w wyroku z 10 marca 2015 roku
orzekt o ich niezgodnosci z Konstytucja RP. W artykule na przyktadzie dochodéow bu-
dzetu Gminy Pita w latach 2011-2015 przedstawiono analiz¢ dochodéw z optat za
przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci. Wyliczono skutki
finansowe wprowadzonej w 2011 r. nowelizacji ustawy o przeksztalceniu prawa uzyt-
kowania wieczystego w prawo wlasnosci, uznanej po prawie czterech latach za niezgod-
na z Konstytucja. Okreslono, jak wyrok Trybunalu wptynal na poziom dochodéw bu-
dzetu gminy z oplat za uzytkowanie wieczyste.

Stowa kluczowe: uzytkowanie wieczyste, optata za przeksztatcenie, budzet gminy,
gospodarka nieruchomos$ciami
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WPROWADZENIE

Odptatnos¢ i terminowos$¢ sa podstawowymi atrybutami prawa uzytkowania wieczy-
stego, wyrozniajacymi to prawo od prawa wlasnosci w stosunku do nieruchomosci.
Uzytkowanie wieczyste dotyczy¢ moze wylacznie gruntow i to takich, ktore sa wiasnoscia
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwiazkdw, a budynki
i inne urzadzenia wzniesione na gruntach oddanych w uzytkowanie wieczyste stanowia
juz odrgbna wilasno$¢ uzytkownika wieczystego. Istotny jest rowniez fakt, ze uzytkowni-
ka wieczystego przez caty okres trwania jego prawa wiaza postanowienia umowy okre-
$lajace sposob i termin zagospodarowania nieruchomosci, w tym termin zabudowy,
zgodnie z celem, na ktory nieruchomo$é gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wie-
czyste [Ustawa z 23 kwietnia 1964... Dz.U. z 2014 r. poz. 121 ze zm., Ustawa z 21 sierp-
nia 1991... Dz.U. z 2015 r. poz. 1774 ze zm.].

Odptatnos¢ uzytkowania wieczystego uregulowana jest w dwoch aktach prawnych.
Po pierwsze jest to Kodeks cywilny, w ktérym w art. 238 stwierdzono, ze ,,wieczysty
uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczng” [Ustawa z 23 kwiet-
nia 1964 r. ... Dz.U. 22014 r. poz. 121 ze zm.]. Drugim natomiast aktem prawnym jest
ustawa o gospodarce nieruchomosciami, w ktorej zdefiniowano pierwsza optate, optaty
roczne i optaty dodatkowe.

Pierwsza optat¢ za oddanie nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste stanowiaca
od 15 do 25% ceny nieruchomosci gruntowej, uzytkownik wieczysty zobowiazany jest
wnie$¢ najpozniej do dnia zawarcia umowy o oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie
wieczyste. Nie dotyczy to sprzedazy bezprzetargowej, gdzie istnieje mozliwos¢ roztozenia
ceny na raty. Wowczas tylko pierwsza rata tej optaty musi wptyna¢ do budzetu wiasci-
ciela przed podpisaniem umowy. Pozostate raty moga by¢ zaptacone pozniej, w okresie
nie dtuzszym jednak niz 10 lat.

Przez caly okres trwania uzytkowania wieczystego dochdd budzetu stanowia optaty
roczne w stawce od 0,3 do 3% ceny nieruchomosci gruntowej. Zastosowanie odpowied-
niej stawki uzaleznione jest od celu, na ktdry nieruchomos$¢ oddano w uzytkowanie wie-
czyste, i tak np. dla nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkaniowe stawka wynosi
1% ceny nieruchomosci, a dla nieruchomos$ci przeznaczonych na dziatalnosé turystycz-
na — 2% itd.

Niezaleznie od optat rocznych za uzytkowanie wieczyste moga by¢ ustalane tzw.
oplaty dodatkowe. Optaty te stosuje si¢ w kazdym przypadku, gdy nieruchomos$¢ odda-
na w uzytkowanie wieczyste nie zostata zagospodarowana w terminie. Ich wysoko$¢ to
10% wartosci nieruchomosci gruntowej okreslonej na dzien ustalenia oplaty za pierwszy
rok, po bezskutecznym uptywie terminu jej zagospodarowania. Za kazdy nast¢pny rok
optata podlega zwigkszeniu o dalsze 10% tej wartosci [Boniczak-Kucharczyk 2013].

Uiszczanie oplat przez uzytkownika wieczystego nalezy do podstawowych jego obo-
wiazkoéw [Skwarto 2008]. Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego moga stanowi¢ znacz-
ne zrodto dochodéw jednostek samorzadu terytorialnego i Skarbu Panstwa [Polszakie-
wicz-Zabrzeska 1999]. Najwigksze znaczenie maja optaty roczne, ktore sa statym zrodtem
dochodow budzetowych. Jak wynika z samej nazwy, ptatne sa kazdego roku, przez caty
okres trwania uzytkowania wieczystego. Co wigcej, podlegaja okresowej aktualizacji
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w przypadku zmiany wartosci nieruchomosci. A to powoduje, Ze staja si¢ najcickawszym
elementem konstrukcji ekonomicznej prawa uzytkowania wieczystego [Kokot 2009].

Wysokos$¢ dochodéw wlasciciela gruntéw, np. gminy z optat rocznych za uzytkowa-
nie wieczyste, determinowana jest przede wszystkim poprzez:

— zmiany w powierzchni gruntéow oddanych w uzytkowanie wieczyste;
— zmiany w liczbie uzytkownikow wieczystych;

— aktualizacje opfat;

— wysoko$¢ ustalonych stawek procentowych;

— wysokos¢ udzielonych bonifikat.

Zmiany w tych obszarach sa konsekwencja odpowiedniego stosowania instru-
mentow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a przede wszystkim oddawania grun-
tow w uzytkowanie wieczyste, biezacej aktualizacji optat i stawek, udzielania boni-
fikat oraz takich zabiegéw, ktorych skutkiem jest wygasniecie prawa uzytkowania wie-
czystego.

Skutek wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego okreslony ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami moze by¢ efektem nie tylko uptywu okresu, na ktory prawo to usta-
nowiono, ale tez sprzedazy gruntéw uzytkownikowi wieczystemu czy rozwigzania umo-
wy w przypadkach korzystania z nieruchomosci w sposéb sprzeczny z umowa. Dziatania
tak zdefiniowane zaleza wytacznie od woli wlasciciela gruntow. Po pierwsze bowiem
okres uzytkowania wieczystego ustala si¢ juz w przetargu lub rokowaniach. Po drugie
za$ zarOwno rozwiazanie umowy, jak i sprzedaz gruntow uzytkownikowi wieczystemu za-
wsze wymaga zgody wilasciciela. Podobnie jest z aktualizacja oplat i stawek majaca na
celu zmiang wysokos$ci optat rocznych. Inicjatywa w gtdéwnej mierze nalezy do wilascicie-
la dziatajacego z urzedu. Uzytkownicy wieczysci rzadko wystepuja z zadaniem aktualiza-
cji. Przewaznie wtedy, gdy spodziewaja si¢ obnizenia optat rocznych w zwiazku ze spad-
kiem warto$ci nieruchomosci lub trwata zmiang sposobu uzytkowania powodujaca
zmiang celu umowy, a tym samym obnizenie stawki procentowej. Inaczej jest natomiast
z bonifikata — ustawa w art. 74 zobowiazuje do jej udzielenia, ale tylko na wniosek osob
fizycznych o niskich dochodach.

Wygasnigcie uzytkowania wieczystego moze mie¢ miejsce w przypadku wywlaszcze-
nia nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste [Witczak 2005]. Tak stanowia
m.in. przepisy art. 98 i 112 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ktére dotycza
wywlaszczenia pod drogi i na inne cele publiczne oraz art. 12 ustawy o szczegolnych za-
sadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych — obejmuje
wywlaszczenia pod drogi publiczne [Ustawa z 10 kwietnia 2003 r. ... Dz.U. z 2015 .
poz. 2031].

O ile zastosowanie wszystkich trzech wymienionych instrumentéw wywtlaszczenia
nalezy uzna¢ za celowe i zasadne, poniewaz w przypadkach tych za odpowiednim od-
szkodowaniem wtascicielem gruntdéw przeznaczonych do realizacji inwestycji celu pu-
blicznego staje si¢ Skarb Panstwa lub jednostka samorzadu terytorialnego, o tyle nie
sposob poprze¢ stosowania innego aktu prawnego, moca ktérego na rzecz i na wniosek
uzytkownika wieczystego wilasciciel nieruchomosei traci przystugujace mu prawo wia-
snosci, tj. ustawy z 29 lipca 2005 roku o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnos$ci nieruchomosci.
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W oparciu o przepisy tego aktu prawnego, do przeksztatcenia dochodzi zawsze, kie-
dy z takim zadaniem wystepuje uprawniony uzytkownik wieczysty. Organy reprezentuja-
ce Skarb Panstwa czy dana jednostke samorzadu terytorialnego — gming, powiat, woje-
wodztwo, sa zobowiazane do wydania decyzji o przeksztalceniu czgsto nawet wbrew
swojej woli. Zgoda wlasciciela i organu go nadzorujacego, niezbedna w podejmowaniu
decyzji w zakresie obrotu nieruchomosciami samorzadowymi i Skarbu Panstwa, nie jest
wymagana.

Ustawa ta weszta w zycie 13 pazdziernika 2005 r. i dotychczas podlegala szesciu
zmianom, w tym dwoém wynikajacym z orzeczen Trybunalu Konstytucyjnego. W brzmie-
niu pierwotnym, do wystapienia z zadaniem przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczy-
stego w prawo wilasnosci, upowazniata osoby fizyczne bedace w dniu wejscia w zycie
ustawy uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci zabudowanych na cele mieszkaniowe
lub zabudowanych garazami albo przeznaczonych pod tego rodzaju zabudowe oraz nie-
ruchomosci rolnych. Nieruchomos¢ rolna zdefiniowano w niej jako nieruchomos¢ rolna
w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wylaczeniem nieruchomosci przeznaczonych w miej-
scowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o warunkach zabudo-
wy na cele inne niz rolne. Z zadaniem przeksztatcenia mogly rowniez wystapi¢ osoby fi-
zyczne 1 prawne bedace wilascicielami lokali, ktorych udziat w nieruchomosci wspolnej
obejmowat prawo uzytkowania wieczystego oraz spoldzielnie mieszkaniowe bgdace wia-
$cicielami budynkow mieszkalnych lub garazy. W ustawie prawo takie przyznano ponad-
to nastgpcom prawnym tych podmiotdéw, przy czym kazdy z uprawnionych mégl wnio-
skowa¢ o przeksztalcenie do 31 grudnia 2012 r. [Ustawa z 29 lipca 2005 1. ... Dz.U. z 2005 .
nr 175, poz. 1459].

Nowelizacja z 28 lipca 2011 r., dokonana ustawa o zmianie ustawy o gospodarce nie-
ruchomosciami oraz niektorych innych ustaw, zniesiono nie tylko ograniczenie czasowe
sktadania wnioskow o przeksztalcenie obowiazujace do 31 grudnia 2012 r., ale przede
wszystkim ograniczenie dopuszczalnosci przeksztalcenia tylko dla osob fizycznych w od-
niesieniu do okreslonego rodzaju nieruchomosci. Uprawniono do przeksztalcenia osoby
fizyczne i1 prawne, ktore 13 pazdziernika 2005 r. byty uzytkownikami wieczystymi. Byla to
zmiana istotna dla tych uzytkownikow wieczystych, ktorzy dotychczas takiego prawa
nie posiadali. Przede wszystkim dotyczyta gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste
na cele inne niz mieszkaniowe, najczgsciej wykorzystywanych lub przeznaczonych
na cele zwigzane z prowadzeniem dzialalnos$ci gospodarczej, w stosunku do ktérych
stawka optaty rocznej wynosi 3% [Ustawa z 28 lipca 2011 r. ... Dz.U. z 2011 r. nr 187,
poz. 1110].

Nowela ustawy z 2011 r. niosta za soba okreslone skutki prawne i ekonomiczne.
Prawne, poniewaz po prawie czterech latach jej stosowania Trybunat Konstytucyjny RP,
wskutek zaskarzenia ztozonego przez miasta Ustronie Morskie, Szczecin i Poznan, uznat
przepisy ustawy za niezgodne z Konstytucja. Skutki ekonomiczne natomiast najbardziej
widoczne sa w wynikach budzetow wilascicieli gruntow.

W opracowaniu na przyktadzie budzetu gminy Pila w latach 2011-2015 przedstawio-
no skutki finansowe obowiazujacej i stosowanej od 9 pazdziernika 2011 r. do 16 marca
2015 r. nowelizacji ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci nieruchomosci. Zaprezentowano, jak na poziom dochoddéw budzetu gminy
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z oplat za uzytkowanie wieczyste wptynat wyrok Trybunatu Konstytucyjnego, ktory
orzekl, ze nowela ustawy w zakresie, w jakim przyznaje uprawnienie do przeksztatcenia
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci osobom fizycznym
i prawnym, ktore nie miaty tego uprawnienia przed dniem wejscia w zycie ustawy, jest
niezgodna z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej [Wyrok Trybunatu Konstytu-
cyjnego z 10 marca 2015 r. ... Dz.U. z 2015 poz. 373].

PRZEKSZTALCENIE PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W PRAWO
WLASNOSCI NIERUCHOMOSCI

Od 9 pazdziernika 2011 r. do 16 marca 2015 r., tj. w okresie, w ktérym obowiazywala
nowelizacja ustawy o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasno-
$ci nieruchomosci, wprowadzona ustawa z 28 lipca 2011 r., a uchylona wyrokiem Trybu-
natu Konstytucyjnego z 10 marca 2015 r., tacznie w gminie Pita wydano 133 decyzje
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci, sposrod ktorych
prawie 40% (52 decyzje) dotyczyto nieruchomosci 0sob fizycznych i prawnych, ktore nie
miaty uprawnienia do przeksztalcenia przed nowelizacja (rys. 1-3).
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=¢=— decyzje wydane w stosunku do 0séb, ktére nie miaty uprawnienia
do przeksztalcenia przed nowelizacja ustawy
decisions issued for persons, which didn’t have neccessery powers
to undergo trasformation before amendment
liczba wydanych decyzji ogétem — number of decisions in all

Rys. 1.Decyzje o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieru-
chomosci wydane w gminie Pita od 9 pazdziernika 2011 r. do 16 marca 2015 r.

Fig. 1. Decisions of transformation of perpetual usufruct of real property into ownership
released by Pita Community for the period from 9™ October 2011 to 16™ March 2015

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miasta Pity

Source: own study based on data provided by City Hall in Pita

Najwigcej decyzji w badanym okresie wydano w 2012 r. Byt to pierwszy rok po wej-
$ciu w zycie nowych przepisow. Na 53 rozstrzygnigcia 22 obejmowaty swym zakresem
nieruchomosci w uzytkowaniu wieczystym osob dotychczas nieuprawnionych.

Liczba wydanych decyzji przetozyta si¢ bezposrednio na powierzchni¢ gruntow pod-
legajacych przeksztatceniu. Najwigcej gruntow w badanym okresie przeksztalcono
w2012 r. — 9,1165 ha, w tym w odniesieniu do 0séb nieuprawnionych przed nowelizacja
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Rys. 2. Grunty, w stosunku do ktorych przeksztalcono prawo uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnos$ci nieruchomos$ci w gminie Pita od 9 pazdziernika 2011 r. do 16 marca 2015 r.
Fig. 2. Land, in which perpetual usufruct of real property into ownership was transformed for
the period from 9™ October 2011 to 161 March 2015 in Pita Community

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miasta Pity

Source: own study based on data provided by City Hall in Pita
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Rys. 3. Srednia powierzchnia nieruchomosci, w stosunku do ktorej przeksztatcono prawo uzyt-
kowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomos$ci w gminie Pita od 9 pazdziernika
2011 r. do 16 marca 2015 r.

The average area of the property, in which perpetual usufruct of real property into
ownership was transformed for the period from 9™ October 2011 to 16™ March 2015
in Pita Community

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miasta Pity

Source: own study based on data provided by City Hall in Pita

Fig. 3.
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— 7,1784 ha (79%). Lacznie podmiotom dotychczas nieuprawnionym przeksztat-
cono na wtasno$¢ 15,3577 ha gruntoéw, co stanowito 71% wszystkich gruntow
przeksztatconych w badanym okresie oraz okoto 10% powierzchni wszystkich grun-
tow oddanych w uzytkowanie wieczyste zaewidencjonowanych w gminie Pita na koniec
2014 .

Pomimo mniejszej liczby wydanych decyzji wobec 0séb nieuprawnionych do prze-
ksztatcenia przed nowelizacja ustawy (52 decyzje sposrod 133), osoby te dominuja pod
wzgledem powierzchni gruntéw przeksztatconych (15,3577 ha sposrod 21,5049 ha). Wigk-
sza jest zatem rowniez $rednia powierzchnia nieruchomosci podlegajacej przeksztatceniu
dla tych podmiotéw — w 2015 r. wyniosta az 0,5552 ha.

Podobnie jak struktura gruntéw podlegajacych przeksztatceniu ksztattuje si¢ poziom
optat z tytutu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieru-
chomosci okreslonych decyzjami wydanymi w gminie Pita. Od 9 pazdziernika 2011 r. do
16 marca 2015 r. tacznie oplaty ustalono w wysokosci 7,8 mln zt, w tym na podstawie
uchwaly rady gminy udzielono bonifikat na kwote 1,7 mln zl. Optaty ustalone dla osob,
ktérych uprawnienie do przeksztalcenia uchylono wyrokiem Trybunatu, stanowily tacz-
nie 5,3 min zt. Tylko 0,8 mln zt to naleznosci od pozostatych osob.

Opfaty za przeksztatcenie okreslone dla osob nieuprawnionych do przeksztalcenia
przed nowelizacja ustawy stanowity 11-krotno$¢ wnoszonych przez nie optat rocznych
(tab. 1), przy obowiazujacych stawkach tych optat 1, 3 i 5%. Najwigksza grupg stanowili
uzytkownicy wieczys$ci z 3-procentowq stawka optaty — 41 podmiotow. Stawka 5-procen-
towa ustalona byta dla 10 oséb, 1-procentowa — dla jednej osoby.

Tabela 1. Stosunek optat rocznych do optat za przeksztalcenie w odniesieniu do decyzji
wydanych dla os6b nieuprawnionych do przeksztalcenia przed nowelizacja ustawy
w gminie Pila od 9 pazdziernika 2011 r. do 16 marca 2015 .

Table 1. The ratio of annual fees for the costs of conversation fees with respect to decisions
issued for the persons, which didn’t have necessary powers to undergo transformation
before amendment in Community Pita for the period from 9™ October 2011 to 16t

March 2015
Rok Oplaty roczme Oplaty za przeksztalcenie ~ Krotno$¢ oplaty rocznej
Year Annual fees The conversion fee Multiplicity of annual fee
2011 30 810,00 zt 339 236,00 zt 11
2012 256 278,76 zt 2 885 188,00 z 11
2013 65 257,21 z 547 818,00 zt 8
2014 60 945,47 zt 764 259,00 zt 13
2015 68 160,35 zt 810 357,00 zt 12
Lacznie 481 451,79 zt 5 346 858,00 zt 11
Altogether

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miasta Pity
Source: own study based on data provided by City Hall in Pita
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W wynikach przedstawionych w tabeli 1 nie uwzgledniono jednak zmian wysokosci
oplat rocznych w wyniku ich okresowej aktualizacji. W przypadku wzrostu wartosci nie-
ruchomosci, wskaznik pokrycia optat rocznych optata za przeksztalcenie na pewno by si¢ ob-
nizyl. Warto zaznaczy¢, ze dla nieruchomosci, ktorych tabela 1 dotyczy, $rednia liczba lat
niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego wynosi okoto 79.

Roczne wpltywy do budzetu uzaleznione sa rowniez od tego czy opfaty z tytutu prze-
ksztatcenia roztozono na raty, do czego zobowiazuje ustawa o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci, na wniosek uzytkownika
wieczystego, na czas nie krotszy niz 10 lat i nie dtuzszy niz 20 lat, chyba ze wniosko-
dawca wystapi o okres krotszy. I tak, w gminie Pita w badanym okresie w zakresie 45 de-
cyzji wydanych dla os6b nieuprawnionych do przeksztatcenia przed nowelizacja ustawy
optaty zostaly roztozone na raty roczne: 2 i 5 rat — po dwie decyzje, 10 rat — dziesig¢
decyzji, 15 rat — jedna decyzja, 20 rat — 30 decyzji.

