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OD REDAKCJI

W pierwszym numerze Acta Scientiarum Polonorum — Administratio Locorum
w 2016 roku szczegodlna uwage zwrocono na mnogos¢ probleméw zwiazanych z obiekta-
mi liniowymi, ktorymi sa drogi. Rozwdj sieci komunikacyjnych i transportowych jest
obecnie jednym z priorytetow w Polsce, poniewaz stale ros$nie natg¢zenie ruchu kotowego.
Istote tego zjawiska potwierdzaja zamieszczone w numerze artykuty.

Zachgcam do lektury publikacji Darii Adamskiej na temat oceny wartosci komunikacyj-
nej miasta jako jednej z metod planowania zréwnowazonego systemu transportowego. Au-
torka przedstawita charakterystyki prawidlowo zaplanowanego systemu transportowego,
dowodzac o ich randze dla zrownowazonego i stabilnego rozwoju komunikacyjnego mia-
sta. W artykule zaproponowano metodg oceny warto$ci komunikacyjnej transportu publicz-
nego, ktdra umozliwia wyznaczenie obszarow problemowych transportu zbiorowego.

Kontynuujac temat drogowy, proponuj¢ zapoznanie si¢ z problematyka zadrzewien
przydroznych (artykut Anny Zrébek-Sokolnik, Piotra Dynowskiego oraz Mieczystawy
Aldony Fenyk). Autorzy zwrdcili uwagg na brak doktadnych danych na temat aktualnego
stanu zachowania poszczegdlnych alei na przyktadzie gminy Dobre Miasto. Na podsta-
wie przeprowadzonych badan inwentaryzacji i syntetycznej charakterystyki wystepuja-
cych zadrzewien zaproponowali rozwiazania ochronne opisane w dokumencie ,,Lokalny
program ksztattowania zadrzewien przydroznych na terenie gminy Dobre Miasto”.

Pozostajac w temacie zadrzewien pojedynczych i liniowych, zachgcam do lektury ar-
tykulu Mileny Nowak oraz Krzysztofa Bedkowskiego na temat przydatnosci danych ska-
nowania laserowego do inwentaryzacji drzew rosnacych pojedynczo i w zadrzewieniach
liniowych. W artykule oméwiono mozliwosci wykorzystania dostgpnych danych skano-
wania laserowego, pochodzacych z projektu ISOK, do inwentaryzacji drzew. Pordwnanie
wynikow pomiaré6w wysokosci drzew i szeroko$ci ich koron na numerycznych modelach
pokrycia terenu, opracowanych na podstawie danych ze skanowania laserowego z 2007
oraz 2015 r., z wynikami odpowiednich pomiaréw terenowych ukazato znaczne zmiany
w stanie zadrzewien.

Zapraszam do zapoznania si¢ rowniez z pozostatymi artykutami. Wszystkie stanowia
oryginalne opracowania naukowe poruszajace istotne problemy dotyczace zagospodaro-
wania przestrzeni w Polsce.

Autorom dzigkuje za interesujace opracowania, a czytelnikom zycze¢ milej lektury.

Przewodniczacy Rady Naukowej
serii Administratio Locorum
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METODA OCENY WARTOSCI KOMUNIKACYJNEJ MIASTA
JAKO INSTRUMENT DO PLANOWANIA ZROWNOWAZONEGO
SYSTEMU TRANSPORTOWEGO

Daria Adamska

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. We wstgpie przedstawiono, czym powinien charakteryzowac si¢ prawi-
dlowo zaplanowany system transportowy oraz jak wazne dla zréwnowazonego i stabil-
nego rozwoju miasta s3 jego mozliwosci komunikacyjne. Jako jedna z najwazniejszych
czgsci sktadowych calej siatki komunikacyjnej obszaréw zurbanizowanych wskazano ko-
munikacj¢ miejska. Przedstawiono rowniez metodg oceny warto$ci komunikacyjnej trans-
portu publicznego. Pozwala ona wyznaczy¢ obszary problemowe, w ktorych odlegtos¢
od najblizszego przystanku jest zbyt duza. Dzigki tej metodzie mozliwe jest takze
optymalne rozmieszczenie nowych przystankéw. Metoda oceny wartosci komunikacyj-
nej transportu publicznego pozwala rowniez na weryfikacjg stusznosci ewentualnych in-
westycji zwiagzanych z transportem zbiorowym.

Stowa kluczowe: warto$¢ komunikacyjna, transport zrOwnowazony, planowanie,
komunikacja miejska

WSTEP

Prawidlowe oraz racjonalne planowanie funkcjonalnego systemu transportowego od-
grywa obecnie kluczowa rolg w rozwoju zaréwno przestrzennym, jak i gospodarczym
danego miasta. Nierozwazne planowanie moze nie$¢ za soba szkodliwe skutki dotyczace
rozwoju i funkcjonowania obszaru zurbanizowanego. Nieprzemys$lane decyzje zwiazane
z projektowaniem sieci komunikacyjnej moga rowniez przynies¢ konsekwencje spoteczne
oraz Srodowiskowe [Keshkamat i in. 2009].

Adres do korespondencji — Corresponding author: Daria Adamska, Uniwersytet Warminsko-
-Mazurski, Wydzial Geodezji, Inzynierii Przestrzennej i Budownictwa, Katedra Planowa-
nia i Inzynierii Przestrzennej, ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail:
daria.adamska@uwm.edu.pl

© Copyright by Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie, Olsztyn
2016



8 Daria Adamska

Poprawnie zaplanowany system komunikacyjny powinien spetnia¢ wymagania zwia-
zane z mobilnoscia oraz ludzkimi potrzebami. Rownoczes$nie rozwiagzania musza zapew-
nia¢ uczestnikom ruchu miejskiego bezpieczenstwo oraz przyjazne srodowisku $rodki
transportu [United Nations Publication 1999]. Jedna z czgséci sktadowych takiego syste-
mu jest transport publiczny, ktory powinien wie$¢ prym i by¢ gtéwnym srodkiem podro-
7y wybieranym przez mieszkancow miast, poza korzystaniem z roweru i chodzeniem pieszo
[Montgomery 2015]. Komunikacja miejska jest rowniez priorytetowa forma transportu na
drodze (w poréwnaniu z autami), jesli chodzi o zalozenia prezentowane w definicji trans-
portu zrownowazonego, czyli takiego, ktory wiaze si¢ z planowaniem miast wolnych od
samochodoéw, a przyjaznych pieszym i rowerzystom oraz opierajacych si¢ na srodkach
transportu publicznego [Litman 2008]. Kolejnym, ktdry wskazuje w swoim paradygmacie,
jak istotne w miescie jest rozplanowanie oraz zapewnienie mieszkancom dostgpu do ko-
munikacji zbiorowej jest oxfordzki profesor David Banister. Zaktada on hierarchizacjg r6z-
nych form transportu na drodze. Transport publiczny plasuje si¢ w tej hierarchii zaraz za
ruchem pieszym i cyklistami [Banister 2008], dlatego tez zapewnienie jego odpowiedniej
dostepnosci jest niezmiernie wazne w kreowaniu zrownowazonego rozwoju miast. Latwo
dostepne srodki komunikacji zbiorowej sa nie tylko narzedziem, ktore pozwala na zache-
cenie mieszkancow do podrézowania. Jest to rowniez szansa na zmniejszenie korkow
w miescie oraz zredukowanie ilosci wydzielanych spalin [Kingsley i Urry 2010].

Obecnie stabilny i opanowany rozwo6j miast wiaze si¢ ponadto z wprowadzaniem
w nich zasad transportu zrownowazonego. To wlasnie mozliwo$ci komunikacyjne dane-
go miasta decyduja o jego atrakcyjnosci, poniewaz dzigki nim mozliwe jest przemieszcza-
nie si¢ pomigdzy punktami w rozsadnym czasie.

O warto$ci komunikacyjnej danego obszaru decyduje przede wszystkim to, w jaki
sposob rozmieszczone sa przystanki transportu publicznego. Ich dostgpnos¢ oraz odpo-
wiednia liczba w miescie decyduja o mobilnosci jego mieszkancow, zgodnie z zatozeniami
transportu zrownowazonego.

Glownym celem prezentowanego artykulu jest przedstawienie metody oceny warto-
$ci komunikacyjnej miasta. Opracowana przez autorke procedura pozwala na wyznacze-
nie obszaréw problemowych, w ktorych odlegtos¢ do przystanku jest zbyt duza. Meto-
da pozwala réwniez na identyfikacj¢ obszarow o utrudnionym dostgpie (lub jego braku)
do komunikacji miejskiej, co moze stanowi¢ przyczyng wyboru auta jako alternatywnego
$rodka transportu. Dodatkowo, dzigki zdolnosci zlokalizowania obszar6w problemowych,
mozliwe jest wyznaczenie optymalnej lokalizacji przystankow.

METODA OCENY WARTOSCI KOMUNIKACYJNEJ

Autorska metod¢ oceny wartosci komunikacyjnej opracowano w oparciu o procedu-
r¢ stworzona przez M. Nowakowskiego, stuzaca do obliczania pieszej wartosci komuni-
kacyjnej centrum miast [Nowakowski 1976].

Nowakowski w swojej metodzie do wykazania, jaka wartos¢ komunikacyjna dla pie-
szych ma centrum, proponuje nastgpujacy wzor:

Acta Sci. Pol.



Metoda oceny wartosci komunikacyjnej miasta jako instrument do planowania... 9

n
Wk =0, - a; 'aa-nﬁz‘,ldf ey
gdzie:
Wk — warto$¢ komunikacyjna;
d — znaczenie zrodla ruchu pieszego;
¢ — odlegtos¢ od zrédta ruchu pieszego;

%, - wspotczynnik korekeyjny uwzgledniajacy pochylos¢ drogi pieszej;
@, — wspotczynnik korekcyjny uwzgledniajacy komfort ruchu;
a, — wspotczynnik korekcyjny uwzgledniajacy zagospodarowanie przestrzeni.
Autorka do okreslenia wartoéci komunikacyjnej miasta pod katem transportu publicz-
nego przeksztalcita wzor do postaci:

n
Wk=c ¥ (a; ~a, " a3 )
n=1
gdzie:
Wk — warto$¢ komunikacyjna terenu,
¢ — rodzaj zrédia ruchu pasazeréw komunikacji miejskie;j;

d - odlegto$¢ od przystanku komunikacji miejskiej;

a; — wspotczynnik korekcyjny uwzgledniajacy liczbe linii odjezdzajacych z danego przystanku;

a, — wspolczynnik korekcyjny uwzgledniajacy komfort ruchu oraz jakos$¢ przystanku;

ay — wspolezynnik korekcyjny uwzgledniajacy atrakcyjnos$¢ drogi (zagospodarowanie prze-
strzeni) prowadzacej do przystanku.

Wzor (1) przeksztalcono w ten sposob, poniewaz aby okresli¢ warto§¢ komunikacyj-
na miasta pod wzgledem transportu miejskiego, istotne bylo wzigcie pod uwage czynni-
kéw zwiazanych z tym rodzajem ruchu.

Kazda ze sktadowych wzoru (2) przyjmuje warto$s¢ od 0,5 do 2 lub od 0 do 2
(w przypadku odlegtosci), w zalezno$ci od tego, jaka ranga zostanie jej przypisana pod-
czas oceny danego terenu. Warto$ci dla rodzaju zrodta ruchu pasazeréw komunikacji
miejskiej przypisywane sa dla réznych funkcji terenu (okreslanych na podstawie infor-
macji z bazy danych obiektow topograficznych) w sposob nastgpujacy:

— dla obszaroéw stanowiacych centrum miasta warto$¢ ¢ = 2,0;

— dla obszardéw stanowiacych tereny mieszkaniowo-ustugowe warto$¢ ¢ = 1,5;
— dla obszaréow stanowiacych osiedla mieszkaniowe warto$¢ ¢ = 1,0;

— dla obszaréw stanowiacych tereny przemystowe wartos¢ ¢ = 0,5.

Za najcenniejsze pod wzgledem zrédia ruchu pieszego uznano tereny centrum miasta,
ze wzgledu na to, iz jest to jedno z najczgstszych miejsc, do ktorych ludzie podrézuja.
Poza tym jest to takze, zaraz po obszarach zajmowanych przez dworce (jesli nie znajduja
si¢ rowniez w centrum), miejsce stanowiace przewaznie gtéwny wezet przesiadkowy z mie-
$cie. Za najmniej warto$ciowe pod wzgledem zrédla ruchu pieszego uznano tereny prze-
mystowe, poniewaz w przeciwienstwie do obszaréw centralnych sa potozone na obrze-
zach, a mieszkancy udaja si¢ w tym kierunku tylko wtedy, gdy zachodzi taka potrzeba.
Osoby zatrudnione w przedsigbiorstwach zlokalizowanych w tej strefie stanowia ponadto
niewielki odsetek mieszkancow, dlatego tez obszary te uznano za najmniej wartoSciowe.

Administratio Locorum 15(1) 2016



10 Daria Adamska

Sktadowa d, czyli odlegtos¢ od przystanku komunikacji miejskiej, przyjmuje wigksza
warto$¢ dla przystankéw potozonych blizej badanej strefy. Im dalej umiejscowiony jest
przystanek transportu zbiorowego, tym wartos¢ d jest mniejsza. Przyjgto, iz maksymalna
odleglos¢, ktora pieszy jest w stanie pokonaé, aby skorzysta¢ z komunikacji miejskiej,
wynosi maksymalnie 600 m, a obszary potozone dalej maja najnizsza warto$é. Wartos$¢ d
przyjmuje nastgpujace wielkosci:

— jezeli przystanek umiejscowiony jest bardzo blisko, w odlegtosci do 200 m, to d = 2,0;

— jezeli przystanek umiejscowiony jest blisko, w odlegtosci do 400 m, to d = 1,5;

— jezeli przystanek umiejscowiony jest daleko, w odlegtosci do 600 m, to d = 1,0;

— jezeli przystanek umiejscowiony jest bardzo daleko, w odlegtosci powyzej 600 m,
tod =0,0.

Wspodtezynnik korekcyjny o; wskazuje liczbe linii, ktére odjezdzaja z danego przy-
stanku. Liczba linii jest waznym czynnikiem wplywajacym na warto$¢ komunikacyjna,
poniewaz $wiadczy o zasiggu transportu publicznego oraz zwigksza liczbg ewentualnych
celow podrézy. Wspotczynnik o, przyjmuje nastgpujace wartosci:

— a;= 2,0 w przypadku gdy z przystanku odjezdza wigcej niz 10 linii;

— a;= 1,5 w przypadku gdy z przystanku odjezdza od 6 do 9 linii;

— a;= 1,0 w przypadku gdy z przystanku odjezdza od 3 do 5 linii;

— a;=0,5 w przypadku gdy z przystanku odjezdzaja mniej niz 2 linie.

Kolejnym wspotczynnikiem korekcyjnym jest «,, ktory wskazuje komfort ruchu oraz
jakos¢ przystanku komunikacji miejskiej. Im mniej jest barier terenowych, a przystanek
jest zadaszony oraz posiada miejsca siedzace, tym wigkszy jest wspotczynnik a,. Przyj-
muje on kolejno wartosci:

— a,= 2,0 dla teren6w o bardzo wysokim komforcie ruchu (wygodna nawierzchnia, brak
barier terenowych), zadaszony przystanek z miejscami siedzacymi oraz elektroniczny
system informacyjny zawierajacy dane o rzeczywistym czasie odjazdu $rodka trans-
portu publicznego;

— a,= 1,5 dla terenéw o wysokim komforcie ruchu (wygodna nawierzchnia, bariery tere-
nowe) oraz zadaszony przystanek z miejscami siedzacymi;

— a,= 1,0 dla terenéw o $rednim komforcie ruchu (wygodna nawierzchnia — dopusz-
czalne niewielkie nierdéwnos$ci, wystgpowanie barier terenowych) oraz brak zadaszenia
i wystgpowanie miejsc siedzacych na przystanku;

— a,= 0,5 dla terenéw o niskim komforcie ruchu (nieréwna nawierzchnia, schody, inne
bariery terenowe) oraz gdy brakuje zadaszenia i miejsc siedzacych na przystanku.

Ostatni wspolczynnik korekcyjny zalezy od atrakcyjnosci drogi, ktdra pasazer musi
pokona¢, idac na przystanek. Zagospodarowanie przestrzeni jest waznym aspektem, kto-
ry ma wplyw na warto$¢ komunikacyjna, poniewaz im lepiej zaprojektowana jest droga
prowadzaca do $rodkow transportu publicznego, tym che¢tniej mieszkancy ja pokonaja,
nawet jesli odlegtos¢ ta bedzie wynosita 600 m. Wspdtczynnik a; przyjmuje nastgpujace
wartos$ci:

— a3 = 2,0 dla terenéw wybitnie interesujacych (w petni zagospodarowana przestrzen,
estetyczne elewacje budynkow, przyciagajace wzrok pieszego fasady budynkow, wy-
stgpowanie zieleni i dominant krajobrazowych);

Acta Sci. Pol.



Metoda oceny wartosci komunikacyjnej miasta jako instrument do planowania... 11

— a3 = 1,5 dla terenéw bardzo interesujacych (przestrzen zagospodarowana, estetyczne
elewacje budynkow, wystepowanie zieleni i dominant krajobrazowych);

— a3 = 1,0 dla terenéw przecigtnie interesujacych (przestrzefi czgSciowo zagospodarowa-
na, elewacje budynkow nieremontowane lecz malo zniszczone, niewielka ilo§¢ zieleni
oraz brak dominant);

— a3 = 0,5 dla terenéw malo interesujacych (puste i niezagospodarowane przestrzenie,
zniszczone lub nieatrakcyjne i nieremontowane elewacje budynkow, brak zieleni oraz
dominant).