Suma optat rocznych ustalonych dla nieruchomosci objetych decyzjami, ktore po-
winny by¢ uchylone po wyroku Trybunalu, wynosita 481 451,79 zt (tj. 18% wszystkich
opfat rocznych naleznych do budzetu gminy Pita wedlug stanu na 31 grudnia 2014 r.).
Zaktadajac wydanie wszystkich decyzji o przeksztalceniu na wlasno$¢ w jednym roku,
pierwsze raty za przeksztatcenie wraz optatami wniesionymi jednorazowo lacznie stano-
wityby 868 310,28 zt. Jednak juz w drugim roku roczny wptyw do budzetu winien wy-
nie$¢ 358 804,70 z1, od 3 do 5 roku — 329 204,70 zt, od 6 do 10 roku — 244 088,10 zt, od
11 do 15 roku — 193 928,10 zi, od 16 do 20 roku — 188 409,57 zt. Tylko wiec wpltywy
w pierwszym roku, tzn. w roku, w ktorym nastapilo przeksztalcenie, zrekompensowatyby
utracone korzysci z optat rocznych, od drugiej raty sumy te sa juz odpowiednio mniej-
sze, przy czym wyniki te nie uwzgledniaja corocznej waloryzacji liczonej wedhug stopy
redyskonta weksli stosowanej przez NBP od niesptaconej czgsci oplaty.

Zaleznosci wystepujace migdzy optatami rocznymi a przypisanymi dla kazdej raty
oplatami za przeksztalcenie dla decyzji wydanych w poszczegélnych latach objetych
analiza (tab. 2) wskazuja, ze tylko w zakresie decyzji wydanych w 2014 r. raty wnoszone
za przeksztalcenie pokrywaja utracone wptywy z oplat rocznych w pigciu kolejnych la-
tach, od szostego roku wptywy beda nizsze prawie o potowe. W odniesieniu do decyzji
z 2012 1 2013 r., pokrycie optat rocznych dotyczyto tylko pierwszego okresu rozliczenio-
wego, czyli roku, w ktérym nastapito przeksztalcenie na wiasnos¢. Z kolei raty okreslone
w decyzjach, ktéore wydano w gminie Pita w 2011 r., w Zadnym okresie rozliczeniowym
nie osiagnely poziomu odpowiadajacemu wysokosci ustalonych dla przeksztatconych
nieruchomosci optat rocznych.

Okres dwudziestoletni jest najdtuzszym, na ktory optata za przeksztatcenie na wiasnosé
moze zosta¢ roztozona na raty. Dokonanie waloryzacji rat przez 20 lat powinno z nadwyzka
rekompensowac straty z optat rocznych. Niestety wskaznik redyskonta weksli od 5 marca
2015 r. wynosi 1,75 i juz pierwsza waloryzacja wyliczona dla optat ze wszystkich decyzji od
niesptaconej czgsci optaty nie pokrytaby utraconych oplat rocznych, stanowiac okoto 74%
wszystkich ustalonych optat od przeksztatconych nieruchomosci za jeden rok. Stopa redy-
skonta weksli, ktéra gwarantowataby pokrycie tych strat, powinna by¢ podwyzszona do
poziomu okoto 4% i przez caly okres pozostawa¢ w zwiazku z cala oplata, tj. suma wszyst-
kich rat, a nie jak naktada ustawodawca — z niesptacona czescia optaty.

Acta Sci. Pol.
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Tabela 2. Optaty roczne a wysoko$¢ rat rocznych za przeksztalcenie w odniesieniu do decyzji
wydanych dla osob nieuprawnionych do przeksztalcenia przed nowelizacja ustawy
w gminie Pila od 9 pazdziernika 2011 r. do 16 marca 2015 r.

Table 2. Annual fees and the amount of annual installments for the conversion in respect of the
decisions issued for the persons, which didn’t have necessary powers to undergo
transformation before amendment in Community Pita for the period from 9™ October
2011 to 16" March 2015

Rok wydania decyzji

The year of the decision 2011 2012 2013 2014 2015
Oplaty roczne [] 30 810,00 256 278,76 65 257,21 6094547 68 160,35
Annual fees [PLN]

Raty roczne 1 30 781,63 492 571,35 181 707,40 106 344,55 56 905,35

za przeksztatcenie ([zA]*
Annual installments 2 30 781,63 154 502,77 27 520,40 106 344,55 39 655,35

for the conversion [PLN]* 3-5 30 781,63 124 902,77 27 520,40 106 344,55 39 655,35
6-10 30 781,63 124 902,77 17 068,60 31679,75 39 655,35
11-15  5901,23 123 889,17 17 068,60 7 413,75 39 655,35
16-20 382,70 123 889,17 17 068,60 7 413,75 39 655,35

* w tym rOwniez optaty ptatne jednorazowo w roku wydania decyzji
* including the fees paid once in the year of the decision

Zrédlo: opracowanic whasne na podstawie danych Urzedu Miasta Pity
Source: own study based on data provided by City Hall in Pita

SKUTKI NOWELIZACJI USTAWY O PRZEKSZTAL.CENIU PRAWA
UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO W PRAWO WEASNOSCI NIERUCHOMOSCI
Z.28 LIPCA 2011 ROKU

Ustawa z 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz
niektorych innych ustaw wprowadzita do katalogu osob uprawnionych do przeksztatce-
nia, poza nielicznymi wyjatkami okreslonymi w tej ustawie, wszystkie osoby fizyczne
i prawne, ktore byly uzytkownikami wieczystymi na dzien 13 pazdziernika 2005 r. Upo-
waznione do ztozenia wniosku o wydanie decyzji administracyjnej o przeksztalceniu zo-
staly przede wszystkim osoby uzytkujace wieczyscie nieruchomosci z przeznaczeniem na
cele inne niz mieszkaniowe, gtdéwnie handlowo-ustugowe i przemystowe, dla ktérych
stawka procentowa oplaty rocznej wynosi 3%. W tym samym tez zakresie nowela zosta-
ta uchylona wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego z 10 marca 2015 r. jako niezgodna
z Konstytucja RP.

Na podstawie uchylonych przez Trybunat przepisow nowelizacji wymienionej ustawy
w gminie Pila wydano 52 decyzje o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
w prawo wlasnosci nieruchomosci dla gruntdow o tacznej powierzchni 15,3577 ha:

— decyzje te stanowity 40% wszystkich decyzji o przeksztatceniu;

— grunty te stanowilty 71% wszystkich gruntdw przeksztalconych w okresie obowiazy-
wania nowelizacji ustawy, a 10% wszystkich gruntow oddanych w uzytkowanie wie-
czyste wedhug stanu na 31 grudnia 2014 r.;
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— $rednia powierzchnia nieruchomosci podlegajacej przeksztatceniu byta prawie
4-krotnie wyzsza od powierzchni tych nieruchomoscei, ktérych uzytkownicy wieczysci
posiadali uprawnienie do przeksztatcenia juz przed nowelizacja ustawy;

— przeksztalcenia te dotyczyly gtéwnie podmiotdéw z 3-procentowa stawka optaty rocznej;

— opfaty za przeksztalcenie pokrywaja wplywy z tytutu optat rocznych za 11 lat;

— gmina utracila okoto 18% wplywow z tytutu wszystkich optat rocznych;

— obowiazek wplaty optaty za przeksztalcenie jednorazowo w roku wydania decyzji jak
i mozliwo$¢ rozlozenia tej optaty na wniosek uzytkownika wieczystego na raty powo-
duje wyzszy od optat rocznych wplyw do budzetu w roku, w ktérym nastepuje prze-
ksztalcenie, od drugiego roku (drugiej raty) naleznosci si¢ zmniejszaja, w zaleznosci od
liczby udzielonych rat;

— zastosowanie stopy redyskonta weksli po roztozeniu oplaty za przeksztalcenie na raty
liczonej od niesplaconej czgsci oplaty nie gwarantuje pokrycia utraconych korzysci
z oplat rocznych wnoszonych przez uzytkownikéw wieczystych;

— wlasciciel nieruchomosci zostat pozbawiony wplywow z tytutu optat rocznych za po-
zostaty okres uzytkowania wieczystego, ustanowionego we wszystkich przypadkach
na 99 lat (Srednia liczba lat niewykorzystanego okresu uzytkowania wieczystego dla
nieruchomosci przeksztatconych wynosi okoto 79).

W przypadku wygasnigcia prawa uzytkowania wieczystego wiasciciel nieruchomosci
traci przede wszystkim jednak prawo wilasnosci nieruchomosci. Na podstawie ustawy
z 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci
nieruchomosci zobowiazany jest do wydania decyzji o przeksztatceniu, jezeli z takim
whnioskiem wystapi uprawniony uzytkownik wieczysty, niezaleznie od tego, czy dotych-
czas zrealizowano wszystkie postanowienia umowy o oddanie nieruchomosci w uzytko-
wanie wieczyste ustalone w przetargu lub rokowaniach. Wtasciciel tym samym pozba-
wiony jest zarowno kontroli nad zagospodarowaniem nieruchomosci w okreslony
sposob i w okreslonym w umowie terminie, jak i mozliwo$ci naliczenia optat dodatko-
wych 1 wystapienia o rozwigzanie umowy.

Skutki finansowe wprowadzonej nowelizacji nalezatoby rowniez zbada¢ pod katem
tego czy ustalone za przeksztalcenie oplaty wraz z dotychczas wniesionymi oplatami
rocznymi pokrywaja cen¢ nieruchomosci ustalona w przetargu lub rokowaniach. Okazuje
si¢ bowiem, na przykladzie obrotu nieruchomosciami w Gminie Pila, Ze dla nieruchomosci
oddanych w uzytkowanie wieczyste po 2003 r. dopiero po okoto 14 latach trwania uzyt-
kowania wieczystego sumy te si¢ rOwnowaza.

PODSUMOWANIE

Wskutek wprowadzenia w 2011 r. nowych przepiséw ustawy o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci, na podstawie ktorych rozszerzono katalog
podmiotow uprawnionych do przeksztalcenia, gmina Pifa utracita 10% wszystkich grun-
tow oddanych w uzytkowanie wieczyste i 18% wplywow z tytutu optat rocznych. Pro-
blem ten nie dotyczy tylko Pily, ale tez wszystkich innych jednostek samorzadu teryto-
rialnego 1 Skarbu Panstwa.

Acta Sci. Pol.



Wplyw wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 10 marca 2015 r. ... 31

Dla nieruchomosci tych obowiazywaty najwyzsze — 3- i 5-procentowe stawki optaty
rocznej (poza jednym przypadkiem nieruchomosci z 1-procentowa optata), a ich $rednia
powierzchnia byla prawie cztery razy wyzsza od sredniej dla pozostatych nieruchomosci.
Oznacza to wigkszy ich udzial w generowaniu dochodoéw z optat za uzytkowanie wieczy-
ste, tj. oplaty roczne, optaty dodatkowe, oplaty za przeksztatcenie.

Celem nowelizacji bylo wyparcie (czgSciowe) prawa uzytkowania wieczystego z pol-
skiego prawodawstwa, o czym $wiadczy m.in. udziat przeksztatconych gruntow w po-
wierzchni wszystkich gruntow oddanych w uzytkowanie wieczyste, ale tez bezposrednio
wynika to z uzasadnienia do zmiany ustawy. Ustawodawca, okreslajac nowy instrument
wywlaszczajacy nieruchomos$ci Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego,
w zadnym zakresie nie odnidst si¢ do skutkéw ekonomicznych projektowanych, a potem
wprowadzonych zmian, chociazby w postaci uszczuplenia dochodow wiascicieli gruntow.

Zasady dotyczace przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasno-
$ci nieruchomos$ci powinny by¢ znane wilascicielowi gruntéw przed podjeciem decyzji
o oddaniu nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste, aby mogt swobodnie i racjonalnie
podja¢ decyzje o zbyciu. Wowczas przeksztatcenia moglyby obja¢ wytacznie podmioty,
ktére na dzien wydania decyzji wniosty na rzecz wilasciciela gruntow optaty zwiazane
z uzytkowaniem wieczystym w wysokos$ci wyzszej od ceny wywolawczej ustalonej
w przetargu lub rokowaniach oraz od wartos$ci gruntu na dzien ztozenia wniosku,
uwzgledniajac oczywiscie optate za przeksztalcenie. W przeciwnym razie zar6wno prawo
wlasnosci, jak i prawo uzytkowania wieczystego powinny by¢ zachowane przez caly
okres trwania umowy o oddaniu gruntéw w uzytkowanie wieczyste (40 do 99 lat). Wply-
wy z tytutu optat za przeksztalcenie tylko bowiem w krotkim okresie rekompensuja utra-
cone dochody z optat rocznych.
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IMPACT OF THE CONSTITUTIONAL COURT’S DECISION OF 10 MARCH 2015
ON THE LEVEL OF COMMUNES’ BUDGET INCOME FROM PERPECTUAL
USUFRUCT FEES ON THE EXAMPLE OF THE COMMUNE OF PILA

Summary. Amendments to the Real Estate Management Act and some other acts, made
by the Act of 28 July 2011, have substantially amended the Act of 29 July 2008 on the
transformation of the right of perpetual usufruct into the property right. New
regulations have authorized the transformation into the property, in addition to the
exceptions under the Act, all natural and legal persons who are perpetual usufructuaries
as of 13 October 2005. The adopted solutions have been negatively evaluated by local
governments, consequently causing the expropriation of their property to the
usufructaries and the loss of regular income for fees for perpetual usufruct. As a result
of the submitted applications, the Constitutional Court in the judgment of 10 March
2015 has decided about their non-conformity with the Constitution of the Republic of
Poland.

In the article on the example of budget income of the City Hall of Pila in the years
2011-2015, there was presented the analysis of income from fees for the transformation
of the right of perpetual usufruct into the property right. There were calculated financial
consequences of amendments to the Act on the transformation of the right of perpetual
usufruct into the property right made in 2011 and recognized as unconstitutional after
almost 4 years. It was defined how the Constitutional Court’s decision affected the level
of commune’s budget income from fees for perpetual usufruct.

Key words: perpetual usufruct, fee for transformation, commune’s budget, real estate
management.
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ALGORYTM OCENY RYZYKA POWSTAWANIA STRAT
NA OBSZARACH WIEJSKICH Z POWODU EKSTREMALNYCH
ZJAWISK POGODOWYCH

Katarzyna Kocur-Bera

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Zmiany klimatu wystgpujace na Ziemi staly si¢ niezaprzeczalnym fak-
tem. Skutkiem ich jest m.in. czgstsze wystgpowanie ekstremalnych zjawisk pogodo-
wych. Kraje zrzeszone w Unii Europejskiej podjgly decyzjg o dziataniach majacych
przeciwdziala¢ zmianom klimatu. Zrealizowanie celéw zwiazanych z adaptacja do za-
chodzacych zmian klimatycznych wymaga oceny terenow pod wzgledem ryzyka wysta-
pienia na nich strat. W artykule podjgto temat zwiazany z ocena ryzyka wystapienia
strat z powodu ekstremalnych zjawisk pogodowych na obszarach wiejskich. Zbudowano
algorytm (AAOR) ulatwiajacy taka oceng, w ktérym wzigto pod uwagg lokalne uwarun-
kowania $rodowiskowe, przestrzenne oraz dane dotyczace strat historycznych. Za po-
mocg zaproponowanego algorytmu oceniono ryzyko dla kazdej z badanych gmin. Taka
ocena moze stanowi¢ podstawg do dalszych dzialan zwiazanych z umieszczeniem indy-
widualnych rozwiazan w opracowaniach planistycznych, urzadzenioworolnych czy stra-
tegiach rozwoju lokalnego danej gminy czy wsi. Zaproponowana kompilacja metod wy-
korzystanych w algorytmie jest wygodnym narzedziem analiz przestrzeni w aspekcie
mozliwosci wystapienia ekstremalnych zjawisk pogodowych.

Stowa kluczowe: ekstremalne zjawiska pogodowe, algorytm oceny ryzyka, uwarun-
kowania lokalne

WSTEP

We wspolczesnym §wiecie pojawia si¢ coraz wigcej rzeczy, ktore budza zaniepokoje-
nie: globalne ocieplenie, trzgsienia ziemi, azbest w materiatach budowlanych czy niebez-
pieczne chemikalia to tylko niektore z wystepujacych zagrozen [Samuelson i Marks 2009,
Kocur-Bera i Dudzinska 2014]. Zagrozenia te charakteryzuja si¢ duza dynamika. W §lad
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za wzrostem zmian klimatycznych i pogodowych w przestrzeni wiejskiej w ostatnich
latach, skutkujacych falg strat finansowych, coraz intensywniej rozwija si¢ dziedzina za-
rzadzania ryzykiem z naciskiem na opracowanie ryzyka, ktéra w rzetelny i trafny sposob
odzwierciedla skutki zachodzacych zmian. Rozwoj technologiczny umozliwia stosowanie
coraz bardziej zaawansowanych narzedzi, za pomoca ktdrych jesteSmy w stanie pewne
zmiany przewidzie¢ oraz oceni¢ ryzyko zwiazane z bezpieczenstwem ludnos$ci i mienia.
Analiza ryzyka to jego identyfikacja i pomiar [Trzpiot 2010], za§ metody statystyczne
czy jako$ciowe stuza jako narzegdzie opisu i pomiaru poziomu ryzyka.

Ryzyko jest nietatwym do zrozumienia pojgciem i wiele kontrowersji taczy si¢ zarow-
no z probami jego okreslenia, jak i pomiaru. W réznych dziedzinach nauki ryzyko jest
rozmaicie interpretowane, dlatego zdaniem niektorych autorow stworzenie jednej uniwer-
salnej definicji jest wreez niemozliwe. W mowie potocznej ryzyko oznacza miarg (oce-
ng¢) zagrozenia lub niebezpieczenstwa wynikajacego z wystapienia zdarzenia pozytywne-
go lub negatywnego od nas niezaleznego, albo mozliwych konsekwencji podjecia
decyzji. Lacinskie stowo risicum oznacza szanse, prawdopodobienstwo wystapienia zda-
rzenia pozytywnego lub negatywnego, sukcesu lub porazki [Kubinska-Kaleta 2008].
Z kolei Slimak [2001] ryzyko definiuje jako ,,ilociowe i jakosciowe wyrazenie zagrozenia,
stopien lub miara zagrozenia, prawdopodobienistwo powstania negatywnego zjawiska
i jego skutkow”. Mikolaj [2001] twierdzi, iz ,,ryzyko definiuje si¢ jako co$ niestalego, nie-
okreslonego, co wiaze si¢ z przebiegiem zjawiska”, a wigc moze posiada¢ zarowno wy-
miar straty, jak i zysku. W niemieckiej literaturze mozna znalez¢ pojecie ryzyko raczej
w oddzwigku negatywnym — jako niebezpieczenstwo — mozliwo$¢ wystapienia wydarzenia
szkodzacego. Takie tez stanowisko mozna znalez¢ w literaturze [Sierpinska i Jachna 2005,
Matuszewski 1996].

Wedtug Borysa [1996] ryzyko wiaze si¢ z blednymi rozstrzygnigciami (decyzjami),
niepowodzeniem oraz negatywnym odchyleniem od celu, co prowadzi do potencjalnego
wahania oczekiwanego dochodu. Karczmarek [2005] okresla ryzyko jako mozliwo$¢ zaist-
nienia niepowodzenia z powodu zdarzen niezaleznych od dziatajacego podmiotu, ktérych
nie mozna przewidzie¢ i nie mozna im zapobiec, a ktore odbieraja dziataniu ceche sku-
tecznoscei, korzystnosci lub ekonomicznosci.

Jak wida¢ z przedstawionych definicji i pogladow, pojgcie ryzyka jest bardzo ztozone
i trudno znalez¢ jego uniwersalng definicje. Ryzyko w obecnych warunkach jest zjawi-
skiem obiektywnym i powszechnym. W réznym stopniu dotyka kazdej dziedziny zycia
i gospodarki. Na potrzeby prezentowanej pracy, w oparciu o przeanalizowana literature,
przyjeto definicj¢ ryzyka jako kombinacjg stanow przestrzeni (otoczenia Srodowiskowe-
g0, przestrzennego, ekonomicznego i agroklimatycznego), ktore wpltywaja na mozliwos¢
zaistnienia straty z powodu wystapienia ekstremalnych zdarzen pogodowych. Przedsta-
wione w opracowaniu ryzyko jest kwantyfikowane wedtug skali odniesionej do lokal-
nych uwarunkowan.

Celem opracowania jest wskazanie mozliwosci zastosowania jednej z metod heury-
stycznych (metody ankietowej, burzy mozgow) wraz z innymi metodami (takimi jak meto-
da rangowania oraz bonitacji punktowej) do badania ryzyka zagrozenia przestrzeni wy-
stapieniem strat z powodu ekstremalnych zjawisk pogodowych.
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METODA BADAN I WYNIKI

Do zrealizowania celu badan wykorzystano metody heurystyczne, rangowania i boni-
tacji punktowej. Algorytmy wykorzystujace metody heurystyczne do badania ryzyka
mozna znalez¢ w badaniach nad okreslaniem ryzyka Srodowiskowego [Kocur-Bera i Du-
dzinska 2014], w zarzadzaniu bankowym ryzykiem operacyjnym [Orzet 2005], w opera-
cjach finansowych [Biatowas 2011], w komunikacji drogowej w sytuacjach kryzysowych
[Sibel i Yiicel 2015], w zarzadzaniu systemami wodnymi [Londra i in. 2015] i w wielu in-
nych dziedzinach. W tym opracowaniu wykorzystano metody heurystyczne na etapie
wyboru i wagowania cech sprzyjajacych wystapieniu na obszarach wiejskich ryzyka
strat spowodowanych ekstremalnymi zjawiskami pogodowymi.

W przestrzeni wiejskiej wystepuje wiele elementow Srodowiska naturalnego i antro-
pogenicznego, ktore poprzez swoje istnienie w konkretnej lokalizacji moga wzmacnia¢
lub tagodzi¢ skutki finansowe wyst¢gpowania ekstremalnych zjawisk pogodowych. Do
takich elementow zaliczy¢ mozna: wystgpowanie zwartych kompleksow lesnych, wod, te-
rendow zabagnionych, rowéw melioracyjnych, terendw zabudowy, urozmaiconej rzezby
terenu, specyficznych uwarunkowan glebowych, charakterystycznych waloréw klima-
tycznych wystgpujacych regionalnie itp. Zakres atrybutow, ktore przyjeto do badania
ryzyka, ustalono w oparciu o analizg literatury oraz ankiet¢ przeprowadzona na 90 re-
spondentach. Na poczatku ustalono szeroki wachlarz cech, ktére moga powodowac lub
tagodzi¢ skutki zaistnienia zdarzen ekstremalnych (straty). Wybor cech nastapit na pod-
stawie wizji terenowych wykonanych w obszarach, na ktérych straty te nastapity oraz
w oparciu o analize literatury.

W kolejnym kroku wybrano grupg respondentow, ktorymi byly osoby znajace tema-
tyke zwiazana z uwarunkowaniami i zalezno$ciami w przestrzeni wiejskiej. Ankietg prze-
prowadzono w 2015 r. Respondenci mieli za zadanie wskaza¢ cechy, ktore moga powo-
dowac ryzyko (straty) dla przestrzeni wiejskiej zwiazane z wystgpowaniem nadzwy-
czajnych zjawisk pogodowych oraz ich rangg (waznos¢) cechy. W poczatkowej fazie ba-
dan wyrdzniono 21 atrybutéow (tab. 1), lecz po przeprowadzeniu tzw. burzy mozgow
wsrod ankietowanych pewne informacje uogdlniono, taczac w grupy. Laczenie dotyczy-
fo gtownie cechy zwiazanej z jakoscia gleby, gdyz potaczono atrybut Xy (wskaznik jako-
sci i przydatno$ci rolniczej gleb) oraz od X;; do X, (bonitacja gruntow ornych i uzyt-
koéw zielonych, przydatnos$¢ rolnicza gruntéw ornych i uzytkow zielonych, wskaznik
syntetyczny gruntéw ornych i uzytkéw zielonych), nazywajac cechg¢ ogdlnie — jakos¢
gleby.

W nastgpnym kroku badan przekazano respondentom ankiete zawierajaca 15 atrybu-
tow z zadaniem wskazania ich waznosci. Do tego celu wykorzystano metodg rangowa-
nia, ktora polega na porownaniu migdzy soba atrybutow, a nastgpnie przyporzadkowa-
niu im punktéw, majac do dyspozycji zakres od 1 do 15. Umozliwia ona zréznicowanie
hierarchii atrybutéw oraz pozwala uporzadkowaé je od najistotniejszych do najmniej
waznych. W tabeli 2 przedstawiono zestawione wyniki wskazan respondentow, ktore po-
segregowano wedtug ich waznosci.
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Tabela 1. Wykaz atrybutéw
Table 1. List of attributes

Nazwa zmiennej Opis zmienne

Name of the o .
variable Description of the variable

X warto$¢ strat powstalych w latach poprzedzajacych badanie, spowodowanych nadzwyczajnymi
zjawiskami pogodowymi [PLN]
the value of losses incurred in the years preceding the survey due to extraordinary weather
phenomena [PLN]

X5 powierzchnia gminy [ha]
the area municipalities[ha]

X3 powierzchnia wod plynacych i stojacych [ha]
surface water flowing and standing [ha]

Y powierzchnia terendw bagiennych, nieuzytkow, terenow podmoktych [ha]

4 the area wetlands, wastelands [ha]

Xs powierzchnia terenow uzytkowanych rolniczo [ha]
area of land used for agriculture [ha]

X powierzchnia fak i pastwisk [ha]
the area of meadows and Pasturek [ha]

X5 powierzchnia lasow i terenéw zadrzewionych [ha]
the area of forests and wooded areas [ha]

0% wskaznik bonitacji jakosci i przydatno$ci roliczej gleb

8

valuation indicator of quality and agricultural suitability of soils
Xy wskaznik bonitacji agroklimatu
valuation indicator agroclimate

X0 wskaznik bonitacji rzezby terenu
valuation indicator relief
Xy wskaznik bonitacji warunkéw wodnych gleby

valuation indicator of soil water conditions

ogoélny wskaznik rolniczej przestrzeni produkcyjnej

Xp the overall index of agricultural production space
b% bonitacja gruntow ornych
13 bonitation arable land
X bonitacja uzytkéw zielonych
bonitation grassland
Xis przydatno$¢ rolicza gruntéw ornych
the usefulness of agricultural land arable
Xis przydatno$¢ rolicza uzytkow zelonych
the usefulness of agricultural grassland
b% wskaznik syntetyczny gruntow ornych
17 the synthetic index of arable land
Xig wskaznik syntetyczny uzytkow zielonych
the synthetic index of grassland
X polozenie badanej jednostki na terenach o utrudnionych warunkach gospodarowania ONW
location of the audited entity in areas of favored (LFA)
Xy powierzchnia terenéw chronionych (parki, rezerwaty przyrody, tereny Natura 2000, inne)
the area of protected areas (parks, nature reserves, Natura 2000 sites, etc.)
3% powierzchnia terendow zainwestowanych
2 surface area invested

Acta Sci. Pol.



Algorytm oceny ryzyka powstawania strat na obszarach wiejskich... 37
Tabela 2. Wyniki ankiety
Table 2. Survey results
Liczb kanych
Badane atrybuty fezba uzys anye Ranga cechy
The studied attributes punkiow Rank qualities
The number of points
Jakos¢ gleby 656 1
Soil quality
Wskaznik bonitacji rzezby terenu 725 2
Valuation indicator relief
Wskaznik bonitacji agroklimatu 733 3
Valuation indicator agroclimate
Wskaznik bonitacji warunkoéw wodnych gleby 739 4
Valuation indicator of soil water conditions
Warto$¢ powstatych strat w latach poprzedzajacych badanie 743 5
The value of losses incurred in the years preceding the survey
Powierzchnia wod plynacych i stojacych 747 6
Surface water flowing and standing
Polozenie jednostki na terenach o utrudnionych warunkach 785 7
gospodarowania ONW
Location units in areas favored by the LFA
Powierzchnia terendéw bagiennych, nieuzytkow, terenow podmoklych
794 8
The area wetlands, wastelands
Powierzchnia terendw uzytkowanych rohiczo 816 9
Area of land used for agriculture
Powierzchnia laséw 1 terendéw zadrzewionych 845 10
The area of forests and wooded areas
Og6lny wskaznik rolniczej przestrzeni produkcyjnej 886 11
The overall index of agricultural production space
Powierzchnia terendéw zainwestowanych
. 941 12
Surface area invested
Powierzchnia uzytkéw zielonych
961 13
Grassland area
Powierzchnia gminy 1003 14
The area municipalities
Powierzchnia terenéw chronionych (parki, rezerwaty przyrody, 1009 15

tereny Natura 2000, inne)
The area of protected areas (parks, nature reserves, Natura 2000
sites, etc.)

Zrédto: opracowanie wiasne
Source: own study

Najwyzsza range otrzymata cecha jako$¢ gleby (waga 1,0). Jest to cecha dominujaca
i najwazniejsza dla wszystkich respondentow. Klasyfikacja gleboznawcza, pod tym wta-
$nie terminem kryje si¢ jako$¢ gleby, stuzy ocenie uzytkow gruntowych z punktu widze-
nia mozliwosci uzyskiwania dochodéw z produkcji roslinnej. Druga wazna cecha wskazana
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przez respondentow jest wskaznik bonitacji rzezby terenu. Jest to cecha, ktora w za-
sadniczy sposob wplywa na zagospodarowanie gruntow, ich uzytkowanie rolnicze,
a takze na mozliwoS$ci zalegania zimnego powietrza, ktére czesto powoduje wymarzanie
roslin.

Kolejna wazna cecha dla respondentow byt wskaznik agroklimatu, ktory w swoim
zakresie uwzglednia: $rednie temperatury w okresie wiosennym, letnim, jesiennym i zimo-
wym; dlugos¢ zalegania pokrywy $nieznej na badanym terenie; dtugos¢ okresu wegeta-
cyjnego oraz wielko$¢ nastonecznienia. Jest to grupa czynnikéw klimatycznych. Oddzia-
lywanie tych czynnikéw na produkcj¢ roslinng jest wspotzalezne, gdyz zmiana jednego
czynnika wptywa na oddziatywanie innych, jesli oczywiscie dodamy do tej grupy takie
cechy klimatu, jak nastonecznienie i opady.

Warunki uwilgotnienia gleby (wskaznik bonitacji warunkéw wodnych gleby) sa na-
stepna pod wzgledem waznosci cecha, ktora wpltywa na powstawanie strat na obszarach
wiejskich. Warunki wodne powstajace w glebie zaleza glownie od wielkosci opadow
i szybkos$ci odptywu wody oraz jej parowania, co z kolei zalezy od uksztattowania tere-
nu, rodzaju podloza geologicznego, typu gleby i jej skladu mechanicznego oraz rodzaju
pokrywy roslinne;j.

Wartos¢ strat w latach poprzedzajacych moze stanowi¢ podstawg do prognozowa-
nia strat w latach nastgpnych. Jest to cecha wazna, gdyz przedstawia dane historyczne
o zaistniatych zjawiskach oraz ich skali. Na podstawie takich danych w wielu dziedzi-
nach zycia mozna przewidywac przyszie skutki zachodzacych zdarzen.

Powierzchnia wéd plynacych i stojacych na badanym terenie jest cecha, ktéra moze
wzmacnia¢ efekty ekstremalnych zdarzen pogodowych, np. w zasiggu oddziatywania
wod plynacych moga wystgpowaé powodzie, za$ tereny lezace w sasiedztwie narazone
sa na straty z powodu zniszczen. Generalnie duze zbiorniki wodne maja wpltyw ozigbiaja-
cy najsilniej zaznaczajacy si¢ latem. Na obszarach o urozmaiconej rzezbie terenu w okre-
sach letnich powstaja zastoiska zimnego powietrza, czg¢sto wystepuje takze rosa, szron,
mgly i osady mgielne.

Potozenie jednostki taksonomicznej na terenach o utrudnionych warunkach gospoda-
rowania laczy si¢ z wystgpowaniem w danej przestrzeni kompilacji warunkéw, ktorych
potaczenie powoduje niska produktywno$¢ ziemi. Oceng produktywnosci ziemi dla ce-
16w wyznaczenia terendow ONW dokonano na podstawie wskaznika waloryzacji rolniczej
przestrzeni produkcyjnej oraz uwarunkowan socjoekonomicznych (zatacznik D). Zalicza-
nie do danej strefy odbywa sig, gdy ponad potowa uzytkéw rolnych w danym obrgbie
posiada cechy kwalifikujace je do jednej z grup o niekorzystnych warunkach. Zgodnie
z wytycznymi rozporzadzenia Rady w Polsce wyro6znia sig trzy kategorie obszaréw o nie-
korzystnych warunkach: (1) gorskie ONW potozone powyzej wysokosci 500 m n.p.m.
(strefa obejmuje 197,77 tys. ha, co stanowi 1,2% krajowego obszaru uzytkow rol-
nych); (2) podgdrskie ONW — 350-500 m n.p.m. (strefa obejmuje 489,14 tys. ha, co sta-
nowi 3% uzytkow rolnych); (3) ONW nizinne: strefa nizinna I z niekorzystnymi warunka-
mi dla produkcji rolnej i strefa nizinna II o skrajnie niekorzystnych warunkach dla pro-
dukcji rolnej (tacznie obejmuje 8541,38 tys. ha, co stanowi 52,3% powierzchni uzytkow
rolnych).
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Powierzchnia terenow bagiennych, nieuzytkéw, terenéw podmoklych — kolejna cecha,
ktora wg ankietowanych wplywa na powstawanie strat na terenach wiejskich. Wedlug Ja-
rubasa [1979] duza liczba wod powierzchniowych, terenéw zabagnionych oraz lasow wpty-
wa tagodzaco na gwaltowne zmiany temperatury oraz zmniejszenie szybkosci wiatrow.

Powierzchnia terenow uzytkowanych rolniczo jest to czynnik, ktéry ma bezposredni
wplyw na wielko$¢ strat na terenach wiejskich, gdyz one sa wtasnie obicktem badan.
Tereny wod plynacych, nieuzytki, odtogowane i pozbawione upraw rolniczych nie gene-
ruja strat w rolnictwie.

Powierzchnie laséw i terenéw zadrzewionych wystgpujacych na obszarze badan
wskazano jako kolejna cech¢ wpltywajace na powstawanie strat. Generalnie zadrzewienia
maja dos$é szeroki pozytywny wpltyw na gospodarke wodna gleby, co ma szczegdlne
znaczenie na obszarach o glebach lekkich, z niewielka ilo$cia opadéw atmosferycznych
[Koreleski 2006]. Korzystny wpltyw sasiedztwa zadrzewien na rosliny moze by¢ bezpo-
$redni i1 posredni przez poprawienie warunkow egzystencji organizméow glebowych.
Istotniejsze jest posrednie znaczenie produkcyjne zadrzewien polegajace m.in. na ko-
rzystnym wptywie na produkcje rolng [Wilkowski i Sobolewska-Mikulska 2005]. Mimo
ze w bezposrednim sasiedztwie drzew rosliny uprawne daja nieco nizszy plon niz w glebi
pola, to zboza w zasiggu mikroklimatycznego oddziatywania zadrzewien daja plon $red-
nio o0 5-15% wyzszy niz w terenie niezadrzewionym, otwartym. Buraki cukrowe w zasig-
gu oddziatywania zadrzewien daja mas¢ wigksza o 5—10% I maja rowniez wyzsza zawar-
to$¢ cukru o 7-10%, plon ziemniakow jest wyzszy okolo 20% (max. nawet do 43%),
a warzyw az o 50—-70% [Koreleski 2005, Lekan i in. 1993]. Najmniej waznymi cechami wg
opinii respondentow byly: jako$¢ rolnicza przestrzeni produkcyjnej, powierzchnia tere-
néw zainwestowanych, uzytkow zielonych, gminy i powierzchnia terenéw chronionych
(parki, rezerwaty przyrody, tereny Natura 2000, inne), dlatego tez w dalszych badaniach
ich nie rozpatrywano. Jakos¢ rolniczej przestrzeni produkcyjnej posrednio jest ujgta
w takich cechach, jak jakos¢ gleby, rzezba terenu, warunki klimatyczne, wystgpowanie
terendw o utrudnionych warunkach gospodarowania, dlatego tez zdecydowano si¢ ja
pominaé w dalszych badaniach, za§ pozostate cechy o bardzo niskim wskazniku odrzu-
cono. Ostatecznie do badan szczegotowo opisujacych ryzyko powstawania strat wzigto
pod uwagg: jakos¢ gleby (Z)), wskaznik bonitacji rzezby terenu (Z,), wskaznik bonitacji
agroklimatu (Z;), wskaznik bonitacji warunkow wodnych (Z,), warto$¢ powstalych strat
w latach poprzedzajacych badanie (Zs), powierzchnig wod ptynacych i stojacych na ba-
danym terenie (Z¢), polozenie jednostki na terenach o utrudnionych warunkach gospo-
darowania ONW (Z,), powierzchnig terenéw podmoktych, nieuzytkow i zabagnionych
(Z3), powierzchnig terendw uzytkowanych rolniczo (Zy) oraz powierzchnig lasow
i terenoéw zadrzewionych (Z,).

Kolejnym krokiem badawczym byta konstrukcja macierzy zagrozen. Podstawa kon-
strukcji takiej macierzy jest przyjgcie zalozenia, ze dana cecha terenu oraz samego obiek-
tu ma udzial w ogdlnej wielkos$ci ryzyka wystapienia strat. Wynikiem inwentaryzacji
przyjetych do badan cech dla kazdego obiektu jest macierz inwentaryzacyjna, ktorej
wiersze informuja o badanym obiekcie (oznaczone Al’ A, ..., 4,), zas$ kolumna o natgze-
niu badanej cechy (oznaczone Z|, Z,, ..., Z,). Macierz taka zawiera wigc informacje, kto-
re cechy wystepuja, w ktorych polach podstawowych (obiektach-gminach).
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X

W=, (4-2)+ (4, 2,)+ (4 Z5)+ ..+ (4,-2,)

gdzie:

W — ryzyko wystapienia strat w danej lokalizacji;

Zy, Zy, Z3, ... Z, — ocena punktowa (zestandaryzowana) atrybutu przestrzeni;

Ay, 4y, A3, ..., A — waga atrybutu ustalona na podstawie przeprowadzonej ankiety.

Warto$¢ zagrozenia w konkretnym polu podstawowym jest wigc suma wartosci
wyjéciowych w odniesieniu do cech, ktore w tym polu wystepuja, z uwzglednieniem
wagi okreslajacej range atrybutu [Kocur-Bera i Dudzinska 2014]. Nasilenie wystgpowa-
nia w obiektach cech przestrzeni oraz badanych atrybutéw pozwala na skategoryzo-
wanie ryzyka wystapienia strat z powodu wystgpowania ekstremalnych zjawisk pogodo-
wych.

W tabeli 3 przedstawiono zestawienie zunitaryzowanych warto$ci poszczegdlnych
geoinformacji badanych jednostek w wojewodztwie warminsko-mazurskim, w ktorym
w latach 2010-2014 wystapity straty spowodowane nadzwyczajnymi zjawiskami pogodo-
wymi. Kategori¢ ryzyka wystapienia strat na terenach wiejskich przyjeto, biorac pod
uwage granice przedzialow zestawionych w tabeli 4. Uzyskano je, biorac pod uwage
maksymalng i minimalna mozliwa liczbg punktéw do uzyskania.

Tabela 4. Zakres punktowy kategorii zagrozen
Table 4. Scope spot categories of threats

Kategoria zagrozenia Liczba punktow
Hazard category Number of point

III — zagroZzenie najwyzsze > 16,13
1II — the higest threat
II — zagroZenie $rednie 16,12-11,86
II — medium threat
1 - zagrozenie niskie ponizej 11,86
1 — low threat below 11,86

Zrédto: opracowanie wiasne
Source: own study

W przedziale najwyzszego ryzyka znalazty si¢ 22 gminy, w przedziale ryzyka $rednie-
go — 36 gmin, za$ niskiego — tylko jedna gmina (rys. 1). Rysunek 2 przedstawia algorytm
przeprowadzonego badania — AAOR. Zaproponowany algorytm (tryb postgpowania) za-
wiera w sobie analiz¢ uwarunkowan przestrzennych, co oznacza, ze w ocenie ryzyka po-
wstawania strat bierze si¢ uwagg nie tylko informacje o zdarzeniach juz zaistniatych, ale
takze czynniki wystgpujace w terenie takie jak powierzchnia terenéw wod ptynacych,
czy lasow, ktore moga wptywaé tagodzaco lub poglebiajaco na powstawania strat.

Administratio Locorum 14(4) 2015



Katarzyna Kocur-Bera

%Uﬂzm UMO 224108

ouseim oruemoderdo ooy

soniediolunuw pakoAins ay) Jo uonnquusip [eneds oy jo sdew Suimerq ‘| .wﬂw
urwid yoAuepeq WIIUZoZsdIZol WwAuudzNsazid z edejy 1 ‘sAy

wy

ybiy — anjosim l
obelane — alupals .
MO| — aIysIu

S — ov_>N>._‘

0S se

Acta Sci. Pol.



45

Algorytm oceny ryzyka powstawania strat na obszarach wiejskich...

St
189Sy a1y} JO
100[qo pajosres

nY{AZAX
wkzszAmleu o
M0991q0 I9qAM

A

XLIjeW STI
‘pojowx
uornyenyea jurtod
BIUBMOZURI BPOJOW
‘1lorjTUOq BpOJOW

v

UOT)RWLIOJUT08S 19110

a[oruIOJUTORS DUUT

9ewI[d
waojpue| FEI
Nua.I9) BqZIZI 107EM
BpOM [tos
399 ©qo[3

‘UOTYROTJISSB]D PI[OS

[eotso1003

orpewI[d [BoIsAydoasd
orydeasodo) [e1IsBpLO

((sdew) S1H
(Adewr) STH

JUOA® B[ U0
978D [BOLIO)STY
OBTUSZIBPZ
YoAperujsiez o
QUZOAI0]STY dUBD

A

v

uoT)eNTeAd
BUSI0

A

v

UOTIA[[0D BIBD
yoeyIsoupsl
yoKuepeq o

1lorwIoyUT00 3

9TUSZPBWOISZ

v

19S UOTJBULIOJUTODS
pojoores
1lorwIoyuT0es
NJIOIQZ JOQAM

A

Apmis UMO :22.10g

susepm druemoodeldo -oppo.y
IOVY — wpLios[e pasodoid g 814
MOVY — wikioSe pysioine Auemouodoid g “SAY

109[qo 813 Jo
uoreojruept
[ouzorwrouosy ey
y3soupal
BloeyA3uept

A

v

BoIR
Apnjs pajosres
uepeq
NIBZSQO I0qAM

Administratio Locorum 14(4) 2015



46 Katarzyna Kocur-Bera
WNIOSKI

Cecha kazdej przestrzeni jest jej odmienno$¢ i lokalny character. Oznacza to ze duzy
wplyw na powstawanie strat na badanym obszarze ma specyficzna konfiguracja cech te-
renu, ktore stwarzaja wyjatkowe uwarunkowania. Badanie ich nie jest tatwe z uwagi na
brak informacji szczegétowych odnoszacych si¢ do mikrolokalizacji. Wykorzystanie algo-
rytmu AAOR pozwala na indywidualna oceng ryzyka dla kazdej badanej gminy, ktora
moze stanowi¢ podstawe do dalszych dziatan zwiazanych z umieszczeniem indywidual-
nych rozwiazan w opracowaniach planistycznych, urzadzenioworolnych czy strategiach
rozwoju lokalnego danej gminy czy wsi.