W celu okreslenia warto$ci komunikacyjnej catego miasta lub wybranego terenu

(rys. 1) nalezy podzieli¢ jego obszar na mniejsze czgsci, dla ktorych oblicza sig¢ wartosci

czastkowe wedtug wzoru (2).

wybor krveie bad b oznaczenie
pokrycie badanego obszaru P
badanego siatkg kwadratéw 100 x 100 m przystankow
obszaru komunikacji miejskiej
coverage of the study area :
study area with the square net 100 x 100 m public trasnport
determination a stops marking

okreslenie
wartoéci kazdej
skladowej <

(zrédto ruchu
pieszego, odleglosé

od przystanku, okre§lenie wartosSci .
liczba linii komunikacyjnej HZV yz;gapzemg L.
odjezdzajacych dla kazdego kwadratu |:> cak oWl ‘?f{wa].f 0sct
z przystanku determination AOmMUn1xacyjne)
3 st designation of the total
walory estetyczne trasy) of the communication cormmunication valdo
determination value for each square

of each component value
(source of the pedestrian
traffic, distance from
the public transport stop,
the number of lines
going from the stop,
landscape value)

Rys. 1. Procedura okreslenia wartosci komunikacyjnej
Fig. 1. The procedure of determiny communication value
Zrédlo: opracowanie whasne

Source: own study

Na mapg miasta nalezy nanie$¢ siatk¢ kwadratow o dlugosci boku réwnej 100 m (co
daje obszar o powierzchni 1ha). Nastgpnie, nalezy zaznaczy¢ na tej mapie przystanki ko-
munikacji miejskiej i wyznaczy¢ wokol nich strefy buforowe, ktére beda wskazywaty
dang odleglos¢ od przystanku. Strefy buforowe powinny by¢ okregami o promieniu 200 m,
400 m oraz 600 m. Pozostate tereny, niepokryte przez strefy buforowe, traktowane sa
jako obszary o odleglosci powyzej 600 m od przystanku komunikacji miejskiej. Obliczajac
wartosci komunikacyjnej danego kwadratu, nalezy bra¢ pod uwagg te strefy buforowe,
ktore pokrywaja przynajmniej 25% powierzchni danego obszaru.

Kolejnym krokiem majacym na celu okreslenie warto$ci komunikacyjnej miasta jest przy-
pisanie do kazdego z przystankow liczby linii transportu miejskiego odjezdzajacych z danego
miejsca. Rodzaj zrodla ruchu pasazeréw komunikacji miejskiej, jak juz zostalo wspomniane,
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okresla si¢ na podstawie informacji pozyskanych z bazy danych obiektow topograficznych.
Wspotezynniki korekcyjne dotyczace sposobu zagospodarowania przestrzeni oraz komfortu
ruchu i jakosci przystanku nalezy okresli¢ podczas badania terenowego.

Po stworzeniu mapy oraz okresleniu wartosci czastkowych nalezy wykalkulowa¢ cat-
kowita warto$¢ komunikacyjna, ktora oblicza si¢ wedlug nastgpujacego wzoru:

X Wk

n

Wke=

gdzie:

Wke — catkowita warto$¢ komunikacyjna miasta;

Wk — warto$¢ komunikacyjna poszczegdlnych obszarow;
n — liczba wydzielonych na terenie miasta obszarow.

Wartos¢ komunikacyjna miesci si¢ w zakresie od 0, dla terendow nieatrakcyjnych pod
katem transportu publicznego, do 72, dla obszarow najlepiej skomunikowanych. Do do-
ktadnego okreslenia tego parametru nalezy zastosowacé stworzona przez autorke, pigcio-
stopniowa skalg:

— dla Wk od 58 do 72 — warto$¢ komunikacyjna bardzo dobra;

— dla Wk od 44 do 57,9 — warto$¢ komunikacyjna dobra;

— dla Wk od 30 do 43,9 — warto$¢ komunikacyjna s$rednia;

— dla Wk od 16 do 29,0 — warto$¢ komunikacyjna zta;

— dla Wk wynoszacego mniej niz 15,9 — warto§¢ komunikacyjna bardzo zta — obszar taki
mozna uzna¢ nawet za teren o calkowitym braku warto$ci komunikacyjne;j.

Uznano, ze obszary, ktorych warto§¢ komunikacyjna podczas analizy okreslono jako
bardzo dobra lub dobra, nie wymagaja zadnych zmian. Na obszarach o $redniej wartosci
komunikacyjnej zaleca si¢ takie dziatania jak polepszenie sposobu zagospodarowania te-
renu (np. poprzez wprowadzenie elementéw zieleni), zastosowanie zadaszonych przy-
stankdw z miejscami siedzacymi (jesli nie wystepuja) oraz ewentualna poprawe jakosci
nawierzchni na drodze do przystanku. Tereny, ktorych warto$¢ komunikacyjna okreslono
jako zta lub bardzo zta, wymagaja najwigkszych zmian. Przede wszystkim zaleca si¢ tam
wprowadzenie wigkszej liczby przystankow komunikacji miejskiej, lub wprowadzenie ich
w ogole, jesli nie wystepuja. Przystanki powinny by¢ ponadto zadaszone oraz mie¢ miej-
sca siedzace dla oczekujacych pasazeréw. Na terenach, ktore otrzymaly najnizsza oceng
pod wzgledem wartosci komunikacyjnej, zachodzi réwniez potrzeba dostosowania na-
wierzchni drogi prowadzacej do przystanku oraz urozmaicenie zagospodarowania terenu
otaczajacego t¢ droge w taki sposob, by byla atrakcyjniejsza dla pieszego.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Metoda stuzaca do okreSlania wartosci komunikacyjnej jest uniwersalna. Proce-
durg t¢ mozna zastosowa¢ w kazdym miescie, bez wzgledu na to, jakie srodki transportu
publicznego w nim wystepuja. Moze by¢ takze wykorzystywana rownolegle z innymi,
dzigki czemu mozliwe bedzie uzyskanie jeszcze doktadniejszych wynikow czy tez porow-
nanie otrzymanych wartosci.
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Technika ta pozwala na wyznaczenie obszarow problemowych, w ktorych odleglosé
od najblizszego przystanku jest zbyt duza (wynosi wigcej niz 600 m). Skutkuje to bra-
kiem wartosci komunikacyjnej tego terenu. Za brakiem warto$ci komunikacyjnej idzie
wybor innego niz transport publiczny $rodka przemieszczania sig, ktorym najczgsciej jest
samochod znajdujacy si¢ na dole hierarchii zdefiniowanej przez transport zrownowazony.
Dzigki identyfikacji obszaréw zabudowanych o utrudnionym dostgpie do komunikacji
miejskiej mozliwe jest wyznaczenie optymalnej lokalizacji potencjalnych przystankéw. Po-
zwala to takze na wyznaczenie stref wymagajacych poprawy w zakresie zagospodarowa-
nia przestrzennego w drodze na przystanki, na przystankach i i wokot nich, dzigki czemu
zyskuja piesi.

Opisana metoda pozwala na podjgcie dzialan majacych zwigkszy¢ dostepnos¢ do
transportu miejskiego. Wszelkie dzialania majace na celu budowanie wyzszosci komuni-
kacji publicznej nad samochodami sa ponadto zgodne z zasadami transportu zrownowa-
zonego, ktory jest jednym z czynnikow stabilnego rozwoju miast.
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THE ESTIMATION OF PUBLIC TRANSPORT COMMUNICATION VALUE AS ONE
OF THE METHODS USED FOR PLANNING A SUSTAINABLE TRANSPORTATION
SYSTEM

Abstract. In this article, the author introduces the main features of properly designed
transportation system. There is also an explanation of how important it is for susta-
inable development to have a good mobility capabilities in the city. Moreover, one
of the main components of the whole system is public transport. The author also explains
the method of public transport valuation which enables to locate problematic areas,
where the distance to the nearest stop is too big. Furthermore, the method of public
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transport valuation allows to situate new stops in optimal locations. Thanks to this
method the verification of potential new investments concerning public transport can be
also conducted.

Key words: communication value, sustainable transport, planning, public transport
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ANALIZA CZASU TRWANIA POSTEPOWANIA W SPRAWIE
O ROZGRANICZENIE NIERUCHOMOSCI*

Agnieszka Bieda, Agnieszka Pgska, Agnieszka Szatajko

AGH Akademia Gorniczo-Hutnicza w Krakowie

Streszczenie. Rozgraniczenie nieruchomosci jest trudnym i skomplikowanym postgpo-
waniem administracyjnym majacym na celu ustalenie przebiegu granic. Postgpowanie to
ze wzgledu na swoja wieloetapowos$¢ 1 ztozono$¢ zwykle jest rozciagnigte w czasie. Ce-
lem artykutu jest przedstawienie problemu czasu trwania postgpowan rozgraniczenio-
wych. Wskazano poszczegoélne etapy rozgraniczenia wraz z czasem ich trwania. Zwro-
cono rowniez uwagg na regulacje prawne, od ktéorych w duzej mierze zalezy czas
przeprowadzanych rozgraniczen. Analiz¢ przeprowadzono na podstawie dokumentacji
z rozgraniczen nieruchomos$ci prowadzonych w gminie Liszki, wojewddztwo matopol-
skie, w latach 19892013, zgromadzonej w Powiatowym Osrodku Dokumentacji Geode-
zyjnej i Kartograficznej w Krakowie.

Stowa kluczowe: rozgraniczenie nieruchomosci, czas trwania, gmina Liszki

WSTEP

Rozgraniczenie nieruchomosci jest procedura majaca na celu ustalenie i odzwiercie-
dlenie przebiegu granic migdzy sasiednimi gruntami. Nalezy ono do procedur pochod-
nych gospodarki nieruchomosciami, ktore poprzedzaja lub wykonywane sa réwnolegle
z tak zwanymi procesami podstawowymi wynikajacymi bezposrednio z Ustawy z 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami [Dz.U. z 1997 r. nr 115, poz. 741, z pdz. zm.]
(tj. podziat nieruchomosci, scalenie i podziat nieruchomosci, wywtaszczenie nieruchomo-
$ci) [Hycner 2006, Bieda i in. 2015].
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W postgpowaniu rozgraniczeniowym wyrozni¢ mozna kilka etapdéw. Czas trwania czg-
$ci z nich zalezny jest od dziatan organu administracji publicznej, ktéry prowadzi poste-
powanie. Od niego zalezy, w jakim czasie zostanie wydane postanowienie wszczynajace
postgpowanie, kiedy rozpisany i rozstrzygnigty zostanie przetarg wylaniajacy geodete
uprawnionego, ktory zostanie upowazniony do przeprowadzenia rozprawy graniczne;j.
W dalszych etapach postgpowania to od geodety oraz od osrodka dokumentacji geode-
zyjnej 1 kartograficznej zalezny bedzie czas trwania postgpowania.

Celem artykutu jest przedstawienie problemu czasu trwania postgpowan rozgranicze-
niowych z uwzglednieniem réznych mozliwosci ich zakonczenia. Dla stron tych postgpo-
wan, poza kosztami, ktore beda zobowiazane ponies¢, drugim kluczowym aspektem jest
czas, ktory uptynie od rozpoczgcia postgpowania rozgraniczeniowego do jego zakoncze-
nia, czyli do wydania decyzji konczacej postgpowanie.

PROCEDURA ROZGRANICZANIA NIERUCHOMOSCI

Aktem prawa regulujacym zasady rozgraniczania nieruchomosci jest Ustawa z 17 maja
1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne [Dz.U. z 1989 r. nr 30, poz. 163, z poéz. zm.].
Zgodnie z jej zapisami, celem rozgraniczenia jest ustalenie przebiegu granic poprzez
okreslenie potozenia punktéw i linii granicznych, utrwalenie tych punktéw znakami gra-
nicznymi na gruncie oraz sporzadzenie odpowiedniej dokumentacji.

W literaturze znalez¢ mozna jednak propozycj¢ rozszerzenia tej definicji do nastgpu-
jacej [Hanus 1 in. 2013]: ,,rozgraniczenie nieruchomosci to zespo6t procedur pomiarowo-
-prawnych polegajacy na ustaleniu potozenia punktow granicznych dziatki ewidencyjnej
stanowigcej nieruchomo$é gruntowa, w przypadku gdy nie okreslaja one granicy praw-
nej, oraz na sporzadzeniu dokumentacji stanowiacej podstawg do czynnosci prawnych
uznajacych, ze tak wyznaczone punkty graniczne okreslaja granicg prawna”.

Czynno$ci ustalenia przebiegu granic ustawodawca uregulowal w precedensowy
sposob, jako dwuetapowa procedurg, na ktora sktada si¢ postgpowanie administracyjne
(organem wilasciwym jest wojt burmistrz lub prezydent miasta) oraz w zaleznosci od jego
wyniku, postgpowanie przed sadem powszechnym.

Podstawowe etapy procedury administracyjnej rozgraniczania nieruchomosci obej-
muja [Peska 2014]: wszczecie postgpowania, czynno$ci ustalenia granic i zakonczenie
postepowania.

Wszczecie postegpowania w wigkszosci przypadkow nastgpuje na podstawie wniosku
strony skierowanego do wojta, burmistrza lub prezydenta miasta o wszczgcie postgpowa-
nia rozgraniczeniowego. Rozpoczgcie postgpowania nastgpuje w drodze postanowienia.

Czynnosci ustalenia przebiegu granic wykonywane sa przez upowaznionego przez
wojta, burmistrza lub prezydenta miasta geodete posiadajacego uprawnienia zawodowe
w dziedzinie geodezji i kartografii z zakresu drugiego, tj. rozgraniczenia i podziaty nieru-
chomosci (gruntdéw) oraz sporzadzanie dokumentacji do celow prawnych. Do jego obo-
wiazkow nalezy zgloszenie pracy w wlasciwym miejscowo osrodku dokumentacji geode-
zyjnej 1 kartograficznej, analiza istniejacych dokumentow, badanie stanu prawnego,
przeprowadzenie wywiadu terenowego, wezwanie stron do stawienia si¢ na gruncie
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w celu przeprowadzenia rozprawy granicznej oraz jej przeprowadzenie. W celu udoku-
mentowania czynnos$ci technicznych i organizacyjnych w toku post¢powania rozgrani-
czeniowego geodeta sporzadza stosowny operat i przekazuje go do osrodka dokumenta-

cji geodezyjnej i kartograficznej.
Na podstawie dokumentow sporzadzonych przez geodete, wojt, burmistrz lub prezy-
dent miasta konczy postgpowanie rozgraniczeniowe w trybie administracyjnym, wydajac

stosowna decyzjg.

Terminy na wykonanie niektorych z czynno$ci postgpowania rozgraniczeniowego
uregulowano w aktach prawnych (tab. 1).

Tabela 1. Dopuszczalne terminy wykonania niektoérych z czynnosci postgpowania rozgrami-

czeniowego

Table 1. Permitted deadlines for some delimitation of the property activities

Czynno$¢
Action

Czas na wykonanie
Time for execution

Podstawa prawna
Legal basis

Wszczgeie postgpowania
Initiation of proceedings

niezwlocznie
immediately

art. 35 Kodeksu postgpowania
administracyjnego
art. 35 Code of Administrative
Procedure

Wybdr i upowaznienie geodety
Choice and permissions the

ok. 1 miesiaca
approx. 1 month

Prawo zamowien publicznych
Public procurement law

surveyor
Zgloszenie pracy i oczekiwanie na 10 dni na uzgodnienie materialow, art. 12 Prawa geodezyjnego
materialy wydanie materialow niezwlocznie i kartograficznego
Application of work and waiting for 10 days to agree on materials, art. 12 Law geodetic and
materials providing materials immediately cartographic
meclz)(()) imej tzgn;gg f;ze;ia art. 32 Prawa geodezyjnego
Zawiadomienie stron > y;anicznej prawy i kartograficznego
Notification of the parties not later than 7 days before the date art. 32 Law geod‘etlc and
. cartographic
set for hearing
Oczekiwanie na kontrolg operatu art. 12b Prawa geodezyjnego
i wlaczenie do zasobu niezwlocznie i kartograficznego
Waiting for the control of work and immediately art. 12b Law geodetic and
inclusion into the archive cartographic
Wydanie decyzji przez organ art. 35 Kodeksu postgpowania
administracji niezwlocznie administracyjnego
The decision by the administrative immediately art. 35 Code of Administrative
authority Procedure
art. 111 Kodeksu postgpowania
Uprawomocnienie si¢ decyzji 14 dni administracyjnego
Validation decision 14 days art. 111 of the Code of

Administrative Procedure

Zrédto: opracowanie wiasne
Source: own study
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Wigkszo$¢ etapdw nie ma precyzyjnie okre§lonego czasu lub nie jest w Zzaden sposob
okreslona. Ze wzgledu na indywidualno$¢ kazdego postgpowania rozgraniczeniowego
ustawodawca bardzo czgsto odwoluje si¢ do ,,niezwlocznego™” zatatwienia sprawy, czym
przyzwala na wydhuzenie terminu wykonania prac ze wzgledu na napotkane przeszkody.

DOKUMENTACJA STANOWIACA PODSTAWE BADAN

Przedmiotem analizy byta dokumentacja z rozgraniczen nieruchomosci prowadzonych
w gminie Liszki w latach 1989-2013, znajdujaca si¢ w Powiatowym Os$rodku Dokumenta-
¢ji Geodezyjnej 1 Kartograficznej w Krakowie [Szatajko 2014]. W analizowanym czasie
sporzadzono 276 operatow rozgraniczeniowych, z ktorych 251 wykonano w wyniku po-
stgpowan rozgraniczeniowych w trybie administracyjnym (91%), a 25 do celow sado-
wych (9%). W archiwum Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej 1 Kartogra-
ficznej odszukano 212 operatow, ktore byly wynikiem postgpowan rozgraniczeniowych
zakonczonych wydaniem decyzji administracyjnych. Za pomoca aplikacji V-Biuro, udo-
stepnionej w Osrodku sprawdzono, iz znaczna czg$¢ z pozostatych 39 operatéw podle-
gala w tym czasie procesowi wlaczania do zasobu, oczekiwania na decyzje wojta lub po-
stanowienie sadu badz kartowanie, wobec tego wglad do tej dokumentacji nie byt
mozliwy. Kilku operatow rozgraniczeniowych, ktore powinny znajdowac si¢ w archiwum
nie odnaleziono. Analiza objgto 208 operatow z postgpowan rozgraniczeniowych w try-
bie administracyjnym, ktére zawieraty pelne informacje dotyczace czasu ich trwania.

ANALIZA CZASU TRWANIA POSTEPOWANIA ROZGRANICZENIOWEGO

Calkowity czas trwania postgpowania rozgraniczeniowego

Badanie czasu trwania postgpowania o rozgraniczenie nieruchomosci wykonano
zgodnie z zasada od ogotu do szczegdtu. Zgromadzona dokumentacje analizowano pod
katem trwania catego postgpowania oraz trwania podstawowych etapodw procedury roz-
graniczania nieruchomosci. Finalnie szczegélowo omdwiono czas trwania przyktadowych
rozgraniczen.

W celu okreslenia $redniego czasu trwania administracyjnego postgpowania rozgra-
niczeniowego, na przyktadzie gminy Liszki, porownano nast¢pujace punkty czasowe:

a) wydanie postanowienia 0 wszczgciu postgpowanie rozgraniczeniowego;
b) wiaczenie operatu do zasobu geodezyjnego i kartograficznego;
¢) wydanie decyzji administracyjnej.