Zmiany klimatyczne nastgpujace na obszarach Polski sa faktem, dlatego tez przedsta-
wione narzedzie moze shuzy¢ jednostkom administracyjnym do oceny ryzyka wystapie-
nia strat na ich obszarach. Z przeprowadzonych badan wynika, ze metody heurystyczne,
rangowania oraz bonitacji punktowej sa przydatne do analiz geoinformacyjnych dotycza-
cych wystgpowania ekstremalnych zjawisk pogodowych na obszarach wiejskich. Pozwala-
ja takze na szczegdtowa analizg przestrzennej zmiennosci geoinformacji, co moze by¢
szczegoblnie przydatne w pracach planowania, urzadzania i ochrony przestrzeni wiejskiej.

W przedstawionym artykule pojawia si¢ pewna dyskusyjna kwestia. Dotyczy mozli-
wosci postugiwania si¢ jedna ogolna miara ryzyka dla wystapienia wszystkich ekstremal-
nych zdarzen pogodowych. Czy uwarunkowania wystgpujace w terenie w takim samym
stopniu oddziatuja na deficyt wody, wystapienie huraganéw i powodzi? Intuicyjnie na-
suwa si¢ odpowiedz, ze pewne uwarunkowania mozna taczy¢ w grupy np. strat dotycza-
cych nadmiernych opadow deszczu i $niegu oraz powodzi, a inne nie. Rozstrzygnigcie
tej kwestii bedzie przedmiotem dalszych rozwazan nad ryzykiem powstawania strat na
obszarach wiejskich z powodu ekstremalnych zjawisk pogodowych.
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LOSSES RISK ASSESSMENT ALGORITHM DUE TO EXTREME WEATHER
EVENTS IN RURAL AREAS

Summary. Climate change is occurring on the ground have become an undeniable fact.
The effects of ongoing changes include more frequent occurrence of extreme weather
events. Countries affiliated to the European Union decided on actions to counter the set-
ting changes. The implementation of objectives related to adaptation to climate change
requires ongoing assessment of areas in terms of the risk of losses on them. The article
topic related to the assessment of the risk of losses due to extreme weather events in ru-
ral areas. For this purpose built algorithm (AAOR) that facilitates such an assessment,
which took into account local environmental conditions, spatial and data on historical
losses. With the proposed algorithm made an individual risk assessment for each of the
surveyed municipalities. Such an evaluation may provide a basis for further activities re-
lated to the location of individual solutions in the studies planning, furnishing and-agri-
culture, or the development strategies of the local municipality or village. The proposed
compilation methods used in the algorithm is a convenient tool for analysis of space in
terms of the possibility of extreme weather events.

Key words: extreme weather, risk assessment algorithm, local conditions
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METODY DOBORU CECH DIAGNOSTYCZNYCH
DO WYZNACZANIA POL CENNOSCI I MODELOWANIA
WARTOSCI KATASTRALNEJ

Jan Kuryj, Oksana Kuryj-Wysocka

Uniwersytet Warminsko-Mazurski

Streszczenie. Realizacja efektywnej gospodarki rynkowej wymaga znajomos$ci wartos$ci
nieruchomosci stanowiacej podstawe do podejmowania réznorodnych decyzji w zakresie
gospodarowania i zarzadzania nieruchomosciami. Wigkszos¢ celoéw, dla ktorych wyma-
gana jest znajomo$¢ wartosci nieruchomosci, wynika z regulacji prawnych dotyczacych
gospodarowania nieruchomosciami stanowiacymi witasnos¢ publiczng. Jednym z ro-
dzajow wartosci jest warto$¢ katastralna, ustalana w procesie masowej wyceny, wpro-
wadzona prawnie w celu zreformowania systemu podatkéw od nieruchomosci, okresle-
nia warto$ci nieruchomosci publicznych, a takze dokonywania czynnos$ci urzgdowych.
Sprawnos$¢ przeprowadzenia masowej wyceny oraz doktadno$¢ otrzymanych wyni-
kow wskazujq na potrzebg prowadzenia badan, ktérych wynikiem byloby okreslenie cech
diagnostycznych umozliwiajacych wyznaczanie pél o jednorodnej cennosci, modelowania
masowej wyceny nieruchomosci oraz cech rynkowych wplywajacych na wartos¢ kata-
stralna, metod ich doboru i selekcji. W opracowaniu zaproponowano metody statystyczne
do wyboru cech diagnostycznych, ktére moga by¢ uzyteczne w trakcie wyznaczania pola
cennosci 1 wplywaja na warto$¢ katastralng nieruchomosci. Przedstawiono takze propozy-
cj¢ wyznaczania ich procentowego udzialu w kreowaniu tej wartosci.

Stowa kluczowe: gospodarka nieruchomos$ciami, warto$¢ katastralna, wycena masowa,
pola cennosci

WSTEP

Realizacja efektywnej gospodarki rynkowej wymaga znajomos$ci wartosci nierucho-
mosci stanowigcej podstawe do podejmowania réznorodnych decyzji zwiazanych z go-
spodarowaniem i zarzadzaniem nieruchomosciami.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Jan Kuryj, Katedra Zasobow Nieruchomosci,
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. M. Oczapowskiego 2, 10-719 Olsztyn,
e-mail: jkuryj@uwm.edu.pl
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Warto$¢ nieruchomos$ci ma roézne znaczenia. Raz jest to kwota, za ktora nierucho-
mos$¢ mozna sprzedaé czy kwota, za ktoéra nieruchomos$é mozna wynajacé lub wydzierza-
wi¢. Innym razem moze by¢ postrzegana jako koszt odtworzenia lub zastapienia istnieja-
cej zabudowy lub potencjalny dochdd, ktéry generuje lub moze generowaé nieru-
chomos$¢ przy okreslonym sposobie uzytkowania.

Wigkszo$¢ celow, dla ktorych wymagana jest znajomos$¢ wartosci nieruchomosci,
wynika z obowiazujacych w Polsce przepiséw prawnych dotyczacych glownie gospoda-
rowania nieruchomosciami stanowiacymi witasnos¢ Skarbu Panstwa czy jednostek sa-
morzadu terytorialnego. Coraz czgsciej rowniez osoby prywatne i firmy deweloperskie
podejmuja swoje decyzje dotyczace inwestowania w oparciu o znajomos$¢ wartosci
nieruchomosci. W procesach decyzyjnych najczesciej wykorzystywana jest warto$¢é ryn-
kowa.

Jednym z rodzajow wartosci jest warto$¢ katastralna. Wartos¢ ta wprowadzona zo-
stata art. 150, ust.1, pkt. 3 oraz 151, ust. 3 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodar-
ce nieruchomos$ciami [Dz.U. z 2015 r. poz. 1774 1 zm.]. Zgodnie z art.162, ust. 2 ww. usta-
wy warto$¢ katastralna bedzie wykorzystywana do nastgpujacych celow:

— ustalania podstawy opodatkowania podatkiem od nieruchomosci;

— okreslania warto$ci nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub jedno-
stek samorzadow terytorialnych w szczegélnych przypadkach uregulowanych w usta-
wie o gospodarce nieruchomos$ciami czy w odrgbnych przepisach prawnych;

— wykonywania czynno$ci urzgdowych, do wykonywania ktorych niezbedna jest znajo-
mos$¢ wartosci nieruchomosci.

Ustalenie tej wartosci odbywa si¢ w procesie powszechnej taksacji nieruchomosci,
zwanej takze wycena masowa. Wprowadzona ma by¢ ona m.in. w celu reformy polskie-
go systemu podatkowego, dotyczacego sfery majatkowej, co ma ogromne znaczenie dla
poprawy stanu finansoéw samorzadow terytorialnych oraz doprowadzenia do zgodnosci
z rozwigzaniami obowiazujacymi w krajach Unii Europejskiej.

Jest to proces specyficzny, gdyz wymaga okres§lania wartosci dla duzej liczby nieru-
chomosci w wydzielonych wczesniej obszarach o jednorodnych polach cennos$ci (stre-
fach taksacyjnych). Takie podej$cie wymaga uzycia procedur mozliwie szybkich
i o sprawdzalnym stopniu wiarygodnoS$ci oraz metod wykrywajacych zalezno$ci migdzy
atrybutami i pozwalajacych na szacowanie stabilnych w czasie, o ustalonej precyzji war-
tosei [Kuryj 2001].

Wiarygodnos$¢ przeprowadzenia masowej wyceny oraz doktadno$¢ otrzymanych wy-
nikow wymaga dostepu do kompletnych, odpowiedniej jakosci, wiarygodnych i aktual-
nych danych o nieruchomos$ciach — cech diagnostycznych. Posiadanie takich danych
i okreslenie ich udzialu w kreowaniu poziomu cen nieruchomosci na danym rynku jest
istotne z dwoch powodow. Po pierwsze, modelowanie masowej wyceny nieruchomosci
wymaga przeprowadzania analiz na duzych liczbowo zbiorach i po drugie, bez danych
identyfikujacych i charakteryzujacych nieruchomosci przeprowadzenie analiz przestrzen-
nych za pomoca technologii informatycznej bytoby niemozliwe [Kuryj 2007].

Okres$lona przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami i Rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 29 czerwca 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci
[Dz.U. z 2005 r. nr 131, poz. 1092] procedura administracyjno-prawna przeprowadzania
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powszechnej wyceny nieruchomos$ci wskazuje na potrzebe prowadzenia badan. Efektem
tych badan byloby okreslenie standardow danych nie tylko parametrycznych, ale takze
rynkowych. Dzigki badaniom zaproponowanoby takze metody doboru i selekeji cech
diagnostycznych wptywajacych na warto$¢ katastralna, niezbedne do prowadzenia ana-
liz na etapie monitoringu rynku i ustalaniu zasiggu pdl cennosci (stref taksacyjnych)
z wykorzystaniem narzgdzi GIS [Cellmer 2014]. Ma to ogromne znaczenie w tworzeniu no-
woczesnego zintegrowanego systemu informacji o nieruchomosciach opartego na kata-
strze nieruchomosci, katastrze fiskalnym i systemie elektronicznych ksiag wieczystych.

TEORETYCZNE PODSTAWY WYZNACZANIA POLA CENNOSCI
I MODELOWANIA WARTOSCI

Opierajac si¢ na teorii taksacji [Przewtocki 1994] warto$¢ rynkowa mozna opisa¢ na-
stepujaca zaleznoscia:

W=W -c (1)

gdzie: W, — warto$¢ rynkowa,
W, — warto$¢ poczatkowa,
¢ — natgzenie pola cennosci.

W tym przypadku pole cennosci zdefiniowano jako przyporzadkowanie punktowi
w okreslonej przestrzeni cenno$ci okreslonej klasy obiektu. Natgzenie tego pola jest
wielko$cia niemianowana i okreslajaca stosunek danego czlowieka do okreslonego
obiektu pozwalajacy na zaspokojenie ludzkich potrzeb.

W procesie powszechnej taksacji nieruchomosci pojawita si¢ wartos¢ katastralna,
ktora jest ustalana w procedurze masowej wyceny i stanowi migdzy innymi podstawg do
naliczenia podatku ad valorem. Warto$¢ ta nie pojawia si¢ na rynku, a tym samym nie
jest przez ten rynek weryfikowana, pozostaje jedynie wartoscia ustalona.

Po takim zalozeniu formuta teorii taksacji w zastosowaniu do masowej wyceny nie-
ruchomos$ci powinna przyja¢ nastgpujaca postac:

W =W, - cg ()

gdzie: W, — warto$¢ katastralna czgSci sktadowej nieruchomosci,
W, — warto$¢ poczatkowa czgSci sktadowej nieruchomosci,
¢y, — natgzenie pola cennosci strefy taksacyjne;.

S
Warto$¢ poczatkowa poszczegdlnych sktadnikéw nieruchomosci w procesie ma-
sowej wyceny mozna okresli¢ na wiele sposobow, np.: poprzez wybdr nieruchomoscei
modelowej r6znymi sposobami i jej wyceng [Kuryj 2007], poprzez usrednienie skory-
gowanych ze wzgledu na uptyw czasu cen sprzedazy nieruchomos$ci na obszarze da-
nej strefy czy tez urzegdowo na podstawie map $rednich cen transakcyjnych grun-
tow, opracowywanych przez Gléwnego Geodete Kraju zgodnie z Rozporzadzeniem RM
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z dnia 3 pazdziernika 2011 r. w sprawie rodzajow kartograficznych opracowan tematycz-
nych i specjalnych [Dz.U. nr 222, poz. 1328].

Pole cennosci (cg) jest to pole subtelne, ktorego wielkoScia skalarna jest cenno$¢
okreslonej klasy obiektow w odniesieniu do nieruchomosci. Moze by¢ przedstawione
w postaci rozktadu natgzenia zjawisk przestrzennych w czasie, jako suma nat¢zenia pol
cenno$ci wyselekcjonowanych obiektywnych cech (diagnostycznych) przedmiotowych
nieruchomosci (c;) po zweryfikowaniu ich przez rynek w momencie transakcji:

Cot = 26 )

W oparciu o informacje z monitoringu rynku mozna oszacowa¢ natezenia pol cenno-
sci rynkowej wyselekcjonowanych cech rynkowych nieruchomosci poprzez badanie ich
wplywu na ulepszenie warto$ci poczatkowej nieruchomosci. Liczba cech zakwalifikowa-
na do badania cenno$ci powinna by¢ mozliwie najwigksza, a kazda z nich jednoznacznie
zdefiniowana. Jak wskazuje w swojej rozprawie M. Krajewska, jedna z cech wplywaja-
cych na zmienno$¢ pola cennosci dla $cisle okreslonej lokalizacji jest jego przeznaczenie
[Krajewska 2008].

Selekcja cech diagnostycznych do wyznaczenia natgzenia pola cenno$ci powinna
by¢ oparta na modelach regresji krokowej postepujacej i wstecznej oraz na analizie kore-
lacji z uwzglednieniem ich zmiennosci w czasie spowodowanych lokalnymi uwarunkowa-
niami rynku nieruchomosci.

PRZYJETE METODY BADAWCZE

Objasnienie regut ztozonosci badanego zjawiska uzaleznione jest od wielu czynni-
koéw objasniajacych to zjawisko. Czynniki te moga by¢ powiazane ze soba w sposob
bezposredni — daja si¢ zaobserwowac albo pomierzy¢. Powiazane moga by¢ takze
W sposob posredni — nie sa mozliwe do zaobserwowania, a ich wpltywu jedynie mozna
si¢ domysla¢ ([Kuryj 2007]. Czynniki posrednie czesto zaktdcaja dane zjawisko 1 w kon-
sekwencji moga przyczynic si¢ do btednego jego opisu.

W naukach przyrodniczych, ekonomiczno-spotecznych i technicznych [Kowal 1998,
Walesiak 1996], a takze w badaniach zwiazanych z przeprowadzeniem masowej wyceny
nieruchomosci [Adamczewski 2006, Bitner 2010, Cellmer 2014, Czaja i Parzych 2015, Ku-
ryj 2007], gdy badane zjawisko opisywane jest za pomoca wigkszej liczby zmiennych
(atrybutow), poczesne miejsce, w objasnianiu jego ztozonosci, zajmuja metody staty-
styczne (tj.: analizy wielowymiarowe i analiza regresji wielokrotnej).

Kierujac si¢ tymi przestankami w prezentowanym opracowaniu zaadoptowano dwie
metody statystyczne, tj.: analiz¢ korelacji oraz analizg regresji krokowej (wstecznej i po-
stepujacej) do selekcji atrybutow mniej istotnych w objasnianiu poziomu kreowania war-
tosci i do wyboru cech diagnostycznych istotnych w wyznaczaniu zasiggu pdl cennosci
i modelowaniu wartosci nieruchomosci.
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Stosowanie analizy regresji wielokrotnej wymaga zgromadzenia proby badawczej —
dostatecznej liczby danych o transakcjach rynkowych (o cenach transakcyjnych i atry-
butach nieruchomosci) oraz wyselekcjonowania najbardziej statystycznie dopasowanej
grupy zmiennych niezaleznych — cech diagnostycznych nieruchomosci. Szczeg6lnie
przydatna dla tego celu moze okaza¢ si¢ analiza regresji krokowej, zarbwno wstecznej,
jak i postepujacej ([Kuryj 2001]. Regresja krokowa wsteczna polega na eliminacji z mode-
Iu w kolejnych iteracjach atrybutow, ktore w najmniejszym stopniu wyjasniaja wariancjg
zmiennej zaleznej. Wyznaczone ta metoda wspolczynniki regresji moga postuzy¢ do
ustalenia wplywu poszczegélnych cech na ceng transakcyjna. Regresja krokowa poste-
pujaca pozwala na utworzenie optymalnego rdwnania regresji, poprzez dodanie do nie-
g0, w kolejnych iteracjach, tylko tych cech, ktdre w najwigkszym stopniu wyjasniaja wa-
riancj¢ zmiennej zalezne;.

Metoda analizy korelacji, jak wskazuja Czaja i Parzych [2015], moze okaza¢ si¢ przy-
datna do okreslenia zaleznosci statystycznej migdzy zmiennymi obja$niajacymi (atrybu-
tami) przyjetymi do analizy a zmienng objasniang (cena transakcyjna). Miernikiem tej za-
leznosci jest wspotczynnik korelacji liniowej Pearsona (7).

Wspblczynnik ten przyjmuje wartosci z przedziatu od -1 do 1. Znak wspotczynnika
korelacji wskazuje na kierunek zaleznosci, a jego warto$¢ bezwzgledna na sitg zaleznosci
migdzy dwiema zmiennymi. Silg tg, jak sugeruja Czaja i Parzych [2015], na potrzeby wy-
znaczania pol cennosci, jak i modelowania masowej wyceny nieruchomos$ci, mozna okre-
$li¢ na czterech poziomach, tj.:

—dla: |1 =03 — korelacja staba;

—dla: 0,3 =< |1 =0,6 — korelacja przecigtna;
—dla: 0,6 = |1/ =09  — korelacja silna;
—dla:> 0,9 < | — korelacja bardzo silna.

PROPOZYCJA METODYKI WYBORU CECH DIAGNOSTYCZNYCH

W celu zaproponowania metody doboru cech diagnostycznych do przeprowadzenia
wyceny masowej i okreslenia po6l cennosci wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci
postawiono tezg: wystepuje istotny zwiazek liniowy migdzy cechami opisujacymi nieru-
chomosci a cena sprzedazy nieruchomosci. W tym celu dokonano analizy metod staty-
stycznych pomocnych w rozwiazywaniu klasycznego problemu, ktdry stanowi ocena
sity zwiazku migdzy zmiennymi. Istota metod badania zaleznosci migdzy zmiennymi jest
wybor 1 zastosowanie optymalnego miernika — wspotczynnika wspotzaleznosei lub kore-
lacji.

Udowadniajac sformulowana hipotezg, zaproponowano procedure doboru mozliwych
do zastosowania wspotczynnikdw, uzalezniajac ich dobor od liczby zmiennych i ich skal

pomiarowych (rys. 1).
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liczba zmiennych
number of variables

! !

2 zmienne wiecej zmiennych
2 variables more variables

! !

skala pomiarowa skala pomiarowa
measurement scale measurement scale

v v v v v

nominalna porzadkowa przedzialowa porzadkowa przedzialowa
nominal ordinal scale iilorazowa ordinal scale iilorazowa
interval scale interval scale
and quotient and quotient
, : I |
wspoéltezynnik sily zwigzku
ratio between the force relationship
Yule’a Kendalla Pearsona, — wspdtezynnik — wspdtezynnik
Yule, Kendall, Pearson wielokrotnej korelacji
Kendalla Spearmana correlation korelacji ran- wielokrotnej
Kendall, Sperman stosunek gowej Kendalla Pearsona
Pearsona Sommera korelacyjny ratio multiple rank | ratio multiple
Pearson, Sommer, correlation ratio | correlation correlation
Cramera Gamma Kendall Pearson
Cramer, Gamma — wspblczynnik — wspblezynnik
Czuprowa korelacji czast- korelacji czast-
Czuprow, kowej Kendalla kowej Pearsona
Goodmana ratio partial ratio partial
Goodman, correlation correlation
Kruskala Kendall Pearson
Kruskal

Rys. 1.Procedura wyboru wspotczynnika badania sity zwiazku migedzy zmiennymi

Fig. 1. Procedure for selecting the study ratio of strength relationship between the variables
Zrédlo: opracowanie na podstawie Kowala [1998]

Source: study based on literature: Kowal [1998]

W zaproponowane] procedurze wyrdzniono nastgpujace etapy:

a) okre$lenie liczby zmiennych (cech) opisujacych badane obiekty, zdefiniowanie skal
pomiarowych, dokonanie transformacji z r6znych skal pomiarowych w celu ujednoli-
cenia opisu cech;

b) okreslenie liczebnosci zbioru obserwacji i wylosowanie proby badawczej;

¢) wyszczegolnienie mozliwych do zastosowania wspotczynnikdéw z uwzglednieniem
przyjetych zatozen, zgodnie z przedstawionym schematem (rys. 1);

d) wybdr optymalnego wspdlczynnika, ktory przy wystepujacych ograniczeniach jest
obcigzony najmniejszym bigdem i obliczenie jego wartosci;
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e) przetestowanie hipotezy zerowej o braku zwiazku liniowego migdzy zmiennymi za po-
moca testu istotnosci;

f) wybor zmiennych (cech diagnostycznych) o najwyzszej warto$ci wspotczynnikéw kore-
lacji po odrzuceniu hipotezy zerowej, przyjmujac zasad¢ minimalizacji liczby zmiennych.

Uwzgledniajac charakterystyki atrybutow opisujacych nieruchomosci, rynek nieru-
chomosci oraz zatozenia wynikajace z przedstawionej na rysunku 1 procedury do bada-
nia wplywu atrybutow na kreowanie cen transakcyjnych, a tym samym na ustalenie war-
tosci katastralnej, zastosowano dwie metody statystyczne:

— analizg¢ korelacji z ocena wartosci wspdtczynnika korelacji liniowej Pearsona;
— analizg¢ regresji krokowej postepujacej i wstecznej z wykorzystaniem zestandaryzowa-
nych wspotczynnikow regresji BETA.

Za wyborem tych metod przemawia fakt, ze zardwno analiza regresji, jak i korelacji do-
tycza wielowymiarowej zmiennej losowej, w ktorej jedna zmienna stanowi zmienng zalezna,
za$ pozostale zmienne maja charakter zmiennych objasniajacych (niezaleznych). Analogicz-
nie w analizie statystycznej rynku, przeprowadzanej na potrzeby masowej wyceny, jedno-
czesnie rozpatruje si¢ ceng i kilka (kilkanascie) atrybutéw opisujacych nieruchomosci.
Zwiazki migdzy nimi mozna opisywac za pomoca jednego modelu wielowymiarowej regresji
wielokrotnej lub za pomoca kilku niezaleznych modeli dwuwymiarowej regresji proste;j.

W celu przetestowania zaproponowanej procedury przeprowadzono monitoring ryn-
ku nieruchomosci w potudniowo-wschodniej czgsci Olsztyna. Monitoringiem objgto
grunty niezabudowane i zabudowane przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe jed-
no- i wielorodzinne na osiedlach Jaroty i Brzeziny, ktore tworza obszar jednorodny pod
wzgledem uzytkowania.

Do opisu dziatek gruntu przyjgto zestaw cech parametrycznych, zgodnie z §6 ust. 1.
rozporzadzenia Rady Ministrow z 2005 r. w sprawie powszechnej taksacji nieruchomosci
oraz z §19 ust. 2. Wytycznych przeprowadzenia powszechnej taksacji nieruchomosci
[Adamczewski i in. 2002], ktére nadal maja status projektu. Ten zestaw cech powigkszo-
no o cechy dodatkowe wysondowane w badaniach ankietowych jako wazne dla respon-
dentéw na badanym obszarze (jako potencjalne atrybuty wptywajace na ceng).

Lacznie zgromadzono 132 transakcje nieruchomosciami, ktére opisano dziesigcioma
atrybutami, tj.: polozenie (X)), przeznaczenie w planie miejscowym (X,), stan wyposaze-
nia w urzadzenia infrastruktury technicznej (Xj3), stan zagospodarowania (X,), inten-
sywno$¢ zabudowy (Xs), klasa gleboznawcza gruntu (Xy) oraz dostgpnos¢ do obiektow
przyrodniczych i rekreacyjnych (X;), powierzchnia dziatki gruntowej (Xg), dojazd i do-
stgp do dziatki (Xy) i uciazliwos¢ sasiedztwa (X ).

Cechy te pomierzono zgodnie z wytycznymi przeprowadzania PTN na skali porzadko-
wej pigciostopniowej. Pomiar przeprowadzono dla wszystkich cech wg przyjetego zatoze-
nia, ze | jest najgorsza ranga dla mierzonej cechy, a 5 — najlepsza. Cechy mierzalne, jak:
X, X5, Xg pomierzono na skali ilorazowej, a nastepnie przeprowadzono transformacjg na
skale porzadkowa rangowa. W tym celu zastosowano metod¢ najmniejszych kwadratow wy-
gladzenia linii symulujacej rozktad cen wzgledem wymienionych cech wazona odlegtoscia.

Do selekeji 1 wyboru cech diagnostycznych przyjeto nieruchomos$ci bedace przed-
miotem transakcji na badanym rynku po skorygowaniu ich cen transakcyjnych trendem
zmiany cen, wyznaczonym metoda regresji prostej, na koniec roku kalendarzowego.
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PROPOZYCJA METODY WYBORU CECH DIAGNOSTYCZNYCH

Metoda analizy korelacji

W celu ustalenia sity zwiazku migdzy przyjetymi cechami nieruchomosci oraz cecha-
mi a cena transakcyjna zaadaptowano metodg analizy korelacji, w ktorej jako miernik sity
zwiazku 1 istotno$ci cech zastosowano wspoétczynnik korelacji zupetnej Pearsona 7.

Wtasnosci wspotczynnika korelacji Pearsona ,,/”” wywodza si¢ wprost z wlasnosci
kowariancji. Znak wspotczynnika korelacji wskazuje na kierunek zaleznosci, a wartos¢
bezwzgledna mowi o sile zalezno$ci migdzy dwiema zmiennymi. Im warto$¢ bezwzgledna
wspotczynnika jest blizsza jedno$ci, tym silniejsza jest zalezno$¢ liniowa migdzy badany-
mi zmiennymi.

Do wyboru cech diagnostycznych przyjeto skalg wskazana przez Czajg i Parzycha
[2015], modyfikujac ja i dostosowujac do warunkow badanego rynku nieruchomosci. Po
modyfikacji przedziaty oceny istotnosci cech przyjely nastgpujace wartosci wspotczynni-

bl

ka Pearsona

—dla: |1 = 0,2 — korelacja staba, cechy nie istotne;

—dla: 0,2 < |r| = 0,5 — korelacja przecigtna, cechy moga by¢; uznane za istotne;
—dla: 0,5 < |r] =0,8 — korelacja silna, cechy istotne i wptywaja; na poziom cen;
—dla: |[1|>0,8 — korelacja bardzo silna, cechy bardzo istotne.

Selekcje zmiennych niezaleznych, na potrzeby wyznaczania cennosci pol i modelo-
wania masowej wyceny, przeprowadzono w macierzy korelacji (tab. 1). Oceniono warto-
$ci wspodtczynnika Pearsona, badajac korelacje przyjetych cech opisujacych nieruchomo-
$ci z cena transakcyjna, z zachowaniem warunku braku korelacji lub stabego
skorelowania zmiennych objasniajacych (niezaleznych).

Do obliczenia wspotczynnikéw korelacji liniowej Pearsona wykorzystano oprogra-
mowanie firmy StatSoft Statistica. Wyniki badania sity zwiazkéw miedzy cechami oraz
cechami i cena transakcyjna zaprezentowano w macierzy korelacji (tab. 1). Oznaczone
wspotczynniki korelacji sa istotne z p < 0,05.

Wybor cech rynkowych wptywajacych na ceny transakcyjne poprzedzono badaniem
istotnosci obliczonych wspotczynnikow poprzez testowanie hipotezy zerowej o braku
zwiazku liniowego (Hj: » = 0). Do tego celu wykorzystano statystyke T, ktora ma roz-
ktad t-Studenta i obliczana jest wedtug wzoru:

2 ®

gdzie:
N — liczebnos¢ proby,
r — warto$¢ wspoélczynnika korelacji.
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Tabela 1. Obliczenie wartosci wspolczynnika korelacji Pearsona dla gruntow
Table 1. The calculation of the Pearson correlation factor for land

Omaczone wsp. korelacji sa istotne z p < 0,05000, N = 132 (braki danych usuwano przypadkani)

Zmienne Labeled et all correlation is significant with p < 0.05000, N = 132 (lack of data removed cases)
Variables

2
X X, X3 Xy Xs X X; Xg Xy X Cim
X, 1,000 -0,013 0,028 -0,234 0,033 0,226 0,595 0,155 -0,561 0,612 0,641
X, -0,013 1,000 -0,097 0,009 -0,127 -0,184 0,258 0,476 -0,461 0,261 0,111
X3 0,028 -0,097 1,000 0,479 -0,267 0,047 0,009 0303 0,087 0,025 0,041
Xy -0,234 0,009 0479 1,000 -0,293 -0,126 -0,011 0,221 0,106 -0,220 -0,091
X, 0,033 -0,127 0267 0,293 1,000 0031 -0,163 0110 0238 0317 0,250
X6 0,226 -0,184 0,047 -0,126 0,031 1,000 0,205 -0,312 -0,174 -0,126 0,084
X5 0,595 0,258 0,009 -0,011 -0,163 0,205 1,000 0,137 -0,626 0,042 0,392
Xg 0,155 0476 0303 0,221 0,110 -0,312 0,137 1,000 -0,025 0,635 0,449
Xy -0,561 -0,461 0,087 0,106 0,238 -0,174 -0,626 -0,025 1,000 -0,185 -0,353
X0 0,612 0,261 0,025 -0,220 0,317 -0,126 0,042 0,635 -0,185 1,000 0,595
Cl 2 0,641 0,111 0,041 -0,091 0,250 0,084 0,392 0449 -0,353 0,595 1,000

m

Zrédto: obliczenia wiasne z wykorzystaniem oprogramowania StatSoft Statistica
Source: own study from using software StatSoft Statistica

Hipotezg H) odrzucano na korzys¢ hipotezy alternatywnej o istnieniu zwiazku linio-
wego migdzy analizowanymi zmiennymi, gdy warto$¢ ¢ obliczona ze wzoru (5) byta wigk-
sza od wartosci krytycznej odczytanej z tablic rozktadu 7-Studenta.

Na podstawie macierzy korelacji wybrano nastgpujace cechy diagnostyczne opisuja-
ce nieruchomosci gruntowe i skorelowane z cena transakcyjna, tj.: potozenie (X)), inten-
sywno$¢ zabudowy (X;), powierzchnia dziatki gruntowej (Xg), dojazd i dostgp do dziatki
(Xg). Cechy diagnostyczne pogrubiono w tabeli 1 i zdefiniowano jako cechy wptywajace
na poziom cennosci obszaru i ustalenie wartosci katastralnej.

Wybierajac te cechy, uwzgledniono warto$¢ obliczonego wskaznika istotnosci ¢ dla
hipotezy alternatywnej, w badaniu sity zwiazku migdzy cechami a cena transakcyjna,
oraz wystgpowanie hipotezy zerowej w przypadku badania zalezno$ci migdzy poszcze-
g0lnymi cechami.

Z macierzy korelacji wynika, Ze silna i przecigtna korelacja z cena transakcyjna wy-
tgpuje takze przy cechach: dostepnos¢ do obiektow przyrodniczych i rekreacyjnych (X;)
oraz uciazliwos¢ sasiedztwa (X)), ale cechy te sa silnie skorelowane z innymi cechami
opisujacymi nieruchomosci, dlatego nie zostaty wytypowane jako cechy diagnostyczne.

Stosujac analiz¢ wariancji, mozna wskaza¢, ze wspotczynnik Pearsona » ma $cisty
zwiazek z wiarygodnoscia prognozy zmiennej zaleznej (ceny transakcyjnej). Zatem bez-
wzgledna jego warto$¢ moze stanowi¢ wage dokladnos$ci prognozy, a tym samym pro-
centowy wskaznik wptywu cechy na poziom ksztaltowania cen i natgzenia pola cennosci
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tej cechy. Przyjmujac t¢ zalezno$¢, zaproponowano algorytm (6) obliczenia natgzenia
pola cennosci cechy i jej wptywu na wartos¢ poczatkowa. Wielko$¢ natezenia pola ce-
chy mozna przedstawi¢ jako wielko§¢ niemianowana lub wielko$¢ procentowa poprzez
transformacj¢ bezwzglednych wartosci wspotczynnikow korelacji wedlug nastgpujacej
formuty matematyczne;:

|7 |

¢; =—1—.100%
n
2lrl ©)
J=1
gdzie:
¢; — wielkos¢ natezenia pola dla i-tej cechy i jej wptywu na wartos¢ w %;
Ir;| — bezwzgledna warto$¢ wspotczynnika korelacji i-tej cechy z cena transakcyjna;
n  — liczba wyselekcjonowanych cech diagnostycznych.

Obliczenie procentowych wielkosci natgzenia pola cennosci dla wyselekcjonowa-
nych cech wedlug wzoru (6) przedstawiono w tabeli 2.

Tabela 2. Obliczenia natgzenia pola cennosci cechy i jej wptywu na wartos¢ poczatkowa
Table 2. Calculation of field strength characteristics of the preciousness and its impact on the
initial value

Natgzenie pola

Cechy Waga atrybutu .

Att(rrilla)ute | 7] The weig[g;t]attrﬂaute Fielgifgr?;hthe
precious ¢; [%]

X 0,6413 37,86 38

X; 0,2498 14,75 15

Xg 0,4494 26,54 26

Xy 0,3532 20,85 21

2 1,6938 100,00 100

Zrédlo: obliczenia wlasne
Source: own study

Metoda regresji krokowej postepujacej i wstecznej

W celu poréwnania wynikéw otrzymanych z analizy korelacji zaadoptowano do wy-
znaczenia istotno$ci cech diagnostycznych metode regresji krokowej postepujacej
i wstecznej jako kolejne metody. Wedtug tych metod analizowana jest wariancja zmien-
nej zaleznej. W poszczegolnych krokach w regresji krokowej postepujacej wprowadzane
sa do rownania regresji predyktory — zmienne niezalezne (cechy), ktére w najwigkszym
stopniu wyjasniaja wariancj¢ zmiennej zaleznej. Nastepnie odejmowana jest warian-
cja wyjasniona przez t¢ zmienna, obliczane sa nowe korelacje dla kazdej z potencjalnych
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zmiennych niezaleznych i dla poprawionej zmiennej zaleznej. W efekcie wybierana jest
zmienna niezalezna z najwyzsza korelacja w danym kroku. W ten sposéb do réwnania
predyktywnego sa dodawane zmienne do momentu, gdy wszystkie predyktory istot-
ne zostana wytypowane, lub gdy procedura zostanie zastopowana w oparciu o wcze-
$niejsze zatozenia.

Na potrzeby prowadzonej analizy przyj¢to zalozenie, ze rOwnanie zostanie rozwia-
zane wowczas, gdy w nastgpnym kroku wariancja bedzie wyjasniona mniej niz 1%. Po-
prawnos¢ otrzymanego modelu regresji zbadano za pomoca trzech statystyk:

— wspotczynnika korelacji wielokrotnej — 7;
— wspblczynnika determinacji — 72
— zestandaryzowanych wspotczynnikow regresji dla zmiennych — BETA.

Do wyboru reprezentacji z proby generalnej zgromadzonych transakcji na potrzeby
prowadzonej analizy zaadaptowano miernik — odleglo$¢ Cooka, ktora jest miara oddziaty-
wania danego przypadku (transakcji) na rozwiazanie rownania regresji. Odlegtos¢ ta
wskazuje réznicg migdzy obliczona warto$cia wspolczynnikow regresji B a taka sama
warto$cia obliczong po zatozeniu, ze dana obserwacja (transakcja) zostalaby wytaczona
z roOwnania regresji. Jak wynika z przegladu literatury przedmiotu, wszystkie odlegtosci
powinny by¢ tego samego rzedu i zblizone do zera. Jesli nie sa, to mozna przypuszczac,
ze przypadki, dla ktorych obliczona odlegtos¢ Cooka jest najwigksza, maja istotny
wplyw na obciazenie réwnania regresji. W zwiazku z tym przyjeto zatozenie, ze do roz-
wiazania réwnania regresji wykorzystane zostang tylko te transakcje, dla ktérych obli-
czona odleglos$¢ Cooka jest mniejsza od 0,01. Wyniki zamieszczono w tabeli 3.

Tabela 3. Podsumowanie regresji krokowej postgpujacej dla zmiennej zaleznej: Clm2
Table 3. Summary of stepwise regression progressive for the dependent variable: Clm2

Cech
diagnost;;zne R=0,75747440 R2=0,57376746; Poprawione — Corrected: R%=0,52809969
Diagnostic F(3,28)=12,564 p <,00002; Bt std. estymacji — Error esitimation: 22,895
attributes
N=72 BETA bt std. b bt std. 1(67) P
W. wolny 132,49 24,771 5,3484 0,0000
X, 0,5825 0,1249 17,37 3,725 4,6637 0,0000
Xg 0,3376 0,1256 9,50 3,533 2,6883 0,0119
X; 0,1937 0,1241 6,31 4,042 1,5607 0,1298

Zrédlo: obliczenia wiasne z wykorzystaniem oprogramowania StatSoft Statistica
Source: own study from using software StatSoft Statistica

Stosujac metode regresji krokowej postepujacej, wybrano nastgpujace cechy diagno-
styczne, ktore w najwigkszym stopniu wyjasniaja wariancj¢ ceny transakcyjnej, tj.: poto-
zenie (X)), intensywno$¢ zabudowy (Xs), powierzchnia dziatki gruntowej (Xg). Cechy te
wraz z wyznaczonymi charakterystykami dla modelu regresji krokowej zamieszczono
w tabeli 3.

Administratio Locorum 14(4) 2015



60 Jan Kuryj, Oksana Kuryj-Wysocka

Wspotczynnik determinacji R? wskazuje, ze 57% zmiennosci zmiennej zaleznej (ceny
transakcyjnej) jest wyjasniane za pomoca wytypowanych zmiennych niezaleznych.

Regresja krokowa wsteczna polega na dziataniu odwrotnym niz ma to miejsce w re-
gresji postepujacej. W kolejnych iteracjach (krokach) odrzucane sa z réwnania regresji
predyktory — zmienne niezalezne (cechy), ktére w najmniejszym stopniu wyjasniaja wa-
riancj¢ zmiennej zaleznej. W efekcie pozostaja w rownaniu tylko zmienne niezalezne
z najwyzsza korelacja w danym kroku. W ten sposéb z rownania predyktywnego sa od-
rzucane zmienne do momentu, kiedy wszystkie predyktory istotne zostana wytypo-
wane, lub gdy procedura zostanie zastopowana w oparciu o wczesniejsze zatozenia. Wy-
niki podsumowania regresji krokowej wstecznej zamieszczono w tabeli 4.

Tabela 4. Podsumowanie regresji krokowej wstecznej dla zmiennej zalezne;j: Clm2
Table 4. Summary of stepwise regression backward for the dependent variable: C ]m2

) Cechy R=0,76187126; R2= 0,58044782; Poprawiona — Corrected: R2= 0,51829194
diagnostyczne F(4,27) = 9,3386; p <,00007; bt std. estymacji— error estimation: 23,132
Diagnostic
attributes
N=72 BETA bt std. b bt std. 1(67) P
W. wolny 149,68 36,250 4,12921 0,00031
X, 0,52286 0,15561 15,59 4,640 3,36005 0,00234
Xs 0,21998 0,13165 7,16 4,287 1,67095 0,10628
Xg 0,34147 0,12704 9,60 3,574 2,68805 0,01216
Xy -0,10389 0,15845 -4,22 6,435 -0,65568 0,51758

Zrédto: obliczenia wiasne z wykorzystaniem oprogramowania StatSoft Statistica
Source: own study from using software StatSoft Statistica

Stosujac metodg regresji krokowej wstecznej, wybrano nastgpujace cechy diagno-
styczne, opisujace nieruchomosci gruntowe, ktére w najwigkszym stopniu wyjasniaja
wariancjg ceny transakcyjnej, tj.: potozenie (X;), intensywnos¢ zabudowy (Xs), po-
wierzchnia dziatki gruntowej (Xg), dojazd i dostgp do dziatki (Xg). Cechy te wskazano
w tabeli 4 i zdefiniowano jako wplywajace na poziom cennosci obszaru i ustalenie war-
tosci katastralne;.

Zestandaryzowane wspotczynniki regresji BETA postuzy¢ moga do okreslenia wpty-
wu dobranych do réwnania regresji cech diagnostycznych na kreowanie cennosci pola
cechy i wplywu jej na wartosc.

Stosowanie tych wspotczynnikow jest szczegolnie przydatne w przypadku zmien-
nych wyrazonych na réznych skalach pomiarowych, gdyz trudno je woéwczas migdzy
soba poréwnywac.