Na podstawie chronologicznego zestawienia dat poszczegodlnych czynnosci stwier-
dzono, ze we wszystkich postgpowaniach rozgraniczeniowych zarejestrowanych w la-
tach 1991-2000 w pierwszej kolejnosci decyzje administracyjna wydawat wlasciwy or-
gan. Nastepnie przekazywano dokumentacjg do Wojewodzkiego (do 14 sierpnia 2001 r.)
lub Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w celu jej wiacze-
nia do zasobu. Taka kolejno$¢ byta niewtasciwa i powodowata niekiedy znaczne wydtu-
zenie postgpowania rozgraniczeniowego.
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W 23 lutego 2000 r. weszta w zycie Ustawa z 21 stycznia 2000 r. o zmianie niektorych
ustaw zwiazanych z funkcjonowaniem administracji publicznej [Dz.U. 2000 nr 12 poz. 136],
ktéra wprowadzila nowe brzmienie art. 33 ust. 2 Prawa geodezyjnego i kartograficznego.
Uprzednie wlaczenie dokumentacji technicznej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego jest czynnikiem warunkujacym dopuszczalno$¢ wydania decyzji. Ze
zgromadzonych informacji wynika, ze rok 2001 byt okresem przej$ciowym, w ktoérym ko-
lejno$¢ tych czynnosci nie zawsze byta zachowana.

Uregulowanie tej kwestii miato duzy wplyw na dat¢ zakonczenia czynno$ci zwiaza-
nych z rozgraniczeniem nieruchomosci. Na rysunku 1 przedstawiono calkowity czas
trwania poszczegodlnych etapow postgpowan rozgraniczeniowych bedacych przedmiotem
badan. W przypadku wigkszosci postgpowan wszczetych przed 2001 r. byt to czas liczo-
ny od momentu wydania postanowienia 0 wszczeciu postgpowania do momentu przyjg-
cia operatu do osrodka dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej. W pozostaltych przy-
padkach byt to czas liczony od wszczgcia postgpowania do wydania decyzji konczacej
rozgraniczenie nieruchomosci w trybie administracyjnym.
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Rys. 1. Catkowity czas trwania postgpowania o rozgraniczenie nieruchomosci
Fig. 1. Total duration the procedure for delimitation of real estate

Zrédlo: opracowanie whasne

Source: own study

Zauwazalne jest wystgpowanie w pierwszej potowie badanego okresu postgpowan
trwajacych znacznie dtuzej od pozostatych. W tabeli 2 przedstawiono szczegdtowo pigé
postepowan, ktorych ukonczenie zajeto najwigcej czasu.

W analizowanej gminie najdtuzej trwato postgpowanie oznaczone w tabeli 2 jako 4,
ktoére rozpoczeto postanowieniem z 29 maja 2000 r. Dwa lata pdzniej wydano decyzje
umarzajaca postgpowanie z powodu sporu. Operat z tego postgpowania wiaczono do za-
sobu Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej dopiero ponad
12 lat po wszczgciu postgpowania, tj. 2 stycznia 2013 r.
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Tabela 2. Wyjatkowe przypadki
Table 2. Exceptional cases

Liczba dni: wydanie
postanowienia —

Liczba dni: wydanie

postanowienia — Liczba dni: wydanie decyzji —

Postepowanie wydanie decyzji wihaczenie dO. PZC?HK wihczenie do PZGIK
Procedure Number of days: decision —
Number of days: an order to include n PZGK Number of days: an order —
— a decision to include in PZGiK
1 219 3655 3874
2 319 3398 3717
3 91 4455 4546
4 680 3921 4601
5 123 2998 3121

Zrédto: opracowanie wiasne
Source: own study

Kolejnym ciekawym przypadkiem jest rozgraniczenie 3. Decyzjg¢ konczaca postgpowa-
nie w trybie administracyjnym wydano trzy miesiace po wszczeciu postgpowania, jednak
zanim operat zostat wlaczony do zasobu mingto 12 lat.

W wigkszosci analizowanych przypadkow, dlugi czas trwania postgpowania rozgrani-
czeniowego spowodowany byt wadliwo$cia istniejacych przepisow. Wydanie decyzji
przed przyjgciem operatu do zasobu niejako konczylo postgpowanie rozgraniczeniowe.
Ztozenie operatu do osrodka wydawato si¢ formalnoscia, ktora niektorzy geodeci znacz-
nie przedhuzali w czasie.

Do utatwienia analizy zgromadzonych danych utworzono szes$¢ przedziatdow czaso-
wych okreslajacych dtugos$¢ trwania postgpowania rozgraniczeniowego. Procentowy
udziat kazdej z grup przedstawiono na rysunku 2. Mozna stwierdzi¢, ze w 60% przypadkow

powyzej 2 lat )
over 2 years ponizej 3 miesiecy

8% less than 3 months
17%

1-2 lata
1-2 years
11%

6-12 miesiecy

6—12 months
21% ..
3—6 miesiecy
3—6 months
43%

Rys. 2. Czas trwania postgpowania w sprawie rozgraniczania nieruchomos$ci w trybie admini-
stracyjnym w gminie Liszki (1991-2013)

Fig. 2. The duration of delimitation of real estate in administrative mode, in the municipality
of Liszki (1991-2013)

Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own study
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rozgraniczenia nieruchomosci trwaja krocej niz pot roku. Zaledwie 17% rozgraniczen
w gminie Liszki zostalo zakonczonych w ciagu 3 miesigcy od wydania postanowienia
0 wszczeciu postgpowania. Jedno na pi¢é rozgraniczen trwato ponad rok.

Czas trwania poszczegolnych etapow postepowania rozgraniczeniowego

W celu okreslenia czasu trwania poszczegdlnych etapdw postepowania wyodrgbnio-
no nastgpujace punkty czasowe:

— wydanie postanowienia 0 wszczeciu postgpowanie rozgraniczeniowego;

— wlaczenie operatu do zasobu geodezyjnego i kartograficznego;

— wydanie decyzji administracyjne;.

Ze wzgledu na wczesniej przedstawione kwestie, zwiazane z kolejnos$cia wykonywa-
nych dziatan, analizowano oddzielnie rozgraniczenia nieruchomosci wszczete w latach
1991-2001, w ktorych wlaczenie do zasobu nastgpowalo po wydaniu decyzji, oraz rozpo-
czete w latach 2001-2012, podczas ktorych decyzja byta wydawana po wczesniejszym
wilaczeniu do zasobu.

W tabeli 3 przedstawiono dla kazdego roku minimalng, maksymalna oraz $rednig licz-
be dni, ktora uptyneta od wydania postanowienia o wszczgciu postgpowania rozgrani-
czeniowego do momentu wydania decyzji oraz od wydania decyzji do wlaczenia operatu
do Powiatowego Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej. Przedstawionych
w tabeli 1 przypadkow nie wiaczono do tych analiz. Odrzucono je jako obserwacje od-
stajace, mogace w negatywny sposob wplynac¢ na wyniki badan.

W latach 1991-2001 od wydania postanowienia do wydania decyzji uptywato $red-
nio 192 dni, czyli okoto 6 i p6l miesiaca. Ten etap najkrocej trwat 21 dni (w roku 2000),
co wydaje si¢ wynikiem trudnym do powtdrzenia, chocby ze wzgledu na oczekiwanie
geodety na odpowiedz na zgtoszenie pracy geodezyjnej w osrodku dokumentacji, ktdre
z reguly trwa od kilku do kilkunastu dni, czy koniecznosci powiadomienia stron o czyn-
nosciach przeprowadzanych na gruncie z siedmiodniowym wyprzedzeniem. Najdtuzej
etap ten trwat 1355 dni (w roku 1991), czyli od wydania postanowienia do wydania de-
cyzji uptynelo ponad trzy i pot roku.

Czas od wydania decyzji do wlaczenia operatu do zasobu w latach 1991-2001 $red-
nio wyniost 350 dni. Czas trwania tego etapu byt bardzo zréznicowany: od czterech czy
siedmiu dni, az do wielko$ci rzedu 3000 dni (ponad osiem lat). Przyczyna tak dlugiego
oczekiwania na wlaczenie dokumentacji do zasobu byly wczesniej wspomniane wadliwe
regulacje prawne.

W obu badanych przedziatach czasowych zauwazalna jest tendencja malejaca dla
$rednich wartos$ci czasu trwania oraz wzrost liczby postgpowan rozgraniczeniowych
w kolejnych latach. Przyczyna matej liczby rozgraniczen nieruchomo$ci i ich dhugiego
czasu trwania w pierwszych latach po uchwaleniu prawa geodezyjnego i kartograficzne-
go byt prawdopodobnie brak precyzyjnych regulacji prawnych dotyczacych sporzadza-
nia oraz skladu operatu rozgraniczeniowego. Dokumentacja z lat 1991-1995 jest niejed-
nolita i niekompletna oraz w znacznym zakresie nie spelnia standardow obowiazujacych
obecnie. Rozporzadzenie wykonawcze dotyczace rozgraniczania nieruchomosci opraco-
wano dopiero w 1999 r.
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Dla cze$ci rozgraniczen nieruchomosci wszczetych w roku 2001 i wszystkich rozgra-
niczen rozpoczgtych po tej dacie (tab. 4) zachowana byta prawidtowa kolejno$¢ czynno-
$ci. Sredni czas od wydania postanowienia rozpoczynajacego postepowanie do momen-
tu wiaczenia operatu do zasobu wynosit 168 dni (5,5 pot miesiaca). Wydanie decyzji
trwato srednio 30 dni od momentu wiaczenia operatu. Niestety mozna zauwazy¢ tenden-
cje do wydtuzania si¢ tego okresu.

Mozna zauwazy¢ rowniez wzrost liczby rozgraniczen nieruchomosci w czasie, kulmi-
nacyjny moment przypadt na rok 2008. Byto to prawdopodobnie spowodowane uchwa-
leniem w tym roku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz chgcia
doktadnego ustalenia zasiggu prawa wiasno$ci nieruchomosci, ktéore w tym planie prze-
znaczono pod zabudowg.

Na podstawie przeprowadzonej analizy mozna stwierdzi¢, ze $redni czas, ktéry po-
trzebny jest na przeprowadzenie postgpowania rozgraniczeniowego od momentu wyda-
nia postanowienia do czasu wydania decyzji o rozgraniczeniu wynosi 198 dni (szes$¢
i pot miesiaca).

Szczegolowa analiza czasowa procedury rozgraniczania nieruchomosci

W celu przyblizenia procedury rozgraniczenia nieruchomosci i jej szczegdto-
wych momentéw w czasie na rysunkach 3—5 przedstawiono osie czasu, na ktorych
zaznaczono najwazniejsze czynnosci wykonywane podczas postgpowania rozgranicze-
niowego.

Pierwsze postgpowanie przeprowadzono w catosci w postgpowaniu administracyj-
nym. Dlugos$¢ postgpowania, wyznaczona od dnia zlozenia wniosku o rozgraniczenie do
dnia wydania decyzji o rozgraniczeniu, wynosi 268 dni. Decyzja stata si¢ ostateczna po
23 dniach od wydania. Istotne punkty czasowe tego postgpowania przedstawiono na
osi czasu na rysunku 3.

W drugim przypadku wojt gminy Liszki wydat jedna decyzj¢ konczaca postgpowanie,
w ktorej zawarto dwa rozstrzygnigcia:

— 0 rozgraniczeniu nieruchomosci,
— 0 umorzeniu postgpowania rozgraniczeniowego.

Dhugosé tego postgpowania, wyznaczona od dnia wydania postanowienia o jego
wszczeeiu do dnia wydania decyzji o rozgraniczeniu, wynosi 92 dni. Decyzja stata si¢
ostateczna po 23 dniach od wydania. Najdhuzszej trwajacym etapem postgpowania o roz-
graniczenie ponownie byly czynno$ci wykonywane przez geodet¢ upowaznionego.
Istotne momenty czasowe przedstawiono na osi czasu na rysunku 4.

Ostatni przytoczony przypadek zakonczyt si¢ wydaniem decyzji o umorzeniu poste-
powania rozgraniczeniowego i przekazaniem sprawy do sadu. Nastgpstwem nadania
klauzuli ostatecznosci tej decyzji bylo przekazanie przedmiotowej sprawy z urzedu do
rozpatrzenia Sadowi Rejonowemu dla Krakowa—Krowodrzy w Krakowie. Decyzja wpty-
neta do Starostwa Powiatowego w Krakowie. Kontynuacja tego rozgraniczenia w trybie
sadowym znajduje si¢ w operacie wykonanym przez bieglego sadowego. Na jego pod-
stawie sad dokonat rozgraniczenia pomigdzy nieruchomosciami.
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Dhtugos¢ postgpowania w trybie administracyjnym, wyznaczona od dnia wydania
postanowienia o jego wszczeciu do dnia wydania decyzji o rozgraniczeniu, wynosi
90 dni. Decyzja stala si¢ ostateczna po 23 dniach od daty wydania. Sprawa o rozgrani-
czenie rozpatrywana przez sad trwata 548 dni (okoto 1,5 roku). Istotne momenty czasowe
postgpowania administracyjnego przedstawiono na osi czasu na rysunku 5.

WNIOSKI

W analizie wykazano, ze niemozliwe jest doktadne okreslenie czasu trwania poste-
powania rozgraniczeniowego przed jego rozpoczeciem. Na dlugosé prowadzonego
postgpowania ma wptyw wiele czynnikow. Kluczowe w tej kwestii pozostaje zachowa-
nie organu administracji publicznej (czas wydania postanowienia o wszczeciu poste-
powania, czas wydania decyzji konczacej postgpowanie) oraz postgpowanie geodety.
Wsréd prac podejmowanych przez geodete mozna wyrézni¢ czynnos$ci, ktorych czas
trwania zalezy od podejmowanych przez niego dziatan i tych, na ktére nie ma wplywu.
Geodeta nie ma wpltywu m.in. na czas oczekiwania na wydanie dokumentéw z osrodka
dokumentacji geodezyjnej i kartograficznej czy na czas wilaczenia operatu do zasobu,
jednak w wigkszosci to od jego dziatan zalezy czas trwania rozgraniczenia nierucho-
mosci.

Czas trwania postgpowania rozgraniczeniowego mozna sprobowac oszacowac na
podstawie obowiazujacych przepisow prawa. Jako ze procedura administracyjna rozgra-
niczenia jest porownywalna z podzialem nieruchomosci w trybie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami [Ustawa z 21 sierpnia 1997 r... Dz.U. z 1997 r. nr 115, poz. 741, z pdzn.
zm.], zatozy¢ mozna, ze powinna trwa¢ okoto 4 miesiace [Grzechnik i Marzec 2015].

Jednak na obszarze analizowanej gminy praca geodety (liczona jako czas od wydania
postanowienia do wlaczenia operatu do zasobu) wynosi okoto 6 miesigcy. Dodatkowo
wydanie decyzji o rozgraniczeniu moze trwa¢ nawet 30 dni [Ustawa z 14 czerwca 1960 r...
Dz.U. z 1960 r. nr 30, poz. 168, z p6z. zm.].

W badaniach wykazano, ze sze$¢ z dziesigciu postgpowan skonczy si¢ w okresie
krétszym niz sze$¢ miesigey, jednak tylko 17% wszystkich postgpowan zakonczy si¢
w ciagu trzech miesigcy. Co piate rozgraniczenie nieruchomosci trwato dhuzej niz rok,
a 8% dluzej niz dwa lata, cho¢ zmiana przepisow sprawita, ze w ostatnich latach nie spo-
tyka si¢ juz tak ekstremalnie dtugo trwajacych postgpowan.

Rozgraniczenie nieruchomosci, ktore nie znalazto rozwiazania podczas postepowania
w trybie administracyjnym, zostaje z urzedu przekazane do rozpatrzenia przez sad po-
wszechny. Taka sytuacja znacznie wydtuza czas oczekiwania na zakonczenie sporu gra-
nicznego. Przedstawione rozgraniczenie, ktore swoje rozwiazanie znalazlo w sadzie, trwa-
o okoto 1,5 roku, jednak zdarzaja si¢ takze przypadki, gdy analogiczne postgpowanie
trwa wiele lat.
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ANALYSIS OF THE DURATION OF DELIMITATION REAL ESTATE

Summary. Real estate delimitation is a difficult and complicated administrative
procedure designed to determine the course of borders. This procedure due to its multi-
stage character and complexity is usually extended in time. The purpose of this article is
to present the duration problem of the real estate delimitation. Individual stages of the
delimitation with their duration has been indicated. The authors also pointed out to the
regulations on which depends the time of perforned demarcations. The analysis was
conducted based on the documentation of real estate boundaries conducted in the
municipality of Liszki, Lesser Poland region, in the years 1989-2013, which was
gathered in the County Documentation Centre of Geodesy and Cartography in Krakow.
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ZNACZENIE HEURYSTYKI ZAKOTWICZENIA
1 DOSTOSOWANIA W PROCESIE WARTOSCIOTWORCZYM
NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Justyna Brzezicka

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Artykul dotyczy heurystyki zakotwiczenia i dostosowania na rynku nie-
ruchomosci stanowiacej jedna z glownych heurystyk behawioralnych. W czgsci teore-
tycznej opisano to zjawisko w odniesieniu do pierwotnej definicji, nastgpnie wykazano
jego znaczenie na rynku nieruchomos$ci w procesie warto$ciotworczym. Dokonano takze
egzemplifikacji wptywu zakotwiczenia i dostosowania na percepcjg wartosci nierucho-
mosci na przykladach z literatury zagranicznej. Artykul ma charakter badawczy, w czgsci
badawczej potwierdzono wystapienie zjawiska zakotwiczenia i dostosowania na polskim
rynku nieruchomo$ci w procesach kreacji wartosci na podstawie badan ankietowych.

Stowa Kkluczowe: rynek nieruchomosci, heurystyka zakotwiczenia i dostosowania,
ekonomia behawioralna, warto$¢ nieruchomosci, cena nieruchomosci, heurystyki decyzyjne

WPROWADZENIE

Procesy kreowania ceny i wartosci na rynku nieruchomosci napotykaja wiele ograni-
czen badawczych. Jednym z nich jest heurystyka zakotwiczenia i dostosowania znana na
gruncie ekonomii behawioralnej. Jej wystapienie moze mie¢ bezposredni wptyw na zmniej-
szenie przejrzystosci oraz pogorszenie kondycji informacyjnej rynku nieruchomosci.

Cele stawiane przed prezentowana praca sa nastgpujace:

a) zdefiniowanie poj¢cia heurystyki zakotwiczenia i dostosowania;

b) wskazanie jej znaczenia w procesie wartosciotwdrczym na rynku nieruchomosci;

c) egzemplifikacja wplywu zakotwiczenia na percepcjg wartosci nieruchomosci w oparciu
o badania zagraniczne;

d) omoéwienie wynikéw badania przeprowadzonego w odniesieniu do polskiego rynku
nieruchomosci.
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Nieruchomos$ciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: justyna.brzezicka@uwm.edu.pl
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32 Justyna Brzezicka

Teza pracy jest przekonanie o wystapieniu na rynku nieruchomo$ci uwarunkowan
behawioralnych wptywajacych na poziom cen nieruchomosci. Hipoteza badawcza jest
przekonanie o zmniejszeniu transparentnosci rynku nieruchomosci w wyniku dziatania
heurystyki zakotwiczenia i dostosowania. W pracy wykorzystano nastgpujace metody
badawcze: krytyczna analize¢ i kompilacje piSmiennictwa z obszaru podejmowanego za-
gadnienia, metode historyczng polegajaca na analizie dostgpnych przyktadéw z innych
rynkoéw oraz statystyczna analizg rynku w czgsci dotyczacej badania. Prowadzone roz-
wazania pozostaja w nurcie behawioralnym.

HEURYSTYKA ZAKOTWICZENIA I DOSTOSOWANIA

Samo stowo heurystyka na gruncie ekonomii behawioralnej jest definiowane jako ze-
staw indywidualnych sposobow percepcji rzeczywistosci i uproszczone wnioskowanie
na temat poszczegolnych jej aspektow [Brzezicka 2013]. Heurystyki sa to skroty myslo-
we (skrzywienia poznawcze), ktore stosuje ludzki mdzg, przy rozwiazywaniu napotyka-
nych probleméw [Czerwonka i Gorlewski 2012]. Mozna powiedzieé, ze im wybor jest
trudniejszy, tym fatwiej przychodzi zastosowanie uproszczenia. Uproszczenia takie sa
szczegolnie praktykowane w przypadku wyboréw wieloaspektowych, w ktérych podmio-
ty nie maja mozliwosci dokonania pelnego szacunku — sytuacja jest nowa i niepewna,
ranga decyzji wysoka lub brakuje informacji.

Heurystyka zakotwiczenia i dostosowania, odkryta w 1974 r. przez A. Tversky’ego
i D. Kahnemanall, polega na szacowaniu wartosci wyjéciowych i korygowaniu ich, az
do uzyskania warto$ci ostatecznej, przy czym punkt wyjscia moze zosta¢ zasugerowany
w sformutowaniu problemu albo wynika¢ z niepetnych obliczen [Tversky i Kahneman
1974]. W zaleznosci od punktu wyjscia oceny szacunkowe moga przybraé¢ rézne pozio-
my, zwiagzane z wartoscia wyjsciowa [Tversky i Kahneman 1974]. Na pierwszym etapie
nastepuje kognitywne zakotwiczenie wartosci do poziomu kotwicy, w nastgpnym kroku
odbywaja si¢ dalsze pomiary dostosowawcze i oddalenie si¢ od przyjetej kotwicy (uprosz-
czone dostosowanie wartosci lub ceny do zakotwiczonego poziomu). Oceny sa wigc zalez-
ne od pewnej arbitralnej wielkosci, przyjetej w czasie szacunkow [Zielonka 2006].

Heurystyka zakotwiczenia 1 dostosowania, obok heurystyki dostgpnosci, reprezenta-
tywnosci oraz afektu, jest jedna z czterech podstawowych heurystyk decyzyjnych
i moze by¢ réwniez od nich zalezna. Zaleznosci miedzy heurystykami zaprezentowano na
rysunku 1.

I Zjawisko to opisali pierwszy raz w 1974 r. A. Tversky i D. Kahneman w artykule ,Judge-
ment under uncertainty. Heuristics and biases” opublikowanym w czasopi$mie Science (nr 185,
s. 1124-1131). W prezentowanej pracy postugiwano si¢ polska wersja przytoczonego artykutu.
Artykut zostal przettumaczony i przedrukowany w przywotywanej w pracy ksiazce: D. Kahneman
(2012), Putapki myslenia. O mysleniu szybkim i wolnym, Media Rodzina, Poznan, s. 559-580.
Stosujac odwotanie do artykutu ,JJudgement...” poslugiwano si¢ w cytowaniu rokiem publikacji
artykutu w czasopismie z 1974, lecz strong¢ umieszczono zgodnie z jej numerem w ksiazce
z 2012 r.
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Rys. 1.Zalezno$ci miedzy heurystykami i ich wptyw na proces kreacji ceny i wartosci na ryn-

ku nieruchomosci

Fig. 1. Relationships between heuristics and their influence on the price and value creation pro-
cess on the real estate market
Zrédlo: opracowanic wlasne na podstawie wskazanej literatury
Source: own elaboration on the basis of selected literature

ZAKOTWICZENIE JAKO ELEMENT WARTOSCIOTWORCZY

Podmioty, dokonujac wybordéw i oceniajac, przejawiaja sktonnos¢ do popetniania bie-
dow poznawczych i wpadania w putapki decyzyjne. Ulegaja im nawet eksperci (profe-
sjonalisci, osoby zawodowo zwiazane z rynkiem). Bledy natomiast zaleza od bardzo wie-
lu okolicznos$ci [Tyszka 2000]. Heurystyka zakotwiczenia i dostosowania jest jedna z ta-
kich sktonnosci [Epley 1 Gilovich 2001, 2006, Jacowitz i Kahneman 1995]. W literaturze
pojawia si¢ coraz wigcej doniesien podkreslajacych zasadnos¢ analizy wplywu heury-
styk w wycenie nieruchomosci. Kucharska-Stasiak ([2014] zwraca uwage na niebezpie-
czenstwa popelniania blgdow poznawczych w procesie wyceny nieruchomosci (szaco-
wanie nieruchomosci), ktorych zrédtem moze by¢ poleganie na heurystykach osadu.
Brzezicka i in. ([2015] wskazuja na znaczenie elementow behawioralnych w proce-
sach percepcji warto$ci nieruchomosci przez nieprofesjonalnych uczestnikow rynku (war-
to$ciowania nieruchomosci). Oba podejscia zdaja si¢ uprawnione, poniewaz w literaturze
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podkresla si¢ mozliwos¢ istnienia blgdow poznawczych zarowno w grupie profesjonali-
stow, jak i nieprofesjonalistow, a to oznacza, ze moga dotyczy¢ decyzji inwestycyjnych
wszystkich uczestnikéw rynku.

Wojciszke [2011] podkresla, ze wiedza z dziedziny, ktora znamy, nie chroni catkowicie
przed popelieniem bigdu. Oznacza to, ze nawet eksperci, ustalajac warto$¢ nieruchomo-
§ci w procesie szacowania, moga takze dokonywac jej wartosciowania jak przypadkowi
uczestnicy rynku, a ich opinie nie sa wolne od btedu. ,,Prawdopodobnie dzieje si¢ tak
dlatego, ze zakotwiczenie to proces automatyczny (zauwazenie kotwicy nie wymaga wie-
lu zasobow operacyjnych umystu), natomiast jego modyfikacja w trakcie dostosowania
jest kontrolowana — wymaga zasobow umystowych, czyli tatwo ulega dezorganizacji
i staje si¢ niewystarczajaca” [Wojciszke 2011, s. 91]. Btad szacunku wartosci przebiega
tu dwuetapowo — pierwszy etap wiaze si¢ z automatyczna akceptacja kotwicy, drugi etap
wynika z niewlasciwego jej dostosowania. Skutkiem bi¢dnego szacunku moze by¢ prze-
szacowanie lub niedoszacowanie wartosci nieruchomosci, ze wzgledu na ustalenie innej
rozpigtosci cen minimalnej i maksymalnej niz ceny rynkowe. Niedoszacowanie lub prze-
szacowanie warto$ci nieruchomo$ci moze mie¢ miejsce zarowno w grupie ekspertow, jak
rowniez nieekspertow. Opisane zaleznosci zebrano na rysunku 2.

Analiza zjawiska kotwiczenia sktania do zastanowienia nad dwiema kwestiami. Pierw-
sza dotyczy sytuacji decyzyjnej i przestanek sprzyjajacych rozwinigciu zjawiska zakotwi-
czenia. Nalezy zastanowi¢ sig, co tak naprawde powoduje, ze wybory sa obarczone zja-
wiskiem kotwiczenia. Po drugie, nasuwa si¢ pytanie o kotwicg i jej cechy oraz
mechanizmy funkcjonowania, ktére wptywaja na proces decyzyjny. Przede wszystkim na-
lezy podkresli¢, ze heurystyki decyzyjne, w tym heurystyka zakotwiczenia, sa stosowa-
ne, wtedy gdy nie ma prostej odpowiedzi na postawione pytanie i prostego rozwiazania
problemu. Analizujac strukture kotwicy, Zielonka ([2011] zaznacza, ze kotwice moga by¢
przypadkowe, a ich wptyw na warto§¢ wynika z dost¢pnosci w danej chwili. Wazna ce-
cha kotwicy jest takze fakt, ze zjawisko kotwiczenia nie zanika, gdy decydent wie o jej
istnieniu [Tversky i Kahneman 1974] Zjawisko kotwiczenia jest zwiazane ze zjawiskami
kontekstu — moéwi sig, ze kontekst sytuacji decyzyjnej wptywa na sam wybor. Oznacza
to, ze wartos¢ jest zalezna od poziomu kotwicy — kotwice o nizszej warto$ci sprzyjaja
niedoszacowaniu wartosci, za§ 0 wyzszej — jej przeszacowaniu.

Podsumowujac dotychczasowe rozwazania, nalezy podkresli¢ zasadnos¢ badania kre-
acji wartosci na rynku nieruchomosci z zastosowaniem nurtu behawioralnego, ktory do-
starcza wielu elementow badawczych. Heurystyka zakotwiczenia i dostosowania jest tyl-
ko jednym z nich, lecz jej struktura i mechanizm funkcjonowania czynia z niej silne
narzedzie warto$ciotworcze.

EGZEMPLIFIKACJA WPLYWU EFEKTU KOTWICZENIA NA PERCEPCJE
WARTOSCI NIERUCHOMOSCI NA PRZYKEADZIE LITERATURY

Zjawisko zakotwiczenia warto$ci nieruchomosci potwierdzono w badaniach amery-
kanskiego rynku nieruchomosci [Baum i in. 2000, Bokhari i Geltner 2011, Clauretie i Thistle
2007, Northcraft i Neale 1987, Simonsohn i Loewenstein 2006]. W polskim pismiennictwie
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Rys. 2. Znaczenie heurystyki zakotwiczenia i dostosowania w ksztaltowaniu wartos$ci na rynku
nieruchomosci

Fig. 2. Significance of the anchoring and adjustment heuristic in value creation on the real estate
market

Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own elaboration

w odniesieniu do rynku nieruchomosci wspomina o niej Czechowska [2014] i Kuchar-
ska-Stasiak [2014]. Badanie Simonsohna i Loewensteina [2006] potwierdza wystapie-
nie sktonnosci wsérdd uczestnikow rynku do zakotwiczenia warto$ci nieruchomosci w za-
leznosci od wartosci nieruchomosci w poprzednim miejscu zamieszkania, natomiast ba-
dania Northcrafta i Neale’a [1987] potwierdzaja wystapienie heurystyki zakotwiczenia
i dostosowania w odniesieniu do ceny ustalanej w procesie szacowania nieruchomosci,
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zardwno przez grupg specjalistow na rynku nieruchomosci, jak rowniez osob, ktore
nie sa specjalistami. W dalszej czesci artykulu zostana szerzej omowione dwa wskazane
badania.

Simonsohn i Loewenstein [2006] zbadali, czy cena jaka uczestnicy rynku sa sktonni
zaptaci¢ za wynajecie lub kupno mieszkania jest zalezna od ceny, ktora placili w poprzed-
nim miejscu zamieszkania. W badaniu postuzono si¢ przyktadem wysokosci czynszu
w Pittsburghu (Pensylwania), ktory dla typowego mieszkania wynosi 654 $. Na pytanie
czy jest to duzo czy mato, nie ma prostej odpowiedzi, poniewaz percepcja wartosci tego
czynszu, uzalezniona jest od kontekstu, w ktorym on wystepuje. Dla mieszkancow San
Francisco, nie bedzie to drogo, poniewaz $redni czynsz dla takiej samej klasy mieszkan
w San Francisco utrzymuje sie na poziomie 2124 $, za§ dla mieszkancow Gadsden (Ala-
bama) poziom moze wydac si¢ wysoki, poniewaz $redni czynsz w tym miescie wynosi
433 $2. Percepcja nominalnych cen za wynajecie mieszkania w nowym miejscu zamiesz-
kania zostaje zakotwiczona w zaleznos$ci od cen w poprzednim miejscu zamieszkania.
Z badania Simonsohna i Loewensteina [2006] wynika, ze kotwice w postaci poprzedniej
ceny kupna lub wynajecia wpltywaja na to czy mieszkania postrzegane sa jako tanie, czy
jako drogie i od tej subiektywnej wartosci podmioty uzalezniaja wysokos$¢ naktadow,
ktore sa gotowe ponies¢ by kupi¢ lub wynajaé mieszkanie w nowym miejscu zamieszka-
nia. Podmioty dzialaja w stanie niepewnosci, a ich preferencje nie sa state, dlatego tez
wartos¢ nieruchomos$ci w poprzednim miejscu zamieszkania staje si¢ wskazowka, ile wy-
da¢ na mieszkanie w obecnym miejscu zamieszkania i ksztattuje preferencje odnosnie do
poziomu mozliwego wydatku.

Opisywane badanie Simonsohn i Loewenstein [2006] wykonanali na probie
928 uczestnikodw rynku nieruchomosci (650 najemcow i 278 nabywcow), ktorzy migrowali
miedzy obszarami metropolitarnymi> o réznych poziomach cen nieruchomosci, z uwzgled-
nieniem poziomu ceny w miescie, z ktérego emigrowali. Badanie pokazalo takze, ze gdy
ludzie ponownie przemieszczajq si¢ w obrgbie miasta, do ktorego wyemigrowali, korygu-
ja wydatki na mieszkanie w sposéb rownowazacy poczatkowy wpltyw poprzednich cen —
migranci z drozszych miast wybieraja drozsze mieszkania, ale z czasem zamieniaja je na
tansze, natomiast migranci z tanszych miast przejawiaja sktonno$¢ przeciwng i zmieniaja
mieszkania na drozsze [Simonsohn i Loewenstein 2006]. Ariely [2009], analizujac kwesti¢
zakotwiczenia i przywiazania podmiotow do kotwic, zaznacza, ze ludzie maja sktonnos¢
do przyzwyczajania si¢ do cech rynku nieruchomosci, w systemie ktorego funkcjonuja
i nie zmieniaja tatwo swoich przyzwyczajen. ,JJedynym sposobem na uwolnienie si¢ od
nich jest wynajgcie domu w nowym miejscu na rok. W ten sposob przywykniemy do
nowego Srodowiska — i po jakim$ czasie bedziemy w stanie dokonaé zakupu zgodnie
z tym, co dyktuje lokalny rynek” [Ariely 2009, s. 52].

2 Wskazane stawki pochodza z roku publikacji artykulu, tj. 2006 [Simonsohn i Loewenstein
2006].

3 Byly to statystyczne obszary metropolitarne (metropolitan statistical area, MSA), czyli
regiony geograficzne o duzej ggstosci zaludnienia w centrum i wigziami ekonomicznymi z obsza-
rami przylegtymi. Postugiwanie si¢ jednostkami MSA w badaniu wyeliminowalo badanie migracji
na linii miasto — wies.
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Opisane badanie nie odwotuje si¢ do ,,technicznego szacowania” ceny, lecz do per-
cepcji wartosci przez uczestnikow rynku w sytuacji kupna lub wynajecia mieszkania.
Niemniej jednak w badaniach nad amerykanskim rynkiem nieruchomosci prowadzono
takze badania nad szacowaniem ceny przez ekspertéw i jej kotwiczeniem do poziomu
ceny wskazanego w postaci kotwicy.

Northeraft i Neale [1987] przeprowadzili eksperyment dotyczacy wystapienia heury-
styki zakotwiczenia i dostosowania w odniesieniu do warto$ci nieruchomosci okreslanej
w wyniku szacowania w sytuacji petnego dostgpu do wszystkich potrzebnych informacji
o nieruchomosci i rynku. W badaniu wzigty udziat dwie grupy: pierwsza stanowili stu-
denci (zaznajomieni z warunkami rynkowymi), druga agenci na rynku nieruchomosci
(czyli specjalisci w zakresie obstugi RN). Ich zadanie polegato na m.in. okresleniu warto-
$ci rzeczywistej nieruchomosci. Kazdy badany otrzymat 10-stronicowy plik danych
o szacowanej nieruchomosci, ktory zawierat wszystkie potrzebne informacje o nierucho-
mosci, jej cechach i lokalnym rynku. W opisie zamieszczono takze cen¢ nieruchomosci
ustalona w procesie jej szacowania (ceng katalogowa). Badani w ciagu 20 minut mieli
oszacowa¢ warto$¢ domu, w tym czasie mogli obejrze¢ nieruchomos¢, do dyspozycji
otrzymali takze kalkulator. Zestaw informacji o nieruchomosciach byt niezmienny, zmie-
niala si¢ tylko wskazana w opisie cena katalogowa — przygotowano cztery kotwice
w postaci ceny katalogowej. Przeprowadzono dwa takie eksperymenty, postugujac si¢
dwiema rzeczywistymi nieruchomosciami.

W pierwszym eksperymencie rzeczywista warto$¢ nieruchomosci wyniosta 74 900 §.
Warto$¢ t¢ zmieniono, wskazujac uczestnikom badania inne wartosci szacowanej nieru-
chomosci: dwie wyzsze kotwice odchylaty si¢ od ceny katalogowej o £12%, dwie nizsze
0 +4% i przyjety wartosci kolejno: 65900 $, 71 900 $, 77 900 $, 83 900 $. W badaniu wzig-
o udziat 48 studentow i 21 ekspertow. W grupie ekspertow, ze wzgledu na mala liczeb-
nos$¢ proby, przyjeto jedynie dwie wyzsze kotwice, tj. +12% ceny katalogowej, co odpo-
wiada kwotom 65900 $ i 83 900 $.

W drugim eksperymencie rzeczywista warto$¢ nieruchomosci wyniosta 134 900 $.
Wartos$¢ t¢ zmieniono, postugujac si¢ czterema kotwicami: dwie wyzsze kotwice odchyla-
ly si¢ od ceny katalogowej o +£11%, dwie nizsze o £4% 1 przyjety wartosci kolejno:
119900 $, 129900 $, 139000 $ i 149 000 $. W badaniu wzigto udziat 54 studentow
i 47 ekspertow. W obu grupach wykorzystano cztery kotwice. Wyniki uzyskane w obu
eksperymentach zaprezentowano w tabeli 1.