Standaryzacji dokonuje si¢ poprzez przeksztatcenie zmiennych i wyrazane ich w jed-
nostkach odchylenia standardowego. W wyniku takiego przeksztalcenia wyznaczone
wspotczynniki BETA sa pierwotnymi wspolczynnikami regresji B, podzielonymi przez od-
chylenie standardowe.
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Zmienne z wyzszymi wartosciami wspotczynnikow BETA maja wigksze znaczenie
w predykceji zmiennej zaleznej. Wielkos¢ wptywu danej cechy diagnostycznej na jej pole
cennosci i warto$¢ katastralng mozna ustali¢, stosujac algorytm:

BETA,
L IBETAL o,
Y| BETA, | @
j=1
gdzie: c; — wielkos$¢ natgzenia pola i-tej cechy i wplywu jej a wartos¢ w %;

|BETA| — bezwzgledna wartos¢ zestandaryzowanego wspotczynnika BETA dla
i-tej cechy diagnostycznej;
n — liczba wprowadzonych do réwnania cech diagnostycznych.

Wyniki obliczenia wptywu wytypowanych w metodzie regresji krokowej postgpuja-
cej 1 wstecznej cech diagnostycznych zaprezentowano w tabeli 5 i tabeli 6.

Tabela 5. Wplyw cech diagnostycznych wyznaczonych regresja krokowa postgpujaca na
natgzenie pola cennosci

Table 5. The effect of diagnostic characteristics designated stepwise regression progressive on
the field the precious

Cechy Waga cechy Natgzenie pola cennosci
Attribute The weight attribute Field strength the
(n) [%] precious < [%]
X 0,58255 52,29 52
Xg 0,33767 30,32 30
X 0,19376 17,69 18
= 1,11398 100,00 100

Zrédlo: obliczenia whasne
Source: own study

Tabela 6. Wptyw cech diagnostycznych wyznaczonych regresja krokowa wsteczng na natgzenie
pola cennosci

Table 6. The effect of diagnostic characteristics designated stepwise regression backward on the
field the precious

Cechy Natgzenie pola cenno$ci
Attribute | BETA | The weight attribute Field strength the
(n) [%] precious ¢; [%]

X 0,52286 44,00 44
X 0,21998 18,51 18
Xg 0,34148 28,74 29
X, 0,10389 8,74 9

P 1,18821 100,00 100

Zrédlo: obliczenia whasne
Source: own study
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W kazdej z zaproponowanych metod doboru cech diagnostycznych wybierane
zmienne niezalezne w najwigkszym stopniu objasniaja zmienng zalezng. Te same zmienne
typowane bylty w kazdej z zastosowanych metod i przyjmuja zblizona wartos¢ procento-
wego wplywu na wyznaczenie pola cennosci cechy i warto$ci katastralnej, co ilustruje
zestawienie w tabeli 7.

Tabela 7. Zestawienie wplywu cech na wyznaczenie pola cennosci cech i wpltywu na ustalenie
warto$ci katastralnej

Table 7. Summary of the impact on the determination of the characteristics of the field valuables
characteristics and impact on the determination of the cadastral value

Analiza korelacji Regresj]a Regresja wstt?czna
Cechy . postepujaca The stepwise
Analysis of the ) . .
Attributes . The stepwise regression  regression backward
correlation [%)] .2 o
progressive [%] [%]
X 38 52 44
X; 15 18 18
Xg 26 30 29
Xy 21 - 9

Zrédlo: obliczenia wlasne
Source: own study

Liczba zmiennych niezaleznych (cech diagnostycznych) zastosowanych do opisu
nieruchomosci, ktore moga by¢ istotne na badanym rynku lokalnym, w wyniku zastoso-
wania zaproponowanych metod zmniejszyta si¢ z dziesigciu (przyjetych na wstepie) do
czterech, a w przypadku regresji krokowej postepujacej do trzech.

Jak wynika z oceny wspotczynnika determinacji RZ, zmniejszenie liczebnosci cech nie
wplywa w istotnym stopniu na pogorszenic wynikow okreslenia wartosci katastralnej
modelem ekonometrycznym, gdyz R? po wykorzystaniu wszystkich cech przyjetych do
opisu nieruchomosci ksztaltowat si¢ na poziomie 59,90% wyjasnienia ceny transakcyjne;j,
a po wyselekcjonowaniu tylko czterech cech diagnostycznych (istotnych) przyjmuje
warto$é 58,04%. Z kolei R? dla trzech cech wybranych metoda regresji krokowej poste-
pujacej wynosi 57,38%.

Na rynku nieruchomosci ceny transakcyjne (zmienne zalezne) cechuja si¢ duza
zmiennoscia, podyktowana zaangazowaniem emocjonalnym zbywcow i nabywcow, zaleza
od przebiegu negocjacji oraz innych czynnikow zewngtrznych wczeéniej wskazanych
W prezentowanym opracowaniu. Zdarza si¢, ze podobne nieruchomosci bedace przed-
miotem zbycia maja rézne ceny sprzedazy. Dlatego tez warto$¢ wspotczynnika determi-
nacji na poziomie ok. 60% jest wielkoscia zadowalajaca do wyjasnienia zjawisk zacho-
dzacych na tym rynku. Zawgzenie liczby cech diagnostycznych z dziesigciu do czterech
czy nawet do trzech, jak w przypadku cech wyselekcjonowanych metoda regres;ji kroko-
wej postgpujacej, spowodowato zmniejszenie adekwatnosci modelu regresji o ok. 2%.
Na tej podstawie mozna wnioskowac, ze nie wplynie to znaczaco na jako$¢ modelowania
wartosci nieruchomosci i ustalenia pola cennosci.

Acta Sci. Pol.



Metody doboru cech diagnostycznych do wyznaczania pol cennosci... 63
PODSUMOWANIE

Z przeprowadzonych badan wynika, iz zaproponowana procedura i przetestowane
metody statystyczne mozna zastosowa¢ do wyboru: cech diagnostycznych uzytecznych
do wyznaczania pola cennosci, istotnych zmiennych niezaleznych do budowy modeli
ekonometrycznych oraz do okreslania na ich podstawie wartosci (w tym wartosci kata-
stralnej). Zmienne niezalezne definiowane sa jako istotne cechy diagnostyczne wptywa-
jace na warto$¢ 1 poziom cen transakcyjnych na danym rynku lokalnym.

Metoda korelacji jest metoda pracochtonna i po czgsci subiektywna, poniewaz o od-
rzuceniu zmiennych uwazanych za nieistotne decyduje badacz. Wymaga to duzego do-
$wiadczenia 1 znajomosci lokalnego rynku.

Metoda regresji krokowej jest metoda zautomatyzowana. W pakietach statystycz-
nych programéw komputerowych, jak np.: STATISTICA, firmy StatSoft, jest opraco-
wany modut umozliwiajacy przeprowadzanie analiz ta metoda. Dobieranie zmiennych nie-
zaleznych do rownania regresji z najwyzsza korelacja w kazdym kroku przebiega
automatycznie, po uwzglednieniu przyjetego przez badacza zalozenia lub zdefiniowaniu
liczby cech istotnych. W kazdym kroku tej analizy dla wprowadzonych zmiennych ist-
nieje mozliwo$¢ oceny poprawnosci sformulowanego modelu po objasnieniu zmiennej
zaleznej za pomoca trzech statystyk: wspotczynnika korelacji wielokrotnej, wspotczynni-
ka determinacji oraz statystyki (testu) F-Snedecora.

Analiza regresji krokowej umozliwia wprowadzenie do modelu ekonometrycznego tyl-
ko tych cech nieruchomosci (predyktoréw), ktére w najwigkszym stopniu sa skorygowa-
ne ze zmienng zalezng 1 umozliwiaja jej prognoze, tj.: prognozowanie wartosci nierucho-
mosci. Stosujac t¢ metodeg, z duzej liczby czasem zbednych atrybutow (cech nie-
ruchomosci), mozna wytoni¢ te, ktore rzeczywiscie maja znaczacy wptyw na predykcje
wartosci. Co wigcej, metoda regresji krokowej pozwala na eliminacj¢ problemu wspotli-
niowosci, czyli silnie skorelowanych ze soba predyktoréw (cech).

Jak pokazuja zaprezentowane wyniki, metoda regresji krokowej, zar6wno postepuja-
cej, jak 1 wstecznej, moze by¢ z powodzeniem wykorzystywana jako optymalna metoda
do wyboru cech diagnostycznych umozliwiajacych: wyznaczanie pél o jednorodnej cen-
nosci, modelowanie masowej wyceny nieruchomosci oraz wybor cech rynkowych wpty-
wajacych na ksztattowanie poziomu cen na danych rynkach nieruchomosci.
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THE SELECTIVE METHODS OF DIAGNOSTIC FEATURES IN DETERMINING
THE REAL ESTATE FIELD OF VALUE AND MODELING VALUE OF PROPERTY

Summary. The implementation of an efficient market economy requires knowledge of the
value of the property, giving rise to make a variety of decisions regarding the management
and property management. Knowledge of the value of property required many of
purposes, which follow the laws relating to the management of real estate owned by the
public. One of the types is the value calculated in the mass valuation process, cadastral
valuation, entered legally in order to reform the system of property taxes, determine the
value of the public property, as well as office duties. The efficiency of the conduct of
mass valuation and the accuracy of the results indicate the need of research. That would be
the determination of diagnostic characteristics for homogeneous fields of value, modeling
of mass property valuation and market characteristics influencing on cadastral value,
methods of their selection and assortment. The study suggests the possibility of adaptation
the statistical methods to the selection of diagnostic characteristics influencing on the range
of real estates' valuable fields, as well as ways of determining their percentage in creating
value of properties.

Key words: land management, cadastral value, mass valuation, real estate field of value
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ANALIZA MODELI STATYSTYCZNYCH PROGNOZY
ROZWOJU DEMOGRAFICZNEGO NA PRZYKYLADZIE
MIASTA OLSZTYNA

Marek Ogryzek

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Artykul obejmuje badania dotyczace prognozy rozwoju demograficznego
na przyktadzie miasta Olsztyna. Celem diagnozy liczby ludno$ci jest wspomaganie de-
cyzji urbanistycznych. Prognoza rozwoju demograficznego miasta jest wazng informacja,
warstwa tematycznag, ktora jest lub powinna by¢ sktadnikiem systemoéw informacji prze-
strzennej miast. Prognozowanie polega na przewidywaniu natgzenia zmian wielu cech,
a uwzglednienie wielu zmiennych wymaga czasochtonnego i kosztownego opracowania
modeli statystycznych. Opracowany przez autora symulator umozliwia symulowanie
przysztej liczby ludnosci za pomoca modelu stochastycznego, uwzgledniajac czynnik lo-
sowy oraz rozwiazania zadan decyzyjnych za pomoca formul matematycznych z teorii
gier. W pracy poréwnano wyniki prognozowanej liczby ludnosci z prognozy GUS
(1997 r.) z autorskiego symulatora demograficznego o nazwie ,,Maria” (2008 r.) z rze-
czywista liczba ludnosci w latach 1997-2015.

Stowa kluczowe: analiza demograficzna, czynnik losowy, symulator, teoria gier,
urbanistyka, GIS

WPROWADZENIE

Gospodarowaniem dobrem rzadkim, jakim jest przestrzen, i planowaniem zmian, ktore
moga w niej zachodzi¢ zajmuje si¢ gospodarka przestrzenna. Ta dyscyplina badan ma
dlugoletnie tradycje oraz wymiar aplikacyjny, ktorym jest planowanie przestrzenne [Fo-
gel 2013]. Celem diagnozy sytuacji spoleczno-gospodarczej wedtug Dziemianowicz i in.
(2003) jest doktadna i rzetelna ocena probleméw waznych z punktu widzenia rozwoju
lokalnego. Rozwdj demograficzny wedtug Ktoska i Czyzewskiego [2009] jest pewna
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wielowymiarowa charakterystyka (nieprecyzyjna), ktorej sposob mierzenia pozostaje nie-
jednoznaczny. Wyniki badan determinuje w gtownej mierze ostateczna lista zmiennych
diagnostycznych, a bledy i zaniechania w diagnozie moga skutkowa¢ zle sformutowany-
mi celami. Zdaniem Ogryzka [2008], celem diagnozy liczby ludnosci jest podejmowanie
decyzji zapewniajacych pozadane spotecznie warunki socjalno-bytowe i zaspokajajacych
potrzeby cztowieka. Klasyczne prognozowanie wymaga czasochtonnego i kosztownego
opracowania modeli wielostanowych, dlatego autor opracowat metodg typowania przy-
sztej liczby ludnosci za pomoca modyfikacji metody klasycznej. Uzupetnit ja o formuty
statystyczne uwzgledniajace elementy niepewno$ci (czynnik losowy) poprzez wilaczenie
teorii gier liczbowych do okreslenia przysztych kierunkéw zmian w podstawowych pro-
cesach demograficznych. Do tego celu wykorzystat sztuczna inteligencje — symulator
komputerowy, ktéremu nadat nazwe ,,Maria”, uzasadniajac, iz modelom klasycznym bar-
dzo czgsto towarzysza zjawiska czarnych dziur, ktore w modelu stochastycznym czynnik
losowy eliminuje lub tagodzi znieksztalcenia tych efektow. Ogryzek [2008] w swoich ba-
daniach udowodnit, iz wyniki prognozy od 1997 do 2007 r. symulatorem sa blizsze rze-
czywisto$ci, jednakze badal tylko przesztos¢.

W prezentowanej pracy zbadano czy przedstawione wyniki prognozy po uptywie
7 lat w dalszym ciagu sa lepsze, czyli lepiej przewiduja rzeczywista liczbe ludno$ci. Zwe-
ryfikowano w ten sposob tezg, iz na symulator nie wplywa czas, czyli ze za pomoca sy-
mulatora zaré6wno dla przesztosci, jak i przyszto§ci mozna przewidywac lepiej niz progno-
zy GUS. Udowodnienie tezy badawczej potwierdzi mozliwos¢ stosowania symulatora
w praktyce dla Olsztyna. Miasto posiada swdj wlasny System Informacji Przestrzennej
Miasta Olsztyna. Uzyskane wyniki moga by¢ warstwa tematyczna w systemie oraz stano-
wi¢ wazng informacj¢ dla urbanistéw w kontekscie planowania przestrzennego.

CEL, ZAKRES I METODYKA BADAN

Metoda opracowania prognozy polega na sukcesywnym obliczaniu faktow ruchu na-
turalnego 1 migracyjnego na podstawie liczby ludnosci 1 wspdtczynnikéw wedlug pici
i wieku dla kolejnych lat, ukazujac prospektywne stany ludnosci (tzw. metoda sktadniko-
wa). Obliczenia standw ludnosci sa prowadzone dla kategorii ludno$ci zamieszkatej na
state. Wynika to stad, ze wspotczynniki demograficzne sa liczone w stosunku do ludno-
Sci stalej, gdyz fakty ruchu naturalnego i migracyjnego sa rejestrowane wedhug statego
miejsca zamieszkania. Liczba ludno$ci faktycznie zamieszkalej — prezentowana jako wyni-
kowy stan ludnosci — jest otrzymywana przez dodanie do liczby ludnosci statej salda
ludnosci przebywajacej czasowo. Niezbedne do obliczen prospektywne wspotczynniki
demograficzne dla jednostek najnizszego poziomu otrzymuje si¢, uwzglgdniajac zroznico-
wanie terytorialne wspotczynnikoéw retrospektywnych oraz tendencje wynikajaca z pro-
spektywnych wspotczynnikow ogolnokrajowych. Jest oczywiste, ze terytorialne zr6ézni-
cowanie wspotczynnikdw nie musi w przysztosci utrzymywac si¢ w tym samym ksztalcie
jak w okresie wyjSciowym. Jednak wobec braku podstaw do przewidywania jego zmian
zatozono jedynie, iz z biegiem lat zmniejszac si¢ bedzie dyspersja wspotczynnikow, osia-
gajac pod koniec okresu prognostycznego potowe wielkosci poczatkowej. W przypadku
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czastkowych wspotczynnikéw urodzen i zgonoéw jest to uzasadnione tendencja do zacie-
rania si¢ réznic spotecznych zwiazanych z dzietnoscia i zachowaniami zdrowotnymi
w wyniku oddziatywania medidw kultury masowej i wzrostu komunikacji spoteczne;j.
W przypadku migracji wewngtrznych mozna przewidywacé ostabienie kierunkow dominu-
jacych na rzecz bardziej zréznicowanych przeptywdw, co bedzie zwiazane z wigksza
sktonnoscia do przemieszczania si¢ bez przywiazywania si¢ do mieszkania. Prognoza mi-
gracji wewngtrznych (na pobyt staty) jest sporzadzana metoda puli migracji z rozdziele-
niem strumieni przeptywoéw na trzy rodzaje: wewnatrzpowiatowe, migdzypowiatowe
W tym samym wojewodztwie oraz miedzywojewodzkie. W przypadku migracji na pobyt
czasowy zastosowano jedna pulg ogdlnokrajowa [Holzer 1990].

Z kolei metoda z wykorzystaniem czynnika losowego jest modyfikacja opisanej wcze-
$niej metody sktadnikowej polegajacej na wlaczeniu mechanizméw rozwiazywania zadan
decyzyjnych w teorii gier liczbowych, ze szczegdlnym uwzglednieniem ,,gry z naturg”.
Gry z natura wedhug Kukuty [2008] to gry dwuosobowe, w ktorych przeciwnikiem jest
natura. Przeciwnik ten nie jest zainteresowany wynikiem gry, a wigc gre rozwiazuje si¢
z punktu widzenia jednego z graczy. Optymalna strategi¢ mozna uzyskac, stosujac jedna
z regut decyzyjnych:

— kryterium Walda (reguta max-min);

— kryterium Hurwicza;

— kryterium Bayesa;

— kryterium optymistyczne (reguta max-max);

— kryterium Savage’a (reguta minimalnego zalu).

Na podstawie przeprowadzonych badan Ogryzek [2008] do metody sktadnikowej
(Holzer [1990], Bolestawski [1997]) dla miasta Olsztyna dodat elementy z teorii gier — teo-
rie ryzyka, a do rozwiazania matematycznego — zagadnienia zachowan w przypadku ry-
zyka i niepewnosci [Kaminska 2006]. Kolejnym waznym elementem przy budowie modelu
jest uzywanie symulatora, ktérego struktura jest ukierunkowana na wykorzystanie czyn-
nika losowego. Ogryzek [2008] rozbudowal metode o czynnik losowy, aby spotegowac
element niepewnosci zdarzen decyzyjnych, a przez to wyniki badan wydaja si¢ precyzyj-
nej oddawacé rzeczywisto$¢ na podstawie przeprowadzonych analiz poréwnawczych. Do-
tychczas najpopularniejsza jest metoda sktadnikowa (czynnikowa), ktora polega na prze-
widywaniu zmian ptodnosci, umieralno$ci i ruchéw migracyjnych. Przewidy-
wanie tych zmian opracowuje si¢ metodami tradycyjnymi, a na ich podstawie wyznacza
si¢ wspolczynniki szukanych atrybutow. Nastgpnym krokiem w prognozowaniu jest wy-
znaczenie liczby urodzen, zgonow, naptywu i odptywu liczby ludnosci za pomoca formut
statystycznych z wykorzystaniem wspotczynnikow szukanych parametrow. Wartosci te
wyznaczane sa za pomoca formut statystycznych pozbawionych elementéw niepewno-
$ci. Jest to tez okreslanie natg¢zenia przyrostu naturalnego i migracji dla poszczegoélnych
lat prognozy, co wymusza na planiscie jednoczesne sporzadzanie réznych wariantow
prognozy (minimum, maksimum oraz wariant posredni). Na podstawie przeprowadzonych
badan literatury proponuje si¢ dopetnienie formut statystycznych pozbawionych ele-
mentéw niepewnosci o czynnik losowy poprzez wlaczenie teorii gier do modelu. Uzyska-
nie najbardziej oczekiwanych atrybutéw (przyrostu naturalnego i migracji), przy ich naj-
mniejszym ryzyku wystapienia umozliwi poznanie najprawdopodobniejszej prognozy
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przyszlej liczby ludno$ci. Prognozowana liczba ludnosci na dany rok jest suma liczby
ludnosci z roku wcezesniejszego oraz przysztego natgzenia przyrostu naturalnego i migra-
cji (Bolestawski [1997], Ogryzek [2008]). Do wyznaczenia zmian plodnosci, umieralnosci
i ruchow migracyjnych wykorzystano warto$¢ oczekiwana wskaznika: urodzen zywych,
zgondéw, naptywu ludnosci, odptywu ludnosci. Wskaznik ten jest liczba urodzen zy-
wych, zgonoéw, naptywu i odpltywu ludno$ci na tysiac osob dla danego roku i jest od-
wrotnie proporcjonalny do liczby ludnos$ci z roku poprzedniego. Szukany wskaznik autor
wyznaczal za pomoca symulacji komputerowej przebiegu podstawowych proceséw de-
mograficznych (natgzenia przyrostu naturalnego i migracji), korzystajac z modyfikacji
wartosci oczekiwanej wykorzystywanej w ekonomii. Dla bardziej precyzyjnej miary ryzy-
ka nalezy natomiast obliczy¢ wariancje gry. Im wigksze jest odchylenie od wynikow, tym
gra jest bardziej ryzykowna (Ogryzek [2008], Kaminska [2006]).