Wyniki (tab. 1) wskazuja jednoznacznie na udziat heurystyki zakotwiczenia i dostoso-
wania w procesie szacowania wartosci na rynku nieruchomosci. Btad kotwiczenia popet-
nili zaréwno nieeksperci (studenci), jak réwniez eksperci, przy czym eksperci w mniej-
szym stopniu ulegli zakotwiczeniu ceny. Ceny wskazywane przez badanych byty silnie
zwiazane z cenami katalogowymi, ktore byly im znane. Zaleskiewicz [2011] zaznacza, ze
podobne bledy nie powinny mie¢ miejsca, gdyz naruszaja reguty ekonomicznej racjonal-
no$ci. Wlasciciele nieruchomosci nie musza zna¢ si¢ na szacowaniu jej wartosci, lecz
warto$¢ przez nich ustalana, cho¢ moze by¢ catkowicie nierealistyczna, jest instrumen-
tem sugestii odnosnie do ceny sprzedazy.
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Tabela 1. Eksperymenty z zakotwiczenia i dostosowania warto$ci nieruchomosci
Table 1. Experiments on anchoring and adjustment of real estate value

Eksperyment 1 Eksperyment 2
Experiment 1 Experiment 2
Warto$¢ nieruchomosci [$] — 74 900 Warto$¢ nieruchomosci [$] — 134 900
Real estate value [$] Real estate value [$]
Szacowane
wartodci — Szacowane Szacowane Szacowane
Wartosé a wartosci [$] — Wartos$¢ wartosci [$] — wartosci [$] —
. Erup \ grupa ekspertow kotwicy [$] grupa studentow  grupa ekspertow
kotwicy studentow . . .
. Valuation [$] — Anchor Valuation [§] —  Valuation [$] —
Anchor value Valuation —
group of experts value [$] group of group of experts
group students
of students
65 900 63 571 67 811 119 900 116 833 114 204
71 900 67 452 129 900 122 220 126 772
77 900 70 423 139 000 125 536 125 041
83 900 72 196 $75 190 149 900 144 454 128 754

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie Northcrafta i Neale’a [1987]
Source: own elaboration based on Northcraft and Neale [1987]

BADANIA EMPIRYCZNE

W czgéci badawcezej podjgto problem rzeczywistego znaczenie heurystyki zakotwicze-
nia i dostosowania w ksztaltowaniu cen rynkowych na rynku nieruchomos$ci. W czgsci
badawczej wykorzystano elementy badan z roku 2014 [Brzezicka i Wisniewski 2014], uzy-
skane w wyniku sondazu przeprowadzonego wsrdd studentow Uniwersytetu War-
minsko-Mazurskiego w Olsztynie oraz Staropolskiej Szkoty Wyzszej w Kielcach. W bada-
niu wzigto udziat tacznie 90 uczestnikow w 15 grupach, podzielonych na trzy serie zwiaza-
ne z odmiennymi warunkami badawczymi. W pierwszej serii badania poproszono grupy
o sktonienie kierownika do uznania, ze cena nieruchomosci jest nizsza niz 3500 ZA/m2, dru-
ga cze$¢ grup poproszono o wplynigcie na kierownika, tak by uznal, ze cena jest
wyzsza niz 5500 z¥m?, w trzeciej serii poproszono cztonkéw grup, aby wplyneli na kierow-
nikdéw, sktaniajac ich do uznania, ze cena przekracza 5000 zt. Dwie pierwsze serie badawcze
byly przeprowadzone w Olsztynie i w okresie badania rzeczywista cena wynosita na tym
rynku 4500 zt (ustalona metodami eksperckimi). Seria 3. dotyczyta rynku kieleckiego, na
ktorym $rednia rzeczywista cena w okresie przeprowadzenia badania wynosita 4000 zt
(ustalona metodami eksperckimi). Kazda grupa liczyta sze$¢ osob i sktadata si¢ z lidera
i pigciu cztonkoéw. Celem cztonkoéw grupy bylo sktonienie lidera do oszacowania ceny nie-
ruchomosci zgodnie z propozycja grupy, ktdra zostata grupom wczeséniej podana (informa-
cja o cenie rzeczywistej). Pierwotnym celem badania byto sprawdzenie sity i znaczenia kon-
formizmu informacyjnego na rynku nieruchomosci, jednak badanie to moze by¢ réwniez
wykorzystane do zbadania zjawiska zakotwiczenia i dostosowania ceny nieruchomosci®.

4 Dodatkowe informacje i opis badania znajduja si¢ w pracy Brzezickiej i Wisniewskiego
[2014]. Juz na etapie przeprowadzonego w 2014 r. badania zwrdcono uwagg, ze moze by¢ ono
obarczone bledem zakotwiczenia wyniku (zob. Brzezicka i Wisniewski 2014, s. 115-118).
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W prezentowanym artykule podniesiono ten problem i szczegdtowo opisano pod katem

dwuetapowego procesu: zakotwiczenia ceny do okreslonego pulapu i jej dostosowania

wedlug opinii decydenta, za§ elementy zwiazane z organizacja badania pod katem ekspe-
rymentalnego badania konformizmu informacyjnego, z punktu widzenia celow artykutu,
maja niewielkie znaczenie.

W wyniku przeprowadzonego badania oraz na jego potrzeby wykorzystano trzy ro-
dzaje cen nieruchomosci:

— rzeczywista ceng rynkowa 1 m? nieruchomosci lokalowej o funkcji mieszkalnej, odpo-
wiadajaca warunkom rynkowym na badanym rynku i je odzwierciedlajaca, ustalona
metoda ekspercka (zmienna Cp).

— podana uczestnikom badania ceng m? nieruchomoéci lokalowej o funkcji mieszkalnej,
rozniaca si¢ kazdorazowo od ceny rynkowej o 1000 z/m?, cena zaréwno wyzsza, jak
i nizsza od ceny rynkowej (zmienna: Cp)

— ceng szacowang przez uczestnikow badania (liderow grup), podlegajaca zakotwiczeniu
i dostosowaniu do ceny podanej cztonkom grup (Cy).

Informacje o cenach zebrano w tabeli 2. Kazdy wiersz tabeli dotyczy jednej grupy
badawczej, ktora sktadata si¢ z pigciu cztonkoéw i kierownika. Kierownicy udzielali odpo-
wiedzi pod wplywem opinii grupy.

Tabela 2. Ceny wykorzystane w badaniu
Table 2. Prices used in this study

Seria Numer

o Nombor C,[PIN] C, [PLN] C,[PLN]
1 4500 > 5500 4800
2 4500 > 5500 5500
Seria 1. 3 4500 > 5500 3900
Series 1.
4 4500 > 5500 5500
5 4500 > 5500 5500
1 4500 <3500 3500
2 4500 <3500 3700
Seria 2. 3 4500 <3500 3500
Series 2.
4 4500 <3500 3500
5 4500 <3500 4880
1 4000 > 5000 5000
2 4000 > 5000 4500
Seria 3. 3 4000 > 5000 5000
Series 3.
4 4000 > 5000 4700
5 4000 > 5000 5000

Zrédto: Brzezicka i Wisniewski [2014]
Source: Brzezicka i Wisniewski [2014]
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W dalszym kroku zliczono $rednie ceny w kazdej z serii na podstawie pigciu wierszy
odpowiadajacych kazdej z grup. Dla zmiennych C, oraz Cp byly to jednakowe ceny
ustalone w grupach, za$ dla zmiennej C¢ byly to Srednie ceny wskazane przez liderow
grup w kazdej serii. Wyniki zaprezentowano na rysunku 3.

6000
5500 5500
5040 5000
5000 r'S < D
4500, S 4500 > 4840 -@-- Cp
4500 & -t Cs
4000 Q3816 < Ca
© 4000
3500
3500
3000 r : )
seria 1. seria 2. seria 3.

Rys. 3. Srednie ceny zliczone seriami

Fig. 3. Average prices calculated in the series
Zrédlo: opracowane wlasne

Source: own elaboration

Graficzna interpretacja wynikdw w oparciu o rysunek 3 wskazuje jednoznacznie, iz
ceny szacowane (Cg) podazaja $ladem cen podanych uczestnikom badania (Cp), nie za$
przez odniesienie do cen rzeczywistych (Cp). Spostrzezenia te potwierdzaja testy korela-
cji. Testy wykonano na trzech zmiennych (Cy, Cp, Cp) W sekwencjach po trzy wyniki
(te same, ktore sa wskazane na rysunku 3). Wspotczynnik liniowej korelacji Persona mig-
dzy zmiennymi Cg oraz Cp jest na poziomie -0,362, co wskazuje na staba ujemna zalez-
nos¢ zmiennych. Wspotczynnik liniowej korelacji Persona migdzy zmiennymi Cg a Cp
jest na poziomie 0,996, wskazujac na bardzo silng dodatnia zalezno$¢ zmiennych.

Warto ponadto zwrdci¢ uwage, w jaki sposob w tym przypadku dziata zakotwiczenie
i dostosowanie. W przypadku serii 1., w ktorej Cp, jest przeszacowana wzgledem Cp,
pierwszy etap heurystyki zakotwiczenia i dostosowania dziata przez zakotwiczenie do
wartosci 5500 zt/m?, a na drugim etapie przez obnizenie poziomu ceny. Podobne wnioski
odnotowano w odniesieniu do serii 3., w ktdrej rowniez ma miejsce przeszacowanie ceny
podanej uczestnikom badania — nastgpuje zakotwiczenie ceny szacowanej do poziomu
ceny podanej (5000 zt./m?), a nastepnie jej korygowanie do poziomu ,bardziej rzeczywi-
stego”. W przypadku serii 2., w ktérej ma miejsce niedoszacowanie ceny podanej
uczestnikom badania, réwniez nastgpuje zakotwiczenie ceny szacowanej do ceny poda-
nej uczestnikom badania, jednak cena jest korygowana do warto$ci wyzszych. We
wszystkich trzech opisywanych seriach cena szacowana (,CS) przyjmuje wartosci po-
srednie migdzy cena rzeczywista (Cp) a cena podana (Cp). Swiadczy to o swoistym wy-
stapieniu zakotwiczenia i dostosowania cen.
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W dalszym badaniu sprawdzono stopien dostosowania ceny szacowanej (Cy) do
ceny podanej (Cp). Wyniki badania zamieszczono w tabeli 3. Jak zaznaczono wczesniej,
roznica obu cen (C, oraz Cp) w kazdej serii jest rowna 1000 zb/m?2. Roznica cen nastepu-
je w kierunku niedoszacowania i przeszacowania, dlatego obliczenia roznic ujeto w war-
tosci bezwzglednej (zob. kolumna 5. w tabeli 3). W podobny sposdb — w wartosci bez-
wzglednej — policzono réznice migdzy Cgi Cp oraz Cgi Cp stuzace oszacowaniu rzeczy-
wistych udziatéw obu roznic w kwocie 1000 zt. Udziaty w tej perspektywie wyrazaja ,,rze-
czywista odlegtos$¢” cen szacowanych (Cy) od cen rzeczywistych (Cp) oraz podanych
w badaniu (Cp). Przeprowadzone badanie wskazuje jednoznacznie na dostosowanie cen
szacowanych do ceny podanej uczestnikom badania, nie za§ do ceny rzeczywiste;.
W przypadku serii 1., Cg jest odlegte od Cp 0 46% oraz Cg jest odlegle od Cp, 0 54%
roznicy ceny podanej i rzeczywistej. Z kolei w serii 2., Cg jest odlegte od Cp 0 32%
a Cg jest odlegte od Cp 0 68% réznicy, za$ w przypadku serii 3., C jest odlegte od Cp
0 16% oraz Cgjest odlegle od Cp 0 84% roznicy ceny podanej i rzeczywiste;.

Tabela 3. Poziom dostosowania cen
Table 3. Level of price adjustment

Kategoria C, C, Cy |C, - C |Cs—Cl ICs— Cp
Category [PLN] [PLN] [PLN] [PLN] [PLN] [PLN]

. 460 540
Series 1. 4500 5500 5040 1000 46% of 1000 54% of 1000
. 316 684
Series 2. 4500 3500 3816 1000 32% of 1000 68% of 1000

Series 3. 4000 5000 4840 1000 160 840

16% of 1000  84% of 1000

Zrédto: opracowanie wiasne
Source: own elaboration

Warto réwniez zwroci¢ uwage, iz zakotwiczenie wystepuje takze w ujeciu bezposred-
nim. Na podstawie tabeli 2 (kolumna 4. i 5.) wida¢, ze gdy grupy byly rozpatrywane po-
jedynczo, nie za$ seriami, liderzy grup wielokrotnie wskazywali ceny szacowane na po-
ziomie rownym z cena podana grupom. Jednakowe poziomy odnotowano w dziewigciu
na 15 grup, po trzy jednakowe ceny w kazdej serii. Sa one zaznaczone pogrubieniem
w tabeli 2 (kolumna 4.1 5.).

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Szacowanie nieruchomosci odbywa si¢ w granicach wyznaczonych przepisami pra-
wa, lecz proces ustalania ceny kupna — sprzedazy nieruchomosci nie jest wolny od uwa-
runkowan o charakterze behawioralnym (innym niz przepis prawa). Moga to by¢ prze-
stanki sprzyjajace subiektywizacji warto$ci nieruchomosci, percepcji tej wartosci czy tez
wystegpowaé w sposob bezposredni — w postaci kotwic cenowych. Kotwice wystepujace
na rynku nieruchomosci w sposob widoczny i trwaty to przede wszystkim cena wywo-
tawcza w procedurach przetargowych. Innym przyktadem moga by¢ ceny nieruchomosci
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podobnych, wykorzystywane w podejsciu poréwnawczym w szacowaniu nieruchomosci,
ceny te petnia funkcje naturalnych kotwic, sprowadzajac poziom ceny szacowanej nie-
ruchomosci do poziomu cen wystgpujacych na rynku. Jest to przyklad pozytyw-
nego wptywu behawioralnych przestanek — przyjecie i funkcjonowanie opisanych kotwic
zapewnia ptynno$¢ proceséw rynkowych i ich naturalne wpasowanie si¢ w system
rynku.

Na rynku nieruchomosci moga rowniez wystapi¢ kotwice o skutkach zaburzajacych
naturalne i samoistne procesy cenotwodrcze i warto$ciotworcze. Zaistnienie kotwic ceno-
wych powoduje, iz warto$ci szacowane — zarowno przez profesjonalnych, jak i nieprofe-
sjonalnych uczestnikow rynku — ulegaja zakotwiczeniu do podanych putapéw cen, a na-
stgpnie ich behawioralnemu dostosowaniu do poziomdéw bardziej realnych. Drugi etap
procesu, etap dostosowania danych, stanowi pewne urealnienie tych danych (wartosci),
jednak ze wzgledu na zesp6t okolicznosci, w tym inne heurystyki oraz behawioralne in-
klinacje, urealnienie nie jest dostateczne, co oznacza, ze moze zostaé narazone na wysta-
pienie potencjalnych btedow szacunkowych.

W wyniku przeprowadzonej w czgsci teoretycznej dyskusji naukowej oraz w oparciu
0 czg$¢ badawcza zrealizowano postawione cele badawcze 1 zweryfikowano przyjeta hi-
potezg badawcza. Hipoteza badawcza pracy byto przekonanie o zmniejszeniu transpa-
rentno$ci rynku nieruchomosci w wyniku wystapienia heurystyki zakotwiczenia i dosto-
sowania. Samo zaistnienie heurystyki zakotwiczenia i dostosowania, z jej negatywnymi
skutkami, niewatpliwie wptywa na decyzje uczestnikow rynku i jest czynnikiem, ktory je
determinuje. W zaprezentowanym przyktadzie nastapilo zakotwiczenie i dostosowanie
cen do ceny podanej uczestnikom rynku, nie zas do ceny rzeczywistej. Nalezy jednak
zwroci¢ uwage, ze to samo zjawisko, ktore dla systemu rynku nieruchomosci moze genero-
wac negatywne skutki, rozpatrywane w ujeciu indywidualnym i podmiotowym — z punktu
widzenia jednostki, moze by¢ postrzegane korzystnie, jako mechanizm upraszczajacy de-
cyzje. Kazdorazowo czynniki behawioralne na rynku nieruchomosci nalezy rozpatrywac
w ujeciu szerokim i wieloaspektowym.
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SIGNIFICANCE OF ANCHORING AND ADJUSTMENT HEURISTIC
IN THE PROCESS OF VALUE CREATION ON THE REAL ESTATE MARKET

Summary. The article pertains to the phenomenon of anchoring and adjustment
heuristic, constituting one of the main behavioral heuristics. In the theoretical section of
the work, this phenomenon is described with reference to the initial definition; next, its
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significance in the value creation process on the real estate market is presented. The
influence of anchoring and adjustment on the perception of real estate value is also
exemplified by foreign literature.

The article is of a scientific nature, with the existence of the anchoring and adjustment
phenomenon on the Polish real estate market in value-creating processes confirmed on
the basis of surveys.

Key words: real estate market, anchoring and adjustment heuristic, behavioral economics,
real estate value, real estate price, decision-making heuristics
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PLANOWANIE W ZARZADZANIU GMINNYMI ZASOBAMI
MIESZKANIOWYMI

Andrzej Muczynski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Przedstawiono ogélne zasady i metody tworzenia wieloletnich progra-
mow gospodarowania zasobami mieszkaniowymi gmin. Celem badan wtasnych byta oce-
na stopnia realizacji wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym
miasta Olsztyna w latach 2012-2015. Zakresem badan objgto takie sktadniki programu,
jak: wielko$¢ zasobu mieszkaniowego, naklady remontowe, rozmiary sprzedazy miesz-
kan komunalnych oraz uzyskane dochody z tego tytutu, a takze koszty biezacego
utrzymania nieruchomosci gminnych i wspélnych. Badania wykonano metoda analizy do-
kumentacji zrodtowej i wywiadu bezposredniego. Oceniono wykonanie wytypowanych
plandéw szczegdtowych w ujgeiu wzglednym przez porownanie wielkosci rzeczywistych
z odpowiadajacymi im wielkosciami planowanymi. Wykazano w badaniach znacznie szyb-
sze tempo — w relacji do planu — zmniejszania si¢ wielkosci analizowanego zasobu wskutek
szerokiej prywatyzacji mieszkan i braku inwestycji gminnych, pomimo niedoboru lokali ko-
munalnych i socjalnych. Stwierdzono tez, ze realizacja planéw remontowych nie zatrzymata
dekapitalizacji zasobu, gdyz stanowily one niewielka czgs¢ potrzeb remontowych obiektow
gminnych. Sprzedaz lokali komunalnych nie poprawita rowniez gospodarki zasobem, gdyz
uzyskane z niej dochody wyprowadzono ze sfery mieszkaniowej gminy.

Na bazie wynikow badan i wnioskow przeprowadzono krytyczna oceng wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Olsztyna.

Stowa kluczowe: planowanie, wieloletnie programy, mieszkaniowe zasoby gminy,
zarzadzanie

WPROWADZENIE

Jednym z istotnych probleméw w dziatalnosci samorzadow lokalnych pozostaje
kwestia mieszkaniowa. Wynika to stad, ze swietle obowiazujacych przepiséw gminy
staty si¢ podstawowymi ogniwami wladzy publicznej realizujacymi zadania z zakresu
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gospodarki mieszkaniowej. W ogoélnym ujeciu do zadan wiasnych gmin nalezy tworzenie
warunkoéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Podmio-
tom tym powierzono w szczegoélnosci obowiazki zapewniania lokali socjalnych i zamien-
nych w okreslonych przypadkach, a takze obowiazki bezposredniego zaspokajania po-
trzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Obowiazki te
jednostki samorzadu lokalnego realizuja z wykorzystaniem gminnych zasobéw mieszka-
niowych. Ich wypehianie wymaga — z jednej strony — monitorowania stanu zaspokoje-
nia potrzeb mieszkaniowych osob w trudnej sytuacji mieszkaniowej i materialnej, a z drugiej
— prowadzenia inwestycji komunalnych oraz racjonalnego i efektywnego gospodarowania
istniejacymi zasobami mieszkaniowymi gmin.

Podstawowymi instrumentami wspierajacymi samorzady lokalne w procesach podejmo-
wania decyzji w obszarze gospodarowania wspomnianymi zasobami sa wieloletnie progra-
my gospodarowania mieszkaniowymi zasobami gmin. Maja one charakter dugoterminowy
(strategiczny) oraz sa obligatoryjnie uchwalane i realizowane przez wladze gminne.

W artykule przedstawiono ogdlne zasady i metody tworzenia wieloletnich progra-
mow gospodarowania mieszkaniowymi zasobami gmin jako dokumentdéw planistycznych,
ktore stuza wykonywaniu zadan wtasnych samorzadu w sferze gospodarki mieszkanio-
wej. Celem gtoéwnym badan wtasnych byla ocena stopnia realizacji wieloletniego progra-
mu gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta Olsztyna w latach 2012-2015. Za-
kresem badan empirycznych objgto wybrane sktadniki (plany szczegdétowe) wymienio-
nego programu obejmujace takie elementy jak: wielko$¢ gminnego zasobu mieszkaniowe-
g0, naktady remontowe w nieruchomos$ciach gminnych i wspolnych, liczbg i powierzch-
ni¢ sprzedanych mieszkan komunalnych oraz dochody uzyskane z tego tytutu, a takze
koszty biezacego utrzymania nieruchomosci gminnych i wspolnych. Badania przeprowa-
dzono metoda analizy dokumentacji zrédtowej i metoda wywiadu bezposredniego z kompe-
tentnymi pracownikami Zaktadu Lokali i Budynkéw Komunalnych (ZLiBK) w Olsztynie.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY JAKO DOKUMENT PLANISTYCZNY

Planowanie obejmuje czynnosci koncepcyjne poprzedzajace i przygotowujace infor-
macyjnie realne dziatania. Skuteczne planowanie jest zorientowane na przysztos¢ i stano-
wi proces przebiegajacy systematycznie. Za najwazniejsza tre$¢ planowania — jako funk-
cji zarzadzania — uznaje si¢ formutowanie celdéw organizacji, okreslanie sposobdéw ich
osiagania 1 niezbednych do tego $rodkow. Pod wzgledem rangi ustalen planistycznych,
horyzontu czasowego i stopnia szczegotowosci w systemie planéw organizacji wyrdznia
si¢ plany strategiczne, taktyczne i operacyjne. Wieloletnie programy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy sa podstawowymi instrumentami kreowania polityki roz-
woju sektora komunalnego mieszkalnictwa. Obowiazki i wytyczne w zakresie ich tworze-
nia okreslono w ustawie o ochronie praw lokatoréw!. Zgodnie z regulacjami ustawowymi

I por. art. 21 ust. 2 Ustawy z 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (j.t. Dz.U. z 2005 r., nr 31, poz. 266, ze zm.).
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rozpatrywane programy stanowia dokumenty planistyczne opracowywane na co naj-

mniej pig¢ kolejnych lat, a zatem odnosza si¢ do $redniookresowego lub strategicznego

horyzontu czasowego. Zakres ich tresci powinien obejmowaé w szczegoélnosci osiem
elementéw sktadowych, takich jak:

— prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

— analiza potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata;

— planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;

— zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

— sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad zasobu
mieszkaniowego gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania zasobem
mieszkaniowym gminy w kolejnych latach;

— zrddia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

— wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontdéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
zasobu mieszkaniowego gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktdrych
gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

— opis innych dzialan majacych na celu popraweg wykorzystania i racjonalizacj¢ gospo-
darowania zasobem mieszkaniowym gminy, a w szczego6lnosci niezbedny zakres za-
mian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali oraz planowana sprzedaz lokali.

Nalezy zaznaczy¢, ze wymienione skladniki tresci programoéw powinny by¢ traktowa-
ne jako niezbedne minimum [Bonczak-Kucharczyk 2008], co oznacza, ze konkretna gmina
— jako podmiot planowania — moze wprowadzi¢ dodatkowe elementy w zaleznosci od lo-
kalnych potrzeb i uwarunkowan. Niektorzy badacze podkreslaja, ze ustawowe wytyczne
— jako obowiazkowe minimum programoéw — sa konieczne do zapewnienia elementarnych
podstaw prawidlowego zarzadzania zasobem mieszkaniowym typowej gminy, jednakze
nie stanowia wewngtrznie spojnej catosci i nie wyczerpuja probleméw do rozwiazania.
Stusznie stwierdza si¢ ponadto, ze zbyt maty akcent ustawodawca potozyt
W programie na rzeczywiste potrzeby i racjonalno$¢ dziatan, a zbyt duzy na sprawy for-
malne i konieczno$¢ zabezpieczenia roszczen osoéb uprawnionych do lokali komunalnych
i socjalnych [Majchrzak 2005].

Uwzgledniajac szeroki kontekst zadan wiasnych gminy w obszarze mieszkalnictwa,
odnoszacy si¢ do obowiazkow tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych calej wspdlnoty samorzadowej, nalezy stwierdzié, ze rozpatrywane programy nie
powinny powstawaé w sposob odizolowany (niezalezny) od treéci innych opracowan
planistycznych tworzonych na obszarze gminy. Z punktu widzenia kompleksowego roz-
woju mieszkalnictwa w gminie konieczne jest zapewnienie zewngtrznej spojnosci wielo-
letniego programu przede wszystkim z lokalng strategia mieszkaniowa, ktéra — jako kon-
cepcja systemowego dziatania — formutuje calosciowy zestaw dlugoterminowych celow
gospodarki mieszkaniowej na terenie gminy z uwzglednieniem potrzeb zréznicowanego
wsparcia wszystkich sektoréw lokalnego rynku mieszkaniowego i okresla selektywnie
zbiory zadan (programoéw) niezbednych do ich osiagnigcia dla poszczegdlnych grup spotecz-
nych [Muczynski 2011]. Wiasciwa koordynacja zadan gminy w sektorze mieszkaniowym
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wymaga zatem traktowania wieloletniego programu jako instrumentu (programu lub zbio-
ru programow realizacyjnych) strategii mieszkaniowej. Pozwoli to uwzgledni¢ wzajemne
powiazania migdzy sektorem komunalnym i pozostalymi sektorami rynku mieszkaniowe-
go. Nie mozna bowiem catkowicie wydzieli¢ z ogolnego kontekstu problematyki mieszka-
niowej gminy jedynie zagadnien dotyczacych budynkéw komunalnych i wspolnych,
gdyz lokalne mieszkalnictwo istnieje takze w innych formach wlasnosciowych i powinno
sig¢ wspiera¢ (rownowazy¢) rozne kierunki rozwoju tej sfery gospodarki [Lokalne strate-
gie... 2001]. Przez $ciste relacje analizowanego programu z lokalng strategia mieszkaniowa
uzyskuje si¢ jego zgodno$¢ ze strategia rozwoju gminy. Program ten winien ponadto
by¢ spojny z zasadami wynajmowania lokali komunalnych, wieloletnimi planami inwesty-
cyjnymi, programami rozwoju budownictwa mieszkaniowego, rewitalizacji obszarow zde-
gradowanych i restrukturyzacji zarzadzania nieruchomos$ciami komunalnymi [Tertelis 1 in.

20097, jak réwniez ze studiami i miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego

oraz planami wykorzystania gminnych zasobéw nieruchomos$ci. Wzigcie pod uwage

ograniczen i wytycznych wynikajacych z wymienionych dokumentéw planistycznych
pozwoli unikna¢ w wieloletnim programie wielu bleddéw i sprzecznosci czy tez stosowa-
nia rozwigzan doraznych lub nieefektywnych.

Program gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy winien by¢ dlugookreso-
wy, aktualny i skuteczny [Zelawski 2005]. Dlatego tez szczegolnie istotne znaczenie ma
przyjecie wlasciwych metod jego opracowania i mechanizméw wdrozenia. W ogolnym
ujeciu mozna wskaza¢ dwa podejscia metodyczne do tworzenia tego typu programow,
a mianowicie:

— podejscie klasyczne polegajace na ustaleniu i zatwierdzeniu przez rade gminy — na
pierwszym etapie — strategicznych celow i kierunkow programu, a nastgpnie na cy-
klicznym budowaniu — na ich podstawie — rocznych planéow operacyjnych, ktérych
realizacja (aktualizacja) rzeczowa i finansowa okreslana jest kazdorazowo w uchwatach
budzetowych;

— podejscie kroczace, w ktorym pierwotnie opracowany program jest corocznie aktuali-
zowany i uzupetniany (nowymi informacjami, celami i zadaniami do wykonania) o co
najmniej jeden rok wprzéd w miarg pojawiajacych si¢ przestaneck wywolujacych po-
trzebg jego aktualizacji (jak np.: zmiany przepisow prawnych lub zatozen polityki
mieszkaniowej, zmiany poziomu sprzedazy lokali gminnych, wzrost poziomu czynszow
lub kosztow utrzymania zasobu itp.).

Zgodnie z metodologia planowania strategicznego omawiany program stanowi przemy-
slana ogodlna koncepcje dzialania, ktorej realizacja zapewni gminie efektywne wypehianie
zadan wlasnych w zakresie gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym [Terte-
lis 1 in. 2009]. Struktura programu w tej konwencji sktada si¢ z dwoch glownych czgscei:

— diagnostycznej, ktora obejmuje pozyskiwanie, aktualizowanie i analiz¢ informacji od-
no$nie do stanu i aktualnego sposobu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gmi-
ny, a takze analize otoczenia dalszego i blizszego badanego zasobu (okreslana mianem
diagnozy faktograficznej i jakosciowej) oraz

— planistycznej sktadajace;j si¢ z wizji, misji, celow sredniookresowych gospodarowania zaso-
bem mieszkaniowym gminy w poszczegdlnych jego obszarach strategicznych oraz z funk-
cjonalnych programéw dziatania podporzadkowanych okre§lonym celom strategicznym.
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Ogolnie zaleca sig, aby cze$¢ planistyczna programu przedstawia¢ w uktadzie warian-
towym. W standardowym ujeciu przyjmowana jest zwykle forma dwoch wariantow — za-
chowawczego i rozwojowego. Kazdy z nich powinien by¢ oparty na szczegétowej anali-
zie ekonomiczno-finansowej umozliwiajacej wladzom lokalnym podjgcie racjonalnych
decyzji wdrozeniowych. Za bezwzglednie konieczny uznaje si¢ ponadto realny (nie tylko
czysto formalny) udzial przedstawicieli lokalnej spotecznosci w procesie tworzenia
programu, stad tez preferowanym sposobem jego opracowania jest tzw. Sciezka uspo-
teczniona.

BADANIA WEASNE — MATERIAL I METODY

Przedmiot badan stanowil zas6b mieszkaniowy miasta Olsztyna. Wedtug stanu na
koniec 2015 r. zasob ten sktadat si¢ z 4706 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni
uzytkowej 202 592 m2. W strukturze tego zasobu byto 801 budynkéow, w tym 137 obiek-
tow (1493 lokali) stanowiacych wytaczna wiasnos¢ gminy i 664 budynki (3213 lokale) na-
lezace do wspoélnot mieszkaniowych (z udzialem gminy). Wysoki udziat lokali komunal-
nych we wspolnotach jest efektem diugotrwatej prywatyzacji realizowanej metoda
rozproszona. Struktura wiekowa obiektow w zasobie jest wadliwa, a jego ogdlny stan
techniczny niezadowalajacy, co wynika ze znikomej skali inwestycji mieszkaniowych gmi-
ny i sukcesywnego nawarstwiania si¢ luki remontowej w przesztosci. Ocenia sig, ze przy
dochodzeniu do zatozonych standardow budynkow i lokali komunalnych okoto 70% za-
sobu wymaga remontéw o roznym zakresie rzeczowym. Znacznie zdekapitalizowany za-
sob mieszkaniowy cechuje si¢ ponadto niskim standardem wyposazenia, o czym $wiad-
czy istnienie okoto 1900 lokali substandardowych.

Materiat badawczy obejmowat Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Olsztyn na lata 2012-2016 (WPGMZG) przyjety uchwala Rady Miasta?
oraz szczegotowe sprawozdania (finansowe i merytoryczne) z jego wykonania opracowa-
ne przez ZLiBK w Olsztynie, jako zarzadc¢ (administratora) komunalnego zasobu miesz-
kaniowego.

Cel gléwny badan, ktorym byla ocena stopnia realizacji WPGMZG miasta Olsztyna
w latach 2012-2015 w zakresie wybranych sktadnikow tego programu, osiagnigto meto-
da analizy dokumentacji zrodtowej i metoda wywiadu bezposredniego z kompetentnymi
pracownikami wspomnianej jednostki gminnej zarzadzajacej przedmiotowym zasobem.
Oceng stopnia realizacji poszczegolnych planéw szczegdtowych przeprowadzono w uje-
ciu wzglednym poprzez poroéwnanie uzyskanych wielkosci rzeczywistych z odpowiadaja-
cymi im wielko$ciami planowanymi w kolejnych latach badanego okresu. Otrzymanym
w wyniku poréwnania wskaznikom (miernikom) nadano postac ilorazowa, a ich wartosci
wyrazono na skali procentowej i zaprezentowano na odpowiednich wykresach.

2 Uchwata nr XIX/314/12 Rady Miasta Olsztyna z 25 stycznia 2012 r. w sprawie Wielolet-
niego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Olsztyn na lata 2012-2016.
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PRZEBIEG BADAN — WYNIKI I DYSKUSJA

Na pierwszym etapie badan oceniono stopnien realizacji planu dotyczacego wielko-
$ci zasobu mieszkaniowego miasta Olsztyna. Planowanie wielko$ci zasobu gminnego
stanowi zagadnienie zlozone, gdyz wielkos¢ ta jest wypadkowa wielu réznych czynni-
kow zwiazanych z procesami gospodarowania zasobem i jego stanem, jak rowniez z po-
ziomem faktycznego zapotrzebowania na lokale komunalne i socjalne oraz z przyjetym
sposobem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w gminie. Ustalony empirycznie
wzgledny stopien realizacji planu dotyczacego wielkosci badanego zasobu pokazano na
rysunku 1.
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Rys. 1.Realizacja planu dotyczacego wielkosci zasobu mieszkaniowego miasta Olsztyna w la-
tach 2012-2015

Fig. 1. Performance of the plan concerning the size of the municipal housing stock of Olsztyn
in the years 2012-2015

Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own study

Z wykresu (rys. 1) wynika, ze wszystkie zmienne opisujace rzeczywista wielko$¢ ba-
danego zasobu uksztattowaly si¢ znacznie ponizej ich poziomu planowanego. Faktycznie
uzyskane liczby lokali komunalnych i socjalnych w kolejnych latach stanowity odpo-
wiednio od 97,7 do 89,7% i od 92,2 do 84,8% wielkos$ci planowanych z tendencja do po-
glebiania sig tych rozbieznosci w czasie. Podobne wyniki osiagnig¢to w odniesieniu do
wielkosci powierzchni w obu grupach lokali gminnych. Spadek wielkosci zasobu lokali
komunalnych — w stosunku do poziomu planowanego — spowodowany byt glownie
gwaltownym wzrostem sprzedazy lokali na rzecz najemcéw (na poczatku okresu) oraz
brakiem pozyskiwania nowych lokali mieszkalnych przez gming w drodze budowy lub
zakupu na rynku. Pewien niewielki wzrost liczby lokali socjalnych nastapil kosztem
odzyskanych lokali komunalnych o obnizonym standardzie, ktore przekwalifikowano na
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lokale socjalne. Podkresli¢ nalezy, ze szybsze — od planowanego — tempo zmniejszania
si¢ wielkosci badanego zasobu nastapito w okresie braku zaspokojenia uzasadnionych
potrzeb mieszkancow gminy w zakresie lokali komunalnych i socjalnych. Potrzeby te na
koniec 2014 r. siggaty 332 lokali komunalnych i 380 lokali socjalnych, co stanowilo od-
powiednio 6,8% ogodlnej liczby lokali komunalnych i 118,0% liczby wszystkich lokali so-
cjalnych w zasobie.