BADANIA WEASNE — POROWNANIE WYNIKOW METOD

Weryfikacji funkcjonalnosci modelu z czynnikiem losowym (symulatorem prognozy)
mozna dokonaé¢ za pomoca porownania wynikow prognozowanej, symulowanej oraz rze-
czywistej liczby ludnosci miasta Olsztyna w latach 2008-2013. Zestawienie r6znic wyni-
kow prognozowania liczby ludnosci przedstawiono na rysunku 1.
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Rys. 1.Prognoza demograficzna Olsztyna na lata 1997-2014
Fig. 1. The demographic forecast Olsztyn from 1997 to 2014.
Zrédlo: opracowanie wiasne podstawie GUS [1997], Ogryzek [2008]
Source: own study based on GUS 1997, Ogryzek [2008]

Na rysunku 1 przedstawiono wyniki prognozy demograficznej od 1997 do 2014 roku.
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=@ prognoza GUS =@ symulator
forecast GUS simulator

Rys. 2. Porownanie prognoz demograficznych dla Miasta Olsztyna
Fig. 2. Comparison of demographic forecasts for the city of Olsztyn
Zrédlo: opracowanie wlasne podstawie GUS [1997], Ogryzek [2008]
Source: own study based on GUS [1997], Ogryzek [2008]

Punkty pomiarowe od 0 do 18, przestawione na rysunku 2, to kolejne lata prognozy,
a 0 oznacza rok wykonania prognozy. Odchylenia od wynikow pojawiaja si¢ od 6 roku
po wykonanej prognozie, a réoznice wynosza 5000 mieszkancow, co daje ok 2,87%
doktadniejsza prognoze za pomoca symulatora. Odchylenie standardowe dla rzeczywi-
stych wynikéw wynosi 1892 osoby. Oznacza to, ze kazda metoda symulujaca liczbe lud-
nos$ci w poréwnaniu z rzeczywistoscia ponizej liczby 1892 jest nieistotna statystycznie
i metoda ta wiernie odwzorowuje rzeczywisto$¢. Odchylenie standardowe dla prognozy
GUS wynosi 7534 osoby, natomiast dla symulatora 5878 os6b. Zadna z metod zatem nie
pozwala przewidzie¢ liczby ludnosci bez btedow istotnych statystyczne, jednak prog-
noza symulatorem jest doktadniejsza. Na rysunku 3 zamieszczono wyniki badania
w programie Statistica warto$ci brzegowe] kazdej z metod za pomoca analizy wariancji
ANOVA.

W analizie wykonanej w programie Statsica potwierdzono, iz migdzy rzeczywista war-
toscia a prognoza GUS odchylenia standardowe sa zbyt duze i nalezy wprowadzi¢ ko-
rekte wspotczynnikéw (czynnikdéw), natomiast dla symulatora takie dodatkowe korygo-
wanie nie jest konieczne. Jednak, zadna z metod, a raczej wyniki uzyskane tymi
metodami, nie estymuje wartosci przysztej liczby ludnosci z precyzja ponizej istotnosci
statystycznej 0,95%.
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Poréwnanie metod prognozy za pomoca analizy wariancji ANOVA: metoda —

oczekiwane $rednie brzegowe; biezacy efekt: F (2,51) = 6,8621, p = ,00229;
dekompozycja efektywnych hipotez; pionowe stupki oznaczaja przedziaty ufnosci

Fig. 3.

Comparison of predictive methods for using ANOVA: method — expected average

edges; current effect F (2,51) = 6,8621, p = 0,00229; effective decomposition
hypotheses; vertical bars represent cofidence intervals

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS [1997], Ogryzek [2008]
Source: own study based on GUS data [1997], Ogryzek [2008]

Tabela 1. Statystyki opisowe metod prognozowania
Table 1. Descriptive statistics forecasting methods

Statystyki opisowe metod prognozowania

Zmienna Descriptive statistics forecasting methods
Variable prognoza GUS symulator rzeczywista
GUS forecast Simulator the actual
1 2 3 4
N-wazmych — N-important 18 18 18
% Waznych — Important % 94,73684 94,73684 94,73684
Srednia — average 180 706,1 178 048,6 173 856,8
Utho$¢ — Trust (,-") 176 959,5 175 170,7 172 915,6
Utho$¢ — Trust 184 4527 180 926,4 174 797,9
Geometr. — Geometry 180 558,3 177 960,2 173 847
Harmon. — Harmony 180 411,2 177 872,4 173 837,2
Mediana — Median 180 110,5 177 203,5 174 557
Moda — Fashion wielokr. wielokr. wielokr.
Liczno$¢ — Cardinality 1 1 1
Suma — Sum 3252710 3204 874 3129422
Minimum — Minimum 169 611 169 794 169 878
Maksimum — Maximum 193 065 188 373 176 457
Wariancja — Variance 56 761 199 33 489 896 3581 788
Odch. std — Std 7 534,003 5 787,046 1 892,561
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cd. tabeli 1
cont. table 1
1 2 3 4
P. ufhosci odeh. std. 5 653,422 4342527 1 420,155

P. confidence standard deviation. std

P. ufho$ci odch. std. 11 294,56 8 675,61 2 837,22
P. confidence standard deviation. std.

Wsp. zmn. — The coefficient of variation 4,169202 3,250263 1,088575
Standard. — Standard 1775,782 1 364,02 446,081

Sko$nos¢ — Slant 0,189361 0,328509 -0,667103
Bt std. — Standard error 0,536278 0,536278 0,536278
Kurtoza — Kurtosis -1,31806 -1,05071 -0,42131
BL std — Standard error 1,037795 1,037795 1,037795

Zrédto: opracowanie wiasne
Source: own study

Na podstawie danych z tabeli 1 mozemy wnioskowac, iz trudno$¢ prognozowania
w przypadku miasta Olsztyna w badanym okresie jest zwigzana z typem rozktadu da-
nych. Wigkszo$¢ danych ma rozktad normalny, rozktad Gaussa, a dzigki wlasciwosciom
aparatu matematycznego oparte na nim metody statystyczne sa proste obliczeniowo.
Z zamieszczonych statystyk wynika, ze przedstawione rozktady nie majq rozktadu Gaussa.
Skosnos¢ wynosi 0, co wskazuje na rozkltad Gaussa, jednak kurtoza nie jest rowna 3, co
wyklucza ten rozktad. Jednakze takie statystyki swiadcza o tym, ze mozna zastosowac
transformacj¢ Log, a rozklad jest LogNormalny. Ta informacja, uzyskana na podstawie
badan, potwierdza konieczno$¢ przeprowadzania badan demograficznych w oprogramo-
waniu GIS, w ktorym jest mozliwos¢ przeksztalcania uktadéw i wnioskowania za pomoca
kreatora geostatystycznego.

WNIOSKI

Na podstawie przeprowadzonych badan mozna wnioskowac¢, iz wyniki uzyskiwane za
pomoca metody modelu z czynnikiem losowym sa doktadniejsze od poréwnywanej me-
tody klasycznej uzywanej przez GUS w Olsztynie w przytoczonych badaniach archiwal-
nych. W celu dopetnienia weryfikacji metodyki wyboru optymalnego modelu prognozy
rozwoju demograficznego dla potrzeb zarzadzania przestrzenia planistyczna wykonano
badania konstrukcji modelu po 7 latach od wykonania prognozy symulatorem ,,Maria”.
W pracy przedstawiono wynik analizy porownawczej prognozowanej liczby ludnosci
z symulatora z 2006 r. oraz prognozy GUS z 1997 r. z rzeczywista liczba ludnosci Olszty-
na w latach 2008-2014. Zaprezentowane badania wlasne potwierdzaja, iz proponowana
metoda jest metoda doktadniejsza. Mozna zatem uznac, iz czynnik czasu nie ma zadnego
wplywu na wyniki, a bledy obu prognoz sa istotne statystycznie, lecz bledy symulatora
sa nizsze. W jaki sposob mozna probowac usprawniaé metodg, od czego jest uzalezniony
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btad w wynikach? Gtéwnym czynnikiem jest wybor danych wyjsciowych, czyli wspot-
czynnikow okreslajacych przyszie kierunki zmian w podstawowych procesach demogra-
ficznych.

W opracowaniu podjeto zagadnienie prognozy demograficznej liczby ludnosci Olsz-
tyna w latach 1997-2025. Zastosowano metodg analizy i syntezy danych Zrodtowych,
a takze porownania danych rzeczywistych z prognozowanymi w latach 1997-2014. Two-
rzenie kazdej prognozy wiaze si¢ z jej wykorzystaniem w wielu dziedzinach Zycia,
w szczegolnosci we wszystkich studiach z zakresu planowania przestrzennego. Dane
zgromadzone na podstawie prognoz sa wykorzystywane przez planistow przestrzennych
do opracowywania strategii rozwoju gmin, miast, wojewodztw, kraju. Tworza podstawo-
we dokumenty planistyczne stuzace do zrownowazonego zagospodarowywania prze-
strzenni. Proces prognozowania jest trudnym i ztozonym zagadnieniem i o jego doktad-
no$ci decyduje zardowno wybor metody, jak i jakos¢ danych wyjsciowych. W badaniach
wlasnych scharakteryzowano procesy demograficzne, ktére beda zachodzity w nadcho-
dzacych latach w Olsztynie. Biorac pod uwage fakt, iz wszystkie prognozy na dlugie
okresy objete sa duzym ryzykiem, a dodatkowo uwzgledniajac: nieustabilizowana sytu-
acje polityczna Polski, niepewna sytuacj¢ na Bliskim Wschodzie i wizje atakoéw terrory-
stycznych, nalezy zastrzec, iz przy trwajacej dynamice zmian ludnosciowych odchylenia
od wynikow rzeczywistych zwigkszaja btad statystyczny. Sprawito to, Ze urzedy staty-
styczne dokonuja korekty prognoz demograficznych co dwa lata, tym bardziej, iz w mia-
r¢ uplywu czasu znajduja si¢ one na coraz nizszym szczeblu podziatu terytorialnego, na
ktérym czgsto wystgpuja zmiany administracyjne. Autor opracowania uwaza, ze rozwoj
prognozowania jest mozliwy w przypadku, gdy stosowane sa alternatywne scenariusze
prognozy i wykorzystuje si¢ najnowsze metody badawcze.

Przedstawione zagadnienie moze stanowi¢ podstawe¢ do dalszych, bardziej szczegdto-
wych badan i studiow w zakresie prognozowania demograficznego, jako metody przewi-
dywania zmian z wykorzystaniem czynnika losowego.
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STATISTICAL ANALYSIS MODEL FORECASTS DEMOGRAPHIC DEVELOPMENT

IN THE EXAMPLE OF OLSZTYN

Summary. This article contains research that forecasts the demographic development.
The studies concerning demographic development were conducted in Olsztyn — the
capital city of Warmia and Mazury district in Poland. The main purpose of this research
is to use diagnosis concerning population growth to help in a decision making process
for urban planning. The ability to forecast demographic growth is a significant
information that should be one of the components of the Geographic Information
System in the city. Forecasting is based on prediction of the intensity of changes while
taking a number of variables into consideration. Developing statistical model is an
expensive and time-consuming work. A simulator that was developed by the author
allows its users to predict the size of future population. The stochastic model used for
the simulation takes into account the random factor and decision-making process
solution received by using mathematical equations from the game theory. The study
includes the comparison of forecasted demographic growth from the Central Statistical
Office [1997] and the authors’ Demographic Simulator called ,,Maria” [2008] with the
actual population size between 1997 and 2015.

Key words: demography analyze, random factor, simulation, game theory, urban
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DEFINIOWANIE OBSZAROW WIEJSKICH
W WYBRANYCH KRAJACH UE

Elzbieta Zysk! , Alina Zrobek-Rozanska

Uniwersytet Warminsko-Mazurski

Streszczenie. W Unii Europejskiej (UE), gdzie 90% powierzchni stanowia obszary
przewazajaco wiejskie i posrednie, troska o rozwoj tych terenow jest traktowana priory-
tetowo. Dotyczy to rowniez krajow, ktore przystapity do UE w biezacym stuleciu. Pla-
nowanie 1 wdrazanie polityki rozwoju wymaga zaréwno analizy wspieranych i prze-
ksztalcanych terenow, jak i czerpania wiedzy z do$wiadczen innych krajow.
Bezposrednie porownywanie dziatan i ich efektéw napotyka jednakze na problem natu-
ry metodycznej — obszary wiejskie sa definiowane wedlug réznych wytycznych. Wy-
musza to stosowanie zunifikowanej statystyki unijnej, ktéra jednak nie uwzglednia spe-
cyfiki poszczegdlnych krajow. Celem artykulu bylo wskazanie réznic w definicjach
obszarow wiejskich w krajach, ktore przystapily do UE po 2004 roku oraz podkreslenie
potrzeby nowej, bardziej adekwatnej uniwersalnej definicji.

Stowa kluczowe: obszary wiejskie, problem definicji

WSTEP

Obszary wiejskie petnia wiele funkcji istotnych pod wzglgdem ekonomicznym, go-
spodarczym, spotecznym i ekologicznym [Shoard 2002, Stockdale i Catney 2014.]. W UE
ponad potowe powierzchni sklasyfikowano jako obszar przewazajaco wiejski. W zwiazku
z tym troska o rozwoj tych terenéw jest uwazana za priorytet i juz w roku 1996 uznano
ja za jedno z glownych zadan w Deklaracji z Cork...[1996]. W dokumencie tym wskazano
potrzebg zrownowazonego rozwoju terenow wiejskich, czyli z zachowaniem ich wartos$ci
kulturowych, spotecznych, ekonomicznych oraz z uwzglgdnieniem ochrony srodowiska
naturalnego. Zadania w tym zakresie wpisano na state w polityk¢ UE i wskazano do wy-
konania przez kazdy nowy kraj wstepujacy w jej struktury. Wsrdéd nowych krajow, ktore
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w roku 2004 wstapity w szeregi krajow czlonkowskich, znalazly si¢ nastgpujace panstwa:
Cypr, Czechy, Estonia, Litwa, Lotwa, Malta, Polska, Stowacja, Stowenia
i Wegry. Wdrazanie polityki rozwoju wymagato szczegdétowych analiz wspieranych
i przeksztalcanych terenow, a przede wszystkim identyfikacji obszar6w problemowych.
Wazne bylo réwniez systematyczne monitorowanie przebiegu procesu stymulowanego
rozwoju obszarow wiejskich w innych krajach, a w szczeg6lnosci w krajach zblizonych
pod wzgledem sytuacji gospodarczej. Bezposrednie porownywanie dziatan i ich efektow
w réznych krajach UE napotyka jednakze problem natury metodycznej — obszary wiej-
skie sa typowane wedtug réoznych wytycznych. Najczgsciej stosowanym kryterium jest
liczba ludnos$ci zamieszkujacej wyodrgbniony administracyjnie obszar lub wyliczona na
jej podstawie gesto$¢ zaludnienia. Jednakze liczby graniczne nie w kazdym kraju sa takie
same. Problem ten wymusil stosowanie zunifikowanej statystyki unijnej, ktora jednakze
nie uwzglednia specyfiki poszczegdlnych krajow. Ponadto wybor tego kryterium generu-
je nastegpny problem zwiazany z naturalnym ruchem ludnosci i w efekcie zmianami liczby
ludnosci na poszczegdlnych typach obszarow. W efekcie realne granice poszczegodlnych
typéw obszaréw, uzaleznione od liczby ludnosci, staja si¢ coraz mniej jednoznaczne.

ZROZNICOWANIE DEFINICJI OBSZAROW WIEJSKICH

Popularnym i stosowanym w UE sposobem delimitacji obszarow jest metoda zapro-
ponowana przez Organizacje Wspotpracy Gospodarczej i Rozwoju (OECD), w ktorej
uwzgledniono poziom lokalny i regionalny. Na poziomie lokalnym jednostki administra-
cyjne klasyfikuje si¢ jako miejskie lub wiejskie wedtug nastgpujacych kryteriow:

— obszar wiejski to obszar, na ktérym gesto$¢ zaludnienia nie przekracza 150 osdb/km?;

— obszar miejski to obszar, na ktorym ggstos¢ zaludnienia wynosi 150 lub wigeej osob/km?.

Na poziomie regionalnym jednostki funkcjonalne lub administracyjne dzieli si¢ na
typy w zalezno$ci od procentowego udziatu ludnosci mieszkajacej na obszarach wiej-
skich. Wyro6zniono trzy typy obszarow:

— obszar przewazajaco wiejski (PW) — gdy wigcej niz 50% jego mieszkancow zamiesz-
kuje obszary lokalne sklasyfikowane jako wiejskie wedlug kryteriow poziomu lokalnego;

— obszar posredni (P) — gdy udzial procentowy mieszkancéw zamieszkujacych obszary
lokalne sklasyfikowane jako wiejskie wynosi 15-50%;

— obszar przewazajaco miejski (PM) — gdy mniej niz 15% jego mieszkancow zamieszku-
je obszary lokalne sklasyfikowane jako wiejskie.

Dodatkowo na poziomie regionalnym obszary wiejskie typowane sa w oparciu o kry-
terium wielkosci populacji miasta, gdzie:

— region sklasyfikowany jako przewazajaco wiejski (PW) staje si¢ posrednim (P), jezeli
na jego terenie polozone jest miasto o liczbie ludnosci powyzej 200 tys., ktdra stano-
wi co najmniej 25% populacji tego regionu;

— region sklasyfikowany jako pos$redni (P) staje si¢ przewazajaco miejskim (PM), jezeli
na jego terenie polozone jest miasto o liczbie ludnosci powyzej 500 tys., ktdra stano-
wi co najmniej 25% populacji tego regionu.
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Jednakze metoda i kryteria zaproponowane przez OECD nie sa jedynymi i uniwersal-
nymi sposobami typowania obszarow wiejskich. W dalszej czesci pracy przedstawiono
podstawowe elementy definicji obszaréw wiejskich w krajach, ktore przystapity do UE
razem z Polska (w kolejnosci alfabetycznej).

1. Cypr. Zdefiniowanie obszaréw wiejskich na Cyprze sprawia spore trudnosci.
Z opracowania ,,Country profile on rural characteristics Cyprus” wynika, ze trudno do
tak matej powierzchni (9251 km_) zastosowaé definicje OECD i przyjac jako gtéwne kryte-
rium klasyfikacji ggstos¢ zaludnienia, poniewaz wedhug tej metody na Cyprze w 100%
wystepuja tereny posrednie [Rural...2013]. Z tego wzgledu na Cyprze uznaje sig, ze ob-
szary wiejskie sg to tereny potozone poza obszarem zurbanizowanym wyznaczonym na
podstawie lokalnych planéw miejskich.

2. Czechy. W Czechach brakuje prawnego zréznicowania obszaréw miejskich
i wiejskich. W celu zdefiniowania obszaréw wiejskich za podstawowa jednostke przyjeto
gming. Gmina wiejska oznacza gming z liczba mieszkancéw mniejsza niz 2000, a w uza-
sadnionych przypadkach 3000.

3. Estonia. W kraju tym brakuje oficjalnie przyjgtej typologii obszaréw wiejskich,
a w dokumentach strategicznych oraz raportach wprowadzono zapisy roznie klasyfikuja-
ce te tereny. Generalnie uznaje sig, ze obszar wiejski jest to obszar zamieszkany przez
mniej niz 2500 mieszkancoéw. W estonskim PROW (Program rozwoju obszaréw wiejskich)
zapisano natomiast, ze obszar wiejski jest tozsamyz gmina wiejska. Z kolei dla potrzeb
realizacji programu LEADER za obszary wiejskie uznano miasta i gminy zamieszkane
przez mniej niz 4000 osob, za$ Kliimask [2001] podkresla, ze estonskie osady wiejskie
powinny by¢ klasyfikowane w zaleznosci od sytuacji spoteczno-ekonomicznej i poten-
cjatu rozwoju gospodarczego za pomoca wskaznikow okreslajacych sytuacje demogra-
ficzna, nat¢zenie dzialalnos$ci budowlanej i poziom wyksztatcenia.

4. Litwa. Za obszar wiejski uznawane sa male miasta zamieszkane przez populacje
mniejsza niz 3000 osob oraz wioski, czyli inne zamieszkale obszary nieposiadajace typo-
wych atrybutéw miasta [Rural Development Programme for Lithuania... 2015 ]. Jednakze
w ramach PROW 20072013 obszar wiejski zdefiniowano jako obszar wsi, mate miastecz-
ko lub miasto zamieszkale przez nie wigcej niz 6000 mieszkancoéw. Z kolei w ramach dzia-
fania ,,Wspieranie ustug turystyki wiejskiej” za obszar wiejski moze by¢ uznana wies,
mate miasteczko lub miasto zamieszkate przez mniej niz 3000 mieszkancéw [Ribasauskiene
iin. 2007].