Na drugim etapie badan oceniono stopien realizacji planu remontow w zasobie. Oce-
n¢ wykonano poprzez pordwnanie faktycznie poniesionych i planowanych nakladow na
remonty budynkoéw i lokali gminnych oraz na remonty budynkéw wspdlnot mieszkanio-
wych z udzialem gminy. Uzyskane empirycznie wyniki oceny wzglednej przedstawiono
na rysunku 2.
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Rys. 2. Realizacja planu naktadéw na remonty w budynkach i lokalach gminnych oraz w budyn-
kach wspolnot mieszkaniowych w zasobach miasta Olsztyna w latach 2012-2015
Fig. 2. Performance of the outlays plan for repairs of municipal buildings and flats as well as
common buildings in the municipal housing stock of Olsztyn in the years 2012-2015
Zrodto: opracowanie wlasne
Source: own study

Z badan wynika, ze stopien realizacji planu remontéw budynkow gminnych wykazy-
wal stata tendencj¢ rosnaca i ksztalttowat si¢ w przedziale od 100,0% w 2012 r. do 117,3%
w 2015 r., osiagajac poziom 108,9% w catym okresie badan. Nalezy podkresli¢, ze plan
ten wynikat z prognoz mozliwosci finansowania remontoéw przez gming i pokrywat rocz-
nie zaledwie nieco ponad 10% catkowitych potrzeb remontowych w tych obiektach.
Brak wystarczajacych $rodkow na remonty powodowal, ze polityka remontowa — opiera-
jac si¢ na pewnych priorytetach — polegata na wykonywaniu w pierwszej kolejnosci za-
dan zwigzanych z usuwaniem zagrozen zdrowia i zycia oraz mienia lokatorow. Najwyzszy
stopien realizacji planu w calym okresie badan stwierdzono w takich zakresach rzeczo-
wych robot, jak: remonty instalacji i drog dojazdowych, roboty awaryjne oraz remonty
dachow i kominow, natomiast najnizszy stopien odnosit si¢ do remontéw klatek schodo-
wych 1 robot zdunskich. Faktycznie poniesione naktady na remonty lokali gminnych
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rowniez przekroczyly wielkosci planowane, jednakze stopien pokrycia planu wykazywat
tendencj¢ malejaca, wynoszac od 112,9% w 2012 r. do 101,4% w 2015 r., co przyniosto
og6lny stopien wykonania planu na poziomie 106,9%. Uzyskane wyniki pokazuja, ze
plan remontéw lokali — pomimo ograniczen finansowych — byt konsekwentnie realizowa-
ny. Z kolei naktady poniesione na remonty budynkéw wspolnot mieszkaniowych — sto-
sownie do udziatdéw gminy — okazaly si¢ wyraznie nizsze od poziomu zaplanowanego.
Stopien realizacji tego planu wyniost od 79,3% na poczatku do 83,9% na koncu okresu
— z tendencja rosnaca, ktora pozwolita na uzyskanie ogélnego stopnia wykonania planu
na poziomie 80,6%. Stopien ten wynikal z niezaleznych decyzji remontowych cztonkow
wspolnot mieszkaniowych i obnizania si¢ udziatlow gminy we wspodlnotach w zwiazku
z wykupem lokali przez najemcow.

Na trzecim etapie badan oceniono stopien realizacji planu w zakresie sprzedazy
mieszkan komunalnych z badanego zasobu gminy. Oceny wykonano, poréwnujac rze-
czywiscie uzyskane i planowane wielko$ci opisujace liczbg i powierzchnig sprzedanych
mieszkan komunalnych oraz dochody uzyskane przez gming z tej dziatalnosci. Wyniki
przedstawiono na rysunku 3.
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Rys. 3. Realizacja planu dotyczacego wielkos$ci sprzedazy mieszkan komunalnych z gminnego
zasobu Olsztyna w latach 2012-2015

Fig. 3. Performance of the sales plan of municipal flats from municipal housing stock of Olsz-
tyn in the years 2012-2015

Source: own study
Zrédto: opracowanie wiasne

Zgodnie z planem cele sprzedazy mieszkan komunalnych obejmowaty poprawe racjo-
nalno$ci gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy i obnizenie kosztéw jego
utrzymania, jak roéwniez pozyskanie §rodkdw na utrzymanie zasobu i na inwestycje
mieszkaniowe gminy. Jako priorytet traktowano sprzedaz mieszkan w budynkach wspdl-
not z udziatem gminy mniejszym niz 20%. Z wykresu wynika, ze rzeczywisty proces
sprzedazy mieszkan gminnych cechowat si¢ w badanym okresie zmienna dynamika.
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W pierwszych dwoch latach nastapit gwaltowny wzrost liczby i1 powierzchni zbywanych
lokali mieszkalnych, a takze dochodoéw osiagnigtych przez gming z tego tytutu. Stopien
realizacji planu w odniesieniu do kolejno analizowanych zmiennych osiagnat poziom
176,9%, 186,6% 1219,0% w 2012 r. oraz odpowiednio 296,2%, 300,0% i 345,6% w 2013 r.
Podkresli¢ nalezy, ze mimo ponad trzykrotnego wzrostu dochodoéw ze sprzedazy w tym
okresie nie zostaly one przeznaczone na budoweg lub zakup nowych lokali komunalnych
i socjalnych, co mogloby przyczyni¢ si¢ do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych naj-
ubozszych mieszkancow gminy. Gtowna przyczyna gwaltownego wzrostu sprzedazy byto
wprowadzenie reformy polityki czynszowej w zasobie, wskutek ktorej od 1 sierpnia 2012 r.
podniesiono bazowa stawke czynszu najmu mieszkan komunalnych do poziomu
5,92 z/m? p.u. miesiecznie, co stanowito wzrost wzgledny o 115% w stosunku do okresu
poprzedniego [Muczynski 2014]. W kolejnych latach liczba sprzedanych mieszkan gmin-
nych i wielko$¢ ich powierzchni mocno si¢ zmniejszyly, wracajac w 2014 r. do poziomu
planowanego, a w 2015 r. plasujac nawet ponizej tego poziomu. Zatamanie si¢ sprzedazy
w latach 2014-2015 wynikato prawdopodobnie z ograniczenia (obnizenia) przez gming
bonifikat cenowych przy sprzedazy mieszkan w trybie bezprzetargowym (pod koniec
2013 r.). Ograniczenia te zauwazalnie ztagodzity spadki dochodow ze sprzedazy mieszkan
w latach 2014-2015. Pomimo tego gmina w tym okresie rowniez nie podjela zadnej nowe;j
inwestycji, ktéra mogtaby zmniejszy¢ niedobor lokali komunalnych i socjalnych.

W ostatniej kolejnosci oceniono stopien realizacji planu w zakresie kosztow biezace-
g0 utrzymania zasobu z podzialem na budynki i lokale gminne (rys. 4) oraz na nierucho-
mosci wspolne, w ktorych gmina posiadata udzialy (rys. 5). Koszty te w obu czgsciach zasobu
komunalnego zostaly zdezagregowane na trzy skladniki, takie jak: koszty administrowania,
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Rys. 4. Realizacja planu dotyczacego kosztow biezacego utrzymania budynkéw i lokali gmin-
nych w zasobie miasta Olsztyna w latach 2012-2015

Fig. 4. Performance of the plan concerning operating costs of municipal buildings in housing
stock of Olsztyn in the years 2012-2015

Zrédlo: opracowanie whasne

Source: own study
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eksploatacji 1 konserwacji. W badaniach pokazano, ze catkowite koszty biezacego utrzy-
mania budynkow i lokali gminnych na poczatku okresu nieco przekroczyly poziom zapla-
nowany, ksztattujac si¢ w przedziale od 109,2% w 2012 r. do 101,2% planu w 2015 r. Jed-
nakze wskazany stopien realizacji catkowitych kosztéw agregowal znacznie zrdéznicowane
stopnie wykonania planu kosztoéw sktadowych w odniesieniu do budynkow i lokali
gminnych (rys. 4).

Z wykresu (rys. 4) wynika, ze koszty administrowania obiektami gminnymi znacznie
przekroczyly poziom przewidziany w planie, gdyz zmienialy si¢ od 100,5% planu w 2012 .
do 119,8% planu w 2014 r., a nastgpnie spadly do poziomu 114,1% planu na koniec
okresu. Koszty te zawieraly m.in. koszty wynagrodzen osobowych z narzutami i koszty
utrzymania siedziby zarzadcy (dostaw energii, wody, sprzatania itp.). Ich poziom wyko-
nania wynikat z przejecia przez zarzadce gminnego w 2013 r. zadan i pracownikow Wy-
dziatu Spraw Lokalowych Urzedu Miasta Olsztyna. Stopien realizacji planu kosztow eks-
ploatacji obiektow gminnych wykazywal stala tendencj¢ malejaca, wynoszac od 118,6%
planu w 2012 r. do 99,1% planu w 2015 r. Na poziom wykonania planu tych kosztow mia-
ty wplyw przede wszystkim ceny ustug ustalone w umowach z dostawcami. Z kolei sto-
pien wykonania planu kosztow konserwacji obiektow gminnych wynosit w 2012 r.
105,1% planu, po czym sukcesywnie si¢ obnizal, osiagajac poziom zaledwie 78,7% planu
w 2015 r. Stopien ten wynikat z faktycznych potrzeb konserwacji obiektow gminnych,
w tym z koniecznosci ich awaryjnego zabezpieczenia w zwiazku ze zdarzeniami losowymi
oraz z umow z dostawcami ushug zabezpieczajacych najpilniejsze potrzeby. Wplyw miata
takze malejaca liczba lokali komunalnych i ograniczenia finansowe zwiazane z rzeczywi-
stymi przychodami z czynszow.

Analizujac catkowite koszty biezacego utrzymania nieruchomosci wspolnych wynika-
jace z udziatdéw gminy we wspdlnotach mieszkaniowych, stwierdzono, ze wykazaty one
tendencj¢ malejaca, ksztattujac si¢ w od 101,7% w 2012 r. do 91,4% planu w 2015 r.
(rys. 5). Stopien realizacji planu w odniesieniu do poszczegdlnych sktadnikow kosztow
biezacego utrzymania obiektow wspolnych obnizyt si¢ na koniec badanego okresu od-
powiednio do poziomu 85,5% w przypadku kosztow administrowania, 97,5% w przypad-
ku kosztow eksploatacji i 88,9% w przypadku kosztéw konserwacji. Faktyczny stopien
wykonania planu tych kosztow wynikal z autonomicznych uchwat wspolnot mieszkanio-
wych z udzialem gminy na zebraniach rocznych i stanowit konsekwencj¢ obnizania si¢
udziatu gminy we wspolnotach mieszkaniowych w zwiazku z wykupem lokali przez na-
jemecow.

W uzupetnieniu wykonanych badan nalezy wspomnie¢ o innych dziataniach maja-
cych na celu poprawe stopnia wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania analizowa-
nym zasobem mieszkaniowym gminy. Zgodnie z wytycznymi WPGMZG dziatania takie
mialy obejmowaé w szczegdlnosci: systematyczna dbato$¢ o stan istniejacy gminnego
zasobu mieszkaniowego, odzyskiwanie lokali substandardowych z przeznaczeniem na lo-
kale socjalne, podwyzszanie standardu lokali i ich usamodzielnianie, organizowanie sys-
temowej zamiany lokali w celu dostosowania standardu i wielkosci lokalu mieszkalnego
do mozliwosci finansowych i stanu rodzinnego najemcy, biezaca windykacje naleznosci
czynszowych 1 podejmowanie innych dziatan w celu zapewnienia regularnego otrzymy-
wania naleznosci czynszowych, wspieranie najemcoéw w zakresie wykonywania ulepszen
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Rys. 5. Realizacja planu dotyczacego kosztow utrzymania nieruchomos$ci wspolnych wynikaja-
cych z udziatow gminy Olsztyn we wspdlnotach mieszkaniowych w latach 2012-2015

Fig. 5. Performance of the plan concerning operational costs of common buildings in municipal
housing stock of Olsztyn in the years 2012-2015

Zrodlo: opracowanie wilasne

Source: own study

w lokalach celem podniesienia ich standardu, zmniejszenie liczby wspdlnot mieszkanio-
wych przez sprzedaz ostatnich lokali gminnych itp. Ze sprawozdan i wywiadéw wynika,
ze dziatania te byly aktywnie realizowane i1 przyniosty konkretne rezultaty. Jednakze
W ocenianym programie przedstawiono je wylacznie w sposob opisowy, bez konkretne-
go wymiaru ilo$ciowego, stad tez nie byly przedmiotem szczegélowych badan w prezen-
towanej pracy.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Kreowanie kompleksowej i wewngtrznie spdjnej gospodarki zasobami mieszkaniowy-
mi gmin wymaga podejscia strategicznego polegajacego na stworzeniu dtugofalowe;j
strategii dziatania i na realizacji programow funkcjonalnych (planow) podporzadkowa-
nych ustalonym celom strategicznym. Wieloletni program gospodarowania zasobem
mieszkaniowym stanowi sformalizowany instrument planistyczny o charakterze obligato-
ryjnym majacy na celu optymalng realizacje zadan wiasnych gminy w sferze lokalnej go-
spodarki mieszkaniowej. Program ten powinien by¢ $cisle zintegrowany (spdjny) ze stra-
tegia mieszkaniowa gminy i z innymi opracowaniami planistycznymi odnoszacymi si¢ do
szeroko pojetej gospodarki nieruchomos$ciami na terenie gminy. Jako dokument dtugoter-
minowy (strategiczny) wyznacza kierunki, cele i programy dziatania w horyzoncie krétko-
lub $rednioterminowym i przy spojrzeniu calosciowym. Moze by¢ opracowywany meto-
da klasyczng lub kroczaca z uwzglednieniem uktadu wariantowego proponowanych roz-
wiazan 1 rzeczywistego udziatu przedstawicieli lokalnej spotecznosci.
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Przeprowadzone badania wlasne umozliwiaja sformutowanie nastgpujacych wnio-
skow:

1. Rzeczywiste rozmiary zasobu lokali komunalnych i socjalnych okazaty si¢ znacznie
nizsze od planowanych, a rozbieznosci migdzy stanem rzeczywistym i planowanym
poglebialy si¢ w czasie. Gtownym czynnikiem powodujacym szybsze tempo kurczenia
si¢ gminnego zasobu mieszkaniowego — w stosunku do planowanego — byta prywa-
tyzacja mieszkan komunalnych, ktora realizowano na szeroka skalg w latach 2012-2013,
przy braku pozyskiwania nowych lokali gminnych i utrzymywania si¢ relatywnie wy-
sokiego poziomu niezaspokojonych potrzeb spotecznych. Oznacza to, ze plan doty-
czacy wielkosci zasobu znaczaco przekroczono i nie osiagnigto podstawowych celow
programu wynikajacych z zadan wtasnych gminy.

2. Plan remontoéw lokali budynkéw i lokali gminnych zostat w pelni zrealizowany. Naj-
wyzszy stopien wykonania planu remontéw budynkéw komunalnych odnosit sig¢ do
robdt relatywnie tanich lub tych, ktére zwiazane byly z usuwaniem zagrozen zdrowia
i zycia oraz mienia lokatorow, jak roboty awaryjne oraz remonty dachow i kominéw.
Wynikato to z istniejacych ograniczen finansowych i przyjgcia ustalonych priorytetow
remontowych. Prace o charakterze zapobiegawczym i zachowawczym wykonywano je-
dynie incydentalnie.

3. Plan remontéw byt determinowany mozliwos$ciami ich finansowania przez gming,
a nie rozmiarem rzeczywistych potrzeb remontowych budynkoéw i lokali komunalnych.
Roczne naklady przewidziane w tym planie pokrywaty tylko nieco ponad 10% catko-
witych potrzeb remontowych tych obiektéw. Stad tez nawet pelna realizacja planu nie
zahamowata procesu narastania luki remontowej i dekapitalizacji zasobu w dhuzszym
okresie, co oznacza, ze cele programu wieloletniego w obszarze poprawy stanu tech-
nicznego zasobu mieszkaniowego zrealizowano jedynie w niewielkim stopniu.

4. Niepelny stopien wykonania planu remontéw nieruchomosci wspdlnych z udzialem
gminy spowodowany byl zmniejszajacymi si¢ udzialami gminy we wspdlnotach miesz-
kaniowych wskutek przyspieszonej prywatyzacji lokali na poczatku okresu. Mogt on
takze by¢ skutkiem przyjecia bardziej pasywnych postaw remontowych wspdlnot
mieszkaniowych, jak réwniez mie¢ zwiazek z faktem, ze wskutek braku rzeczywistej re-
strukturyzacji zarzadzania badanym zasobem wigkszoscia tych obiektow zarzadzaty
podmioty bezposrednio zalezne od gminy.

5. Zatozone cele sprzedazy mieszkan gminnych osiagnigto w relatywnie niewielkim stop-
niu, gdyz szeroka prywatyzacja lokali — na poczatku okresu — realizowana byta meto-
da rozproszona i po mocno obnizonych cenach. Nie doprowadzito to ani do znaczacej
poprawy racjonalno$ci gospodarowania zasobem wskutek duzego rozproszenia wia-
snosci komunalnej gminy w wielu wspolnotach mieszkaniowych, ani tez do przezna-
czenia wigkszych $rodkdéw na utrzymanie zasobu i inwestycje mieszkaniowe. Wigk-
szo$¢ srodkow ze sprzedazy mieszkan komunalnych wyprowadzono ze sfery
gospodarki mieszkaniowej gminy bez podejmowania inwestycji koniecznych do
zmniejszenia niedoboru lokali komunalnych i socjalnych. Wiadze lokalne nie wykorzy-
staly zatem szans wywiazania si¢ z obowigzkowych zadan w zakresie mieszkalnictwa
z wykorzystaniem dodatkowych $rodkow z ozywionej sprzedazy.
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6. Realizacja ustalonego planu w zakresie kosztow biezacego utrzymania gminnego zaso-
bu mieszkaniowego wynikata w duzej mierze z okolicznos$ci niezaleznych od zarzadcy
gminnego (restrukturyzacja Urzedu Miasta, uchwaly wspdlnot, zjawiska losowe itp.).
Znaczacy wpltyw na wykonanie tego planu wywarta ponadto zmniejszajaca si¢ w cza-
sie liczba lokali komunalnych w powigzaniu ze spadkiem realnych przychodoéw czyn-
szowych z najmu lokali mieszkalnych i nieefektywnym wynajmowaniem lokali uzytko-
wych gminy.

7. Wobec szerokiej prywatyzacji lokali komunalnych i braku inwestycji mieszkaniowych
zmniejsza si¢ wielko§¢ zasobu gminy i pogarsza si¢ jego struktura pod wzgledem sta-
nu technicznego i mozliwosci platniczych najemcéw. Procesy te przebiegaja w warun-
kach braku zaspokojenia narastajacych potrzeb mieszkaniowych oséb i rodzin znajdu-
jacych si¢ w trudnej sytuacji materialnej lub zyciowej, co stanowi zaniedbanie
obowiazkow gminy w obszarze gospodarki mieszkaniowe;.

Wyniki badan wlasnych i sformutowane wnioski w zestawieniu z og6lnymi wymoga-

mi merytorycznymi i metodycznymi stawianymi wieloletnim programom gospodarowania

mieszkaniowymi zasobami gmin prowadza do krytycznej oceny analizowanego programu

dla miasta Olsztyna. Program ten nie stanowi spojnej koncepcji gospodarowania zaso-
bem gminy w dtuzszym okresie, nie uwzglgdniono w nim rzeczywistych potrzeb. Jedynie

w znikomym stopniu przyczynia si¢ do wypetnienia obowiazkowych zadan wtasnych

gminy w sferze gospodarki mieszkaniowej. Sporzadzono go z pominigciem dobrego roze-

znania potrzeb spotecznych (brak udziatu czynnika spotecznego) i ukierunkowania na
rzeczywista poprawe racjonalnosci i efektywnoS$ci dziatan (brak wariantowania rozwiazan

i zmian w systemie zarzadzania zasobem), a jedynie z nastawieniem na formalne wypet-

nienie wymogow ustawowych. Dalsze badania powinny zmierza¢ zatem w kierunku szer-

szej adaptacji zasad i metod planowania strategicznego w zarzadzaniu gminnymi zasoba-

mi mieszkaniowymi.
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Uchwata nr XIX/314/12 Rady Miasta Olsztyna z 25 stycznia 2012 r. w sprawie Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Olsztyn na lata 2012-2016.

PLANNING IN MUNICIPAL HOUSING STOCK MANAGEMENT

Summary. This content reveals general rules and methods of creating multiannual
programs that consist of managing municipal housing stock. The purpose of the research
was the estimation of the performance degree of multiannual (long-term) program which
contained managing housing resources owned by the city of Olsztyn in years 2012-2015.
The field of study includes the following factors: the size of the housing stock, costs of
renovation, volume of the sale of public housing along with the income obtained and last
but not the least — ongoing maintenance costs of municipal and common real estate.
Research has been conducted with an analysis of the source documentation as well as
the direct interview. Evaluation of the execution of detailed plans has been made in
relative terms by comparing the size of the actual values with the corresponding ones
planned. Studies have shown a much faster pace — in the implementation of the plan —
a reduction in the size of the analyzed housing stock as a result of extensive privatization
of housing and the lack of municipal investments in spite of the shortage of municipal
and social premises. It has been also confirmed that the implementation of the
renovation plans had not stopped the decapitalization of the stock, since they only
constitued a small part of municipal buildings renovation needs. Moreover, the sale
of social housing units has not improved the housing stock management, as obtained
from the income derived from the sphere of residential municipality. On the basis
of research results and conclusions, the evaluation of the multiannual management
program of the housing stock for the city of Olsztyn has been criticized.

Key words: planning, multiannual management programs, municipal housing stock,
management
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OCENA PRZYDATNOSCI DANYCH SKANOWANIA
LASEROWEGO DO INWENTARYZACJI DRZEW ROSNACYCH
POJEDYNCZO I' W ZADRZEWIENIACH LINIOWYCH*

Milena Nowak!, Krzysztof Bedkowski?

IPolitechnika Warszawska
2Uniwersytet Lodzki

Streszczenie. Zadrzewienia sa cennym elementem krajobrazu terenéw rolnych.
Ze wzgledu na ich znaczenie krajobrazowe i ekologiczne, objgte sa ochrong prawna.
Utrzymywanie zadrzewien, jako jeden z wymogéw dobrej kultury rolnej, jest rowniez
warunkiem do otrzymywania przez rolnikoéw doptat do produkcji rolnej. W artykule
omowiono mozliwosci wykorzystania dostgpnych danych skanowania laserowego, po-
chodzacych z projektu ISOK, do inwentaryzacji drzew. Porownano wyniki pomiaréw
wysokosci drzew i szeroko$ci ich koron na numerycznych modelach pokrycia terenu,
opracowanych na podstawie danych ze skanowania laserowego z 2007 oraz 2015 r.,
z wynikami odpowiednich pomiarow terenowych. Stwierdzono, ze ze wzgledu na ogra-
niczong rozdzielczo$¢ modeli nie mozna dokladnie okresli¢ rozmiaréw koron drzew.
Analiza danych LiDAR pozwala jednakze ujawni¢ duze zmiany w stanie zadrzewien, co
moze by¢ podstawa do przeprowadzenia inspekcji terenowe;.

Slowa kluczowe: drzewa, inwentaryzacja, skanowanie laserowe

WSTEP

Zadrzewienia $rodpolne odgrywaja istotng rolg na terenie rolniczym — poprawiajg wa-
runki $rodowiskowe, podnosza walory krajobrazowe terenu, zwigkszaja jego warto$¢ uzyt-
kowa. Funkcje zadrzewien mozna podzieli¢ na produkcyjne, ochronne oraz spoteczno-kul-
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zie struktury przestrzennej i funkcjonowania lasow w krajobrazie" (K. Bgdkowski) oraz badan do
pracy inzynierskiej w r. 2015 (Milena Nowak) na Wydziale Lesnym SGGW w Warszawie.
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turowe. Funkcje produkcyjne wiaza si¢ z produkcja surowca drzewnego lub uzytkow
niedrzewnych. Wsrdd funkceji ochronnych mozna natomiast wyrézni¢ funkcje wodo-
chronne, glebochronne oraz biocenotyczne, zas§ w odniesieniu do cztowieka sanitarno-
-higieniczne. Zadrzewienia podnosza réwniez walory estetyczne krajobrazu oraz rekre-
acyjno-zdrowotne, ktore naleza do funkcji spoteczno-kulturowych [Zajaczkowski J.
i Zajaczkowski K. 2014].

Zadrzewienia sa objgte ochrong prawna, ktorej naruszenie skutkuje powaznymi kon-
sekwencjami finansowymi. Kontrolg nad stanem zadrzewien $rédpolnych ze wzgledu na
przepisy prawa sprawuja jednostki samorzadu terytorialnego (w odniesieniu do przepi-
sOw ustawy ochrony przyrody) oraz Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa,
bowiem utrzymanie zadrzewien w odpowiednim stanie jest elementem warunkujacym
otrzymanie przez rolnikow wsparcia bezposredniego. Podstawowym aktem prawnym
okreslajacym zasady ochrony prawnej zadrzewien sroédpolnych jest Ustawa z 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody [Dz.U. 2004 nr 92 poz. 880]. Ustawg znowelizowano w 2015 r.,
zmieniono czg§¢ przepisow odnoszacych sie do ochrony prawnej zadrzewien, m.in. art. 5
ust. 27 okreslajacy definicje zadrzewien. Wedtlug zapisow ustawy zadrzewienie to ,,poje-
dyncze drzewa, krzewy albo ich skupiska niebedace lasem (...) lub plantacja, wraz z tere-
nem, na ktérym wystgpuja i pozostatymi sktadnikami szaty roslinnej tego terenu”. W zapi-
sie tym doprecyzowano definicj¢ zadrzewienia oraz odr6zniono omawiane uzytki od
plantacji, ktore sa zaktadane w celach produkcyjnych. Zadrzewieniem jest rowniez poje-
dyncze drzewo rosnace na terenie rolnym. W celu usunigcia drzewa lub krzewu osoba po-
siadajaca prawo do nieruchomosci, na ktorej dany obiekt rosnie, zobowiazana jest w wigk-
szosci przypadkow do uzyskania — w odpowiedzi na ztozony wniosek — zezwolenia, wydanego
przez odpowiedni organ [Ustawa z 16 kwietnia 2004 r... Dz.U. 2004 nr 92 poz. 880]. Problema-
tyka usuwania drzew i krzewow istotna jest ze wzgledu nie tylko na wartoSci przyrodnicze
czy kulturowe, ale tez w zwiazku z karami, ktére ponosza konkretne osoby za usunigcie
drzewa lub krzewu bez uzyskania zezwolenia lub za ich uszkodzenie lub zniszczenie [Roz-
porzadzenie Ministra Srodowiska. .. Dz.U. z 2004 r. nr 228 poz. 2306 z pozn. zm.].

Utrzymanie zadrzewien normowane jest takze przez akty prawne Unii Europejskiej,
w ktorej okreslono zasady dotyczace warunkow otrzymania doptat bezposrednich do
produkcji rolniczej. Rozporzadzenie Rady (WE) z 19 stycznia 2009 r... [Dz.U. L 30
z 31.1.2009, s. 16 ,,.Dobra kultura rolna zgodna z ochrona $rodowiska’] oraz powiazany
z nim zalacznik III normuja wytyczne, ktorych zobowiazany jest przestrzega¢ rolnik
w produkcji rolnej. Norma obowiazkowa jest zachowanie cech krajobrazu, a wigc
m.in. utrzymanie zadrzewien liniowych, grupowych czy pojedynczych. O zasadach otrzy-
mania ptatnosci w polskim ustawodawstwie orzeka Ustawa z 26 stycznia 2007 r. o plat-
no$ciach w ramach systemow wsparcia bezposredniego [Dz.U. z 2007 r., nr 35 poz. 217].
Potencjalny beneficjent powinien spetnia¢ warunki okreslone w artykule 7 ust. 1 tej
ustawy, wsrod ktorych znajduje si¢ zapis o obowiazku spetniania norm przez caty rok
kalendarzowy, w ktorym dany wniosek zostal zlozony. Normy, ktérych podstawa jest
wymienione Rozporzadzenie Rady (WE) nr 73/2009, zgodnie z artykutem 17 ust. 1 punkt
2b ustawy z 26 stycznia 2007... Dz.U. z 2007 r., nr 35 poz. 217, okreslone sa w Rozporza-
dzeniu Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z 11 marca 2010 r. w sprawie minimalnych
norm [Rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi... Dz.U. nr 39, poz. 211, z p6zn. zm.].
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Rozporzadzenie stanowi, ze grunty rolne nie powinny by¢ porosnigte drzewami i krzewa-
mi, z wyjatkiem drzew i krzewow, ktore zgodnie z przepisami ustawy o ochronie przyrody
nie podlegaja usunigciu lub znaczacych dla ochrony gleb oraz wod, a takze drzew i krze-
wow niewplywajacych na prowadzona produkcje roslinna.

Narzedziem realizacji wspolnej polityki rolnej Unii Europejskiej jest Zintegrowany
System Zarzadzania i Kontroli, ktorego zadaniem jest obstuga ztozonych wnioskéw
o wsparcie bezposrednie oraz kontrola beneficjentow [Maruniak i Wojcik 2005]. Agencja
Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa praktykuje dwa rodzaje kontroli — inspekcj¢ te-
renowg oraz kontrolg teledetekcyjna (FOTO) uzupelniona o pobiezna wizyte terenowa
(rapid field visit) [Fijatkowska i in. 2013]. Pierwsza metoda polega na weryfikacji informa-
cji zawartych we wnioskach, poprzez dokonanie pomiaru powierzchni dziatki, w oparciu
o technologi¢ GPS, rozpoznanie rodzaju uprawy oraz sprawdzenie czy dziatka utrzymy-
wana jest w dobrej kulturze rolnej [Zasady realizacji kontroli... 2015]. Metoda teledetek-
cyjna, tzw. metoda foto, polega na fotointerpretacji dzialek rolnych w obrebie gospo-
darstw ubiegajacych si¢ o ptatnosci bezposrednie oraz weryfikacji spelnienia na ich
obszarze norm dobrej kultury rolnej. Kontrola teledetekcyjna opiera si¢ przede wszyst-
kim na ortofotomapach. Procz mozliwosci wektoryzacji granic danej dziatki, pomiaru jej
powierzchni, materiat ten umozliwia identyfikacj¢ rodzaju uprawy oraz kontrolg realizowa-
nia wymogdéw dobrej kultury rolnej. Wykorzystanie ortofotomap ograniczone jest jed-
nakze wlasciwosciami geometrycznymi zdje¢ lotniczych i samych ortofotomap oraz wa-
runkami przyrodniczymi [Bedkowski 2015].

Dane otrzymywane ze skaningu laserowego po odpowiednim przetworzeniu dostar-
czaja wiele informacji o stanie zadrzewien bez koniecznosci przeprowadzenia inspekc;ji te-
renowej. Zaleta lotniczego skanowania laserowego jest rejestracja duzej liczby punktéw
o znanych wspotrzednych (X, Y, Z), dzigki czemu mozliwe jest odtworzenie quasi-ciaglej
powierzchni terenu. Uzyskane wyniki zalezne sa od okresu wykonania pomiarow oraz
gestosci pokrywy roslinnej. W celu uzyskania numerycznego modelu terenu (NMT) ska-
nowanie, szczeg6lnie obszaru zalesionego, wykonywane jest w sezonie bezlistnym dla
drzew lisciastych — p6zna jesienig lub wczesna wiosna, za$ w celu pozyskania modelu
pokrycia terenu (NMPT) — w sezonie letnim [Bedkowski i Sterenczak 2011]. Istotng ko-
rzystna cecha opracowan powstajacych na bazie danych LiDAR sa ich wilasnosci geo-
metryczne. Sa odwzorowane w rzucie ortogonalnym, wobec czego zarejestrowane obiek-
ty nie ulegaja znieksztalceniom, jak na zdjgciach lotniczych, np. nie wystgpuje
przesunigeie radialne wierzchotkéw wzgledem podstaw drzew. Nie wystepuje rowniez
efekt pozostawania czg$ci drzew w cieniu rzucanym przez wyzsze egzemplarze, co jest
dos¢ czesto spotykane na zdjeciach lotniczych. Produkty skanowania laserowego moga
by¢ zatem lepszym, w porownaniu do zdje¢ lotniczych, materialem pomiarowym.

CEL BADAN

Od kilku lat dostepne sa dane skanowania laserowego obejmujace powierzchni¢ nie-
mal catego kraju. Powstaly w ramach projektu Informatycznego Systemu Ostony Kraju
przed nadzwyczajnymi zagrozeniami (ISOK), ktorego celem jest ,,zwigkszenie bezpieczenstwa
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obywateli oraz ograniczenie strat spowodowanych wystgpowaniem zagrozen natural-
nych, technologicznych i synergicznych, w tym szczegdlnie powodzi” [Podrecznik dla
uczestnikéw... 2014]. Na potrzeby projektu pozyskano dane w technologii lotniczego
skanowania laserowego dotyczace terenu oraz jego pokrycia, na podstawie ktérych
opracowano numeryczny model terenu (NMT) oraz numeryczny model pokrycia terenu
(NMPT). Produkty te przygotowano wedtug ustalonych dla catego kraju jednolitych
standardow.

Celem pracy jest ocena mozliwosci wykorzystania danych skanowania laserowego,
w postaci NMPT i NMT o rozdzielczos$ci przestrzennej 1 m, opracowanych w ramach
projektu ISOK, do inwentaryzacji drzew rosnacych pojedynczo i w zadrzewieniach linio-
wych, na potrzeby kontroli ich stanu.

MATERIAL I METODY

Obszar badan potozony jest w woj. t6dzkim, obejmuje poludniowa cz¢$¢ gminy Ghu-
chow w powiecie skierniewickim oraz potudniowo-zachodnia cze¢$¢ gminy Rawa Mazo-
wiecka w powiecie rawskim. Typowymi elementami krajobrazu tego obszaru sa drzewa
rosnace pojedynczo na miedzach waskich pél, ewentualnie w nieduzych zadrzewieniach.
Wzdtuz lokalnych drog wystepuja szpalery drzew, tzw. zadrzewienia liniowe.

W badaniach wykorzystano dane skanowania laserowego oraz pomiary terenowe
wykonane w dwodch terminach, w roku 2007 oraz 2013. Skanowanie laserowe w 2007 r.
wykonano w ramach projektu badawczego 2 PO6L 02229 realizowanego na Wydziale Le-
$snym SGGW w Warszawie [Bedkowski i in. 2008]. Projekt dotyczyt zagadnien zwiaza-
nych z le$nictwem, jednakze w jego wyniku zarejestrowano takze fragment terendw uzyt-
kowanych rolniczo. Skanowanie wykonano dwukrotnie — w pierwszych dniach maja,
kiedy liscie drzew rosnacych w lasach byly jeszcze stabo rozwinigte, oraz w lipcu. Z po-
zyskanych i przetworzonych danych ,,wiosennych” wygenerowano numeryczny model
terenu, natomiast drugie skanowanie dostarczyto danych do numerycznego modelu po-
krycia terenu. Rozdzielczo$¢ przestrzenna wykonanych modeli terenu wynosi 1 m. Kazdy
piksel modelu ma wspotrzgdne XYZ odnoszace si¢ do $rodka piksela. Wiasciwos¢ ta
umozliwia utworzenie znormalizowanego numerycznego modelu pokrycia terenu —
nNMPT (rys. 1), bedacego rdznica numerycznego modelu pokrycia terenu oraz nume-
rycznego modelu terenu. Piksele nNMPT zawieraja wigc informacje o wysokosci obiek-
tow znajdujacych si¢ w terenie — budynkow, budowli, drzew.

Do celow porownawczych i kontrolnych wykorzystano dane skanowania lasero-
wego wykonanego w 2013 r. w ramach projektu ISOK. Dane te uzyskano z Centralnego
Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Warszawie — licencja
nr DIO.DFT.DDZ.DSI.DOP.ASG.7211.8788.2015_PL N udzielona Lesnemu Zaktadowi Do-
$wiadczalnemu SGGW w Rogowie.

Dane referencyjne dotyczace drzew zbierano w 2007 1 2015 r. W maju 2007 r. za po-
moca wysokosciomierza SUUNTO PM-5/1520P zmierzono wysoko$¢ (Argragor) 97
drzew rosnacych na gruntach rolnych pojedynczo lub w zadrzewieniach liniowych.
Okreslono takze gatunek drzew oraz sporzadzono dokumentacjg¢ fotograficzna. W maju
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]

Rys. 1.Fragment numerycznego modelu pokrycia terenu z pojedynczymi drzewami na polach.
Wysoko$¢ obiektéw jest zakodowana w stopniach szarosci — obiekty wysokie sa jasne

Fig. 1. Part of DSM with single trees. Height of objects is expressed with gray scale

Zrédlo: opracowanie whasne

Source: own study

i listopadzie 2015 r. zinwentaryzowano w terenie 115 drzew, wsrod ktorych 64 byto zmie-
rzonych takze w 2007 roku. Pomierzone drzewa znajduja si¢ na obszarze ok. 6,5 km?.
Inwentaryzacja obejmowata pomiar wysoko$ci (f1grag15) Oraz szerokosci koron drzew
(d1ER2015) dalmierzem laserowym MDL LaserAce 300 [Stankiewicz i Bedkowski 2012].
Pomiar szerokosci koron 102 drzew wykonano w orientacji pdtnoc — potudnie, za$ pozo-
statych na kierunku wschod — zachod. Ustalono (lub zweryfikowano) przynalezno$¢ ga-
tunkowa lub rodzajowa inwentaryzowanych drzew oraz sporzadzono dokumentacj¢ foto-
graficzna. Dokumentacja fotograficzna, sporzadzona w odstgpie 8§ lat, umozliwia wizualng
oceng zmiany stanu drzew (rys. 2).

Znormalizowane numeryczne modele pokrycia terenu dla 2007 1 2013 r. postuzyty jako
material zrodtowy do okreslenia wysoko$ci (4 par2007> #LIDAR2013) OFaZ szerokosci
koron (d} ;par2007 LIDAR2013) drzew. Pomiar wysokosci drzew polegal na odczytaniu
wartosci odpowiedniego atrybutu najjasniejszego