5. Lotwa. Zgodnie z definicja OECD wigkszo$¢ terenu Lotwy moze by¢ traktowana
jak obszar wiejski, poniewaz caly kraj charakteryzuje niska ggstos¢ zaludnienia. Z powo-
du reformy administracyjnej w totewskim PROW 2007-2013 zapisano dwie definicje ob-
szarow wiejskich: do 31 grudnia 2008 za obszar wiejski uwazano cale terytorium Lotwy,
z wylaczeniem miast: Ryga, Dyneburg, Rezekne, Lipawa, Ventspils, Jelgava, Jirmala
i centréw administracyjnych powiatéw; a od 1 stycznia 2009 roku obszar wiejski to cate
terytorium Lotwy, z wylaczeniem wczesniej wymienionych miast, powiatowych centrow
administracyjnych oraz miejscowosci podmiejskich, w ktorych liczba ludnosci wynosi
ponad 5000 mieszkancow. Miasta powstate na obszarach wiejskich nadal sa traktowane
jako obszary wiejskie, nawet gdy liczba mieszkancow jest wigksza niz 5000.
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6. Malta. Okreslana jako panstwo-miasto liczy zaledwie 316 km?. Caty obszar Malty
zakwalifikowano jako miejski [Population ... 2008], niemniej jednak brakuje oficjalnej de-
finicji obszaru miejskiego. Podobnie jest z pojeciem obszarow wiejskich. Definicje obsza-
row wiejskich proponowane przez OECD nie wpisuja si¢ w charakter i strukturg tak ma-
tego kraju. Zgodnie z definicja obszaréw wiejskich zapisang w maltanskim PROW
2004-2006 obszary wiejskie musza spetnia¢ nastgpujace warunki: zaludnienie mniejsze
niz 5000 0sdéb/km?, co najmniej 10% terenu to grunty rolne, co najmniej 35% terenu jest
potozone poza sfera rozwoju [Country profile...2015].

7. Polska. W Polsce obszary przewazajace wiejskie zajmuja ponad potowg powierzch-
ni kraju. Pomimo tego brakuje jednoznacznej i powszechnie obowiazujacej definicji ob-
szarow wiejskich. Pojecie wsi oraz wiejskosci ulega ewaluacyjnym zmianom w czasie.
Wspotczesnie najczesciej stosuje si¢ kryterium wyodrgbniania obszaréw wiejskich za-
proponowane przez Eurostat. Bazuje ono gldwnie na stopniu urbanizacji — obszar wiej-
ski to teren, na ktorym gesto$¢ zaludnienia wynosi do 100 os6b/km?. Dla odmiany,
OECD za obszary wiejskie uznaje tereny o gestosci do 150 osob/km?. Z typologii Euro-
stat i OECD korzysta polski Gtéwny Urzad Statystyczny [Obszary wiejskie w Polsce. Na-
rodowy...2015].

8. Stowacja. Na Stowacji za obszar miejski uznaje si¢ teren zamieszkaty przez co naj-
mniej 5000 mieszkancow i zawierajacy miasto uznane na podstawie podzialu administra-
cyjnego, ktore spetnia funkcje jako centrum danego regionu. Obszary wiejskie to pozo-
state gminy, ktére nie spetniaja warunkow obszaréw miejskich.

9. Stowenia. W Stowenii 90% powierzchni kraju lezy na wysokosci 300 m n.p.m. Spe-
cyficzne warunki naturalne maja bezposredni wplyw na charakterystyczna strukture
uzytkowania gruntow [Rural Development Programme... 2007]. Obszary wiejskie sa
uzaleznione od ggstosci zaludnienia. Z tego wzgledu wyrdzniono trzy typy obszarow
wiejskich:

— typ I — zwarty zbior lokalnych obszaréw o powierzchni stosunkowo gesto zaludnio-
nej, z ktorych kazdy charakteryzuje gestos¢ zaludnienia ponad 500 os./km?, a liczba
ludno$ci w catym obszarze wynosi co najmniej 50 000 mieszkancow;

— typ II — obszar posredni, ktory charakteryzuje gestos¢ zaludnienia ponad 100 os./km?,
catkowita liczba jego populacji przekracza 50 000 mieszkancow i jest on zlokalizowany
w sasiedztwie obszaru ggsto zaludnionego;

— typ III — obszar stabo zaludniony, czyli teren, ktory nie wpisuje si¢ w kategori¢ obsza-
row gesto zaludnionych i posrednich.

Obszary posrednie moga by¢ sklasyfikowane w zalezno$ci od celu analizy jako ob-
szary wiejskie lub miejskie [Final definition ... 2016]. W latach 70. [Klemenci¢ 1974] ty-
pologia obszaré6w wiejskich opierata si¢ na danych demograficznych. W roku 2000 Ko-
vaci¢ opublikowal typologig, w ktorej podjat proby sklasyfikowania obszaréw wiejskich
zgodnie z ich wspolnymi cechami w odniesieniu do potencjatu ich rozwoju gospodarcze-
go. Wytypowano zestaw wskaznikow: gestos¢ zaludnienia, udzial ludnos$ci rolniczej,
podstawy opodatkowania dochddu na 1 mieszkanca, wysokos$¢ i nachylenie powierzch-
ni, miernik starzenia si¢ spoteczenstwa, mierniki rolnicze gospodarstw domowych
z wzglednieniem gwarantowanego nastgpcy, dynamika wzrostu ludnosci. Klasyfikacja ta
wyroznia nastgpujace rodzaje obszaréw wiejskich: podmiejskie obszary wiejskie; typowe
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obszary wiejskie (nizinne, pagorkowate i gorskie tereny) oraz obszary wyludniajace si¢

(intensywnie, umiarkowanie, potencjat wyludniania sig).

10. Wegry. Na Wegrzech obszary wiejskie mozemy podzieli¢ na dwie kategorie:

— kategoria I — ,,obszar wiejski mikroregionu”, gtéwnym wyznacznikiem obszaréw jest tu
gestos¢ zaludnienia, ktora powinna wynosi¢ ponizej 120 os./km? dla terenu, ktory nie
jest oSrodkiem miejskim z minimum 20 000 mieszkancami;

— kategoria II — ,,wiejski mikroregion z osrodkiem miejskim”, ggsto$¢ zaludnienia mikro-
regionu wynosi ponizej 120 0sob/km?, z co najmniej jednym o$rodkiem miejskim i mi-
nimalnej populacji 20 000 mieszkancow.

Zaprezentowane zestawienie definicji obszaréw wiejskich pokazuje, jak bardzo zréz-
nicowane jest pojmowanie tych terenow w poszczegodlnych krajach potaczonych
w strukturach Unii Europejskiej. Z tego powodu bezposrednie poréwnywanie danych
pozyskanych z opracowan publikowanych w poszczegélnych krajach jest utrudnione
lub wreez niemozliwe. W efekcie badacze korzystaja ze statystyki unijnej bazujacej na
typologii OECD Ilub Eurostat, ktéra pomija specyfike krajéw oraz procesy obserwowane
i opisywane dla innych jednostek (np. na Litwie najmniejsza jednostka, dla ktdrej zbiera-
ne sa dane jest obszar okreslany kodem pocztowym, a na Lotwie — parafia).

PRZYKLAD WYKORZYSTANIA TYPOLOGII OECD W ANALIZIE
POROWNAWCZEJ

Przyktadowa analiza poréwnawcza polegata na prezentacji wybranych cech obsza-
row wiejskich w Polsce i w innych krajach europejskich, ktore wstapity do UE
w roku 2004. Ze wzgledu na réznorodnos¢ definicji obszarow wiejskich poszczegdlnych
krajow postuzono si¢ zatozeniami typologii OECD. Analiz¢ oparto na danych pozyska-
nych z raportu ,,Rural Development in the EU Statistical and Economic Information Re-
port 2013” [2015].

Obszary przewazajaco wiejskie w Unii Europejskiej w roku 2010 zajmowaty ponad po-
towe powierzchni (a po zsumowaniu z obszarami posrednimi 90%), zamieszkiwal je co
czwarty mieszkaniec UE (23%), a zatrudnienie znajdowat co piaty (21%). Wartos¢ doda-
na brutto na obszarach przewazajaco wiejskich byta zdecydowanie najnizsza (16%)
W poréwnaniu z obszarami miejskimi i posrednimi (rys. 1).

Udziat poszczegolnych typow obszarow byt mocno zréznicowany w krajach, ktore
przystapity do UE w 2004 r. Najbardziej wyroznialy si¢ Malta i Cypr, poniewaz 100%
terytorium Malty sklasyfikowano jako obszary przewazajaco miejskie, natomiast
Cypr posiadal tylko obszary posrednie. Obszary wiejskie stanowity ponad 60%
powierzchni na Litwie, Lotwie 1 Wegrzech, a ponad 80% powierzchni w Estonii, Irlandii,
Grecji, Portugalii 1 Finlandii. Z kolei w Holandii zaledwie 2,1% terytorium uznano za tere-
ny wiejskie. Najwigcej obszaréw miejskich miescito si¢ na Lotwie, Litwie i w Czechach
(rys. 2).
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Podstawa definicji obszarow wiejskich w wigkszosci opisywanych krajow byly dane
zwiazane z liczba ludnosci. Przeanalizowano wige roéznice w tym zakresie wystepujace
migdzy krajami. Zaobserwowano, iz w skali kraju najwigcej osob zamieszkiwalo obszary
wiejskie na Stowacji, w Estonii i na Wegrzech, a najmniej w Czechach i Polsce (pomijajac
Cypr i Malte, gdzie obszary te nie wystepuja). Z kolei najwigkszy udzial oséb zamieszku-
jacych obszary miejskie odnotowano na Malcie (100%), Lotwie (48,7%), a w dalszej ko-
lejnosci w Estonii i Polsce (rys. 3).
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Rys. 3. Udzial ludnosci zamieszkujacej obszary przewazajaco wiejskie, posrednie i przewaza-
jaco miejskie w 2010 r.

Fig. 3. Share of population inhabiting predominantly rural, intermediate and predominantly
urban areas in 2010

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie Rural Development in the EU Statistical and Economic

Information Report 2013 [2015]

Source: own studies on the basis of ,Rural Development in the EU Statistical and Economic Infor-

mation Report 2013 [2015]

Liczba ludnosci zamieszkujacej poszczegdlne typy obszarow zalezy zardéwno od przy-
rostu naturalnego ludnosci, jak i migracji. Saldo migracji dla obszarow wiejskich stanowi
roéznicg migdzy naplywem a odptywem ludnosci.

Przeptywy ludnosci zobrazowano na rysunku 4. W skali catych krajow najwigkszy
ubytek ludnos$ci odnotowaly Litwa, Lotwa i Czechy, natomiast naptyw ludnosci zauwa-
zono na Cyprze, Wegrzech, Stowacji i w Polsce. Na Litwie najwigcej osob ubyto na ob-
szarach posrednich, nastgpnie wiejskich i miejskich. Z kolei na Lotwie i w Czechach naj-
wyzsze ujemne saldo migracji odnotowaty obszary przewazajaco miejskie. Wegry
odnotowaty przyrost ludnosci na obszarach wiejskich, a Stowacja i Polska na obsza-
rach miejskich. Cypr, ze wzgledu na swoja specyfike, pozyskal mieszkancoéw terendow po-
$rednich.

Administratio Locorum 14(4) 2015



82 Elzbieta Zysk, Alina Zrébek-Rézarnska

-5

20 —
7

-30 o

Cypr Czechy Estonia Litwa fotwa Malta Polska Slowacja Stowenia Wegry UE 27
Cyprus Czech Estonia Lithuania Latvia Malta Poland Slovakia Slovenia Hungary

Republic
przewazajaco wiejski [] posredni B& przewazajaco miejski
predominantly rural intermediate predominantly urban

Rys. 4. Saldo migracji w latach 2007-2011 w wybranych krajach

Fig. 4. Balance of migration in 2007-2011 in the selected countries

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Rural Development in the EU Statistical and Economic
Information Report 2013

Source: own studies on the basis of ,Rural Development in the EU Statistical and Economic Infor-
mation Report 2013” [2015]

Analiza danych wydzielonych zgodnie z przedstawiona typologia obszaréw nie po-
zwala uzyska¢ petnego obrazu sytuacji. Obszar nazwany posrednim jest bowiem obsza-
rem mocno wewngtrznie zré6znicowanym, zatem dane w ten sposob zagregowane niosa
ze soba nikta informacj¢ na temat procesow tam zachodzacych. Problem ten najwyrazniej
dotyczy Cypru, a takze Malty. Nalezatoby przejs¢ na poziom danych zbieranych przez
narodowe urzedy statystyczne, aby pozna¢ sytuacje obszarow wiejskich. Dane tam uzy-
skane ze wzgledu na odmienna typologi¢ beda jednak nieporéwnywalne z danymi agre-
gowanymi w Polsce.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Polska nie jest odosobnionym krajem, w ktéorym brakuje jednoznacznej definicji ob-
szarow wiejskich. W wielu krajach europejskich od wielu lat trwaja prace nad opracowa-
niem ich uniwersalnej definicji. Bariera w stworzeniu w pelni adekwatnej, uniwersalne;j
typologii obszaréw wiejskich jest ich specyficzny charakter, zalezny od potozenia geo-
graficznego, uksztattowania terenu, klimatu, a przede wszystkim od rozwoju spoteczno-
-gospodarczego. Wysitki na rzecz ustalenia typologii ,,wiejskosci” dla potrzeb polityki
krajowej i europejskiej opartych na ggstosci zaludnienia ewoluuja w strong bardziej zto-
zonych klasyfikacji bazujacych na funkcjonalnych powiazaniach migdzy obszarami wiej-
skimi 1 miejskimi. Prace w komisjach europejskich prowadzone w zakresie identyfikacji
i trafnej definicji obszarow wiejskich wskazuja na jeszcze jeden nieporuszany dotychczas
aspekt, na kryterium dostgpnosci do najblizszego miasta. Innowacyjna ide¢ wskazuja
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Dijkstra i Poelman [2008] w opracowaniu: “Remote rural regions. How the proximity to
a city influences the performances of rural regions” (s. 3). Glownym zalozeniem jest po-
miar czasu dojazdu co najmniej 50% ludnosci danego obszaru do najblizej polozonego
miasta o liczbie mieszkancéw powyzej 50 tys., limit czasu przejazdu wynosi 60 minut.
W zaleznosci z jakiego obszaru nastgpuje dojazd, mozna obszar sklasyfikowac jako
np. posredni zlokalizowany blisko miasta (gdy czas dojazdu nie przekracza 60 min) lub
posredni oddalony od miasta (gdy czas dojazdu przekracza 60 min) [Brezzi i in. 2011].
Istotne jest, ze wspomniani naukowcy uwzgledniaja tylko czas dojazdu, pomijajac $ro-
dek lokomocji i jako$¢ drogi dojazdowej. Nowy sposob typowania obszaréw wiejskich
uwzglednitby naturalne ruchy ludno$ci zwigzane z migracjami wewngtrznymi. Weiaz ak-
tualna bedzie natomiast potrzeba definicji, ktéra by lepiej opisywata obszary wiejskie
w krajach specyficznych jak Cypr czy Malta.

PISMIENNICTWO

Agriculture and Food, http://www.thecanadianencyclopedia.ca/en/article/agriculture-and-food/
(dostep: 3.07.2015 r1.).

Annual Report for 2011. Ministry of Agriculture Natural Resources and Environment, NICOSIA
2012, http://www.moa.gov.cy/moa/Agriculture.nsf/All/F48D492445DD7ABEC2257A4C
00283EBA/$file/Annual%20Rep-2011-english.pdf (dostgp: 13.07.2015).

Berdegué, J.A., Fuentealba, R. (2011). Latin America. The state of smallholders in Agriculture.
Conference on new directions for smallholder agriculture. International Fund for Agricultural
Development, Rome, Italy, 24-25 January, http://www.ifad.org/events/agriculture/doc/papers/
berdegue.pdf (dostep: 3.07.2015).

Brezzi, M., Dijkstra, L., Ruiz, V. (2011). OECD extended regional typology. The economic
performance of remote rural regions, [w:] OECD regional development working papers, 2011/
06. OECD Publishing, http://www.oecd.org/gov/regional-policy/48670214.pdf (dostep:
29.06.2015 r.).

Country profile on rural characteristics Malta assessing the impact of rural development policies
(incl. Leader), (dostgp: 5.07.2015 r.).

Deklaracja z Cork ,,0 ozywienie obszarow wiejskich”. Europejska konferencja na temat rozwoju
wsi ,,Wie$ europejska — perspektywy na przysztosé”, 7-9.11.1996 (1996). Cork, Irlandia.
Dijkstra, L., Poelman, H. (2008). Remote Rural Regions. How the proximity to a city influences
the performances of rural regions. Regional Focus, 1, http://ec.europa.eu/regional policy/sour-

ces/docgener/focus/2008 01 rural.pdf (dostgp: 30.06.2015 r.).

Environmental report (part of the Ex-ante evaluation of the Rural Development Programme of the
Republic of Slovenia 2007-2013). Biotechnical Faculty, Orbicon a/s, 2007.

Ex-ante evaluation of the Rural Development Programme of the Republic of Slovenia 2007-2013.
Biotechnical Faculty, Orbicon a/s, 2006.

Final definition and delineation of rural areas in Central Europe, raport Office for National Econo-
mic Planning, http://www.central2013.eu/fileadmin/user upload/Downloads/outputlib/EURU-
FU 03.2.2 Def of rural areas in CEU 121016.pdf, (dostgp: 10.02.2016 r.)

Klemencic¢, V. (1974). Regionalne razlike in problemi demografske in poselitvene strukture Slove-
nije. Ljubljana, Demografski institut, Raziskovalni center ekonomske fakultete.

Klemenci¢, V. (1987). SR Slovenija v lu¢i socialno-prostorske preobrazbe. [w:] Zbornik 10.
Dercevi pediatri¢ni dnevi v Ljubljani. Lublana, Univerzitetni klini¢ni center, 63—72.

Administratio Locorum 14(4) 2015



84 Elzbieta Zysk, Alina Zrébek-Rézarnska

Kliimask, J. (2001). Development Trends of Rural Settlements in Estonia. Report. Phare CBC
project ,,Evaluation of the social infrastructure”.

Kovaci¢ M., (2000). Razvojno-tipoloska ¢lenitev podezelja v Republiki Sloveniji. Ljubljana, Bio-
tehniska fakulteta, Oddelek za agronomijo, Institut za agrarno ekonomiko.

Obszary wiejskie w Polsce. Glowny Urzad Statystyczny, Warszawa, Olsztyn 2011.

Obszary wiejskie w Polsce. Narodowy Spis Powszechny Ludnos$ci i Mieszkan 2011. Gtéwny
Urzad Statystyczny, Warszawa, Olsztyn 2015.

Opinia Komitetu Regionow. Zréownowazony rozwoj obszarow wiejskich. Dz.Urz.UE 2013/C
356/14 z dnia 05.12.2013.

Population Division World Urbanization Prospects. Department of Economic and Social Affairs
2008.

Ribasauskiene, E., Kairyte, E., Meyers W., H. (2007). Territorial dimensions of Lithuanian Rural
Development Plan 2004-2006: lessons for 2007-2013, http://www.laei.lt/leid fls/publ fl/Ze-
mPr 011 _018.pdf (dostgp: 8.07.2015).

Rural Development in the EU Statistical and Economic Information Report 2008 (2008), http://
ec.europa.cu/agriculture/agrista/rurdev2008/RD_Report 2008.pdf (dostegp: 20.06.2015).

Rural Development in the EU Statistical and Economic Information Report 2013 (2013), http://
ec.europa.eu/agriculture/statistics/rural-development/2013/full-text_en.pdf (dostgp: 20.06.2015).

Rural development in the European Union. Statistical and economic information. Report 2013
(2013). European Commission. Directorate-General for Agriculture and Rural Development.
http://ec.europa.cu/agriculture/statistics/rural-development/2013/full-text _en.pdf (dostep:
3.07.2015 r.).

Rural Development Programme for Lithuania 2007-2013. Lithuanian Ministry of Agriculture,
https://www.nma.lt/index.php/support/rural-development-programme-2007-2013/685 (do-
stgp: 8.07.2015).

Rural Development Programme for Malta 2007-2013. Rural Development Department Ministry
for Sustainable Development the Environment and Climate Change. 2013, http://enrd.ec.curo-
pa.eu/enrd-static/country/malta/en/malta_en.html (dostgp: 10.02.2016).

Rural Development Programme of the Republic of Slovenia 2007-2013. (2007). Republic of Slove-
nia, Ministry of Agriculture, Forestry and Food.

Shoard, M. (2002). Edgelands. [w:] Remarking the landscape. The changing face of Britain.
Jenkins, J. (red.). Wyd. Profile Books, Londyn, 117-146.

Stockdale, A., Catney, G. (2014). A Life course perspective on Urban-Rural Migration. The
importance of the local context. Population, Space and Place 20(1), 83-98.

DEFINING RURAL AREAS IN SELECTED EU COUNTRIES

Summary. In the European Union, where predominantly rural areas and intermediate
areas cover 90%, the development of these areas is treated as a priority. It concerns also
countries that joined EU in the current century. Planning and introducing development
policies require both the analysis of supported and transformed areas and gaining
knowledge from other countries’ experience. However, direct comparison of activities
and their effects meets methodological problem — rural areas are defined according to
various guidelines. It caused the necessity of using unified EU statistics, which does not
include the specifics of particular countries. The aim of the article was to indicate the
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differences in definitions of rural areas in the countries that joined EU after 2004 and to
underline the need for new, more adequate universal definition.

Key words: rural areas, problem of definition
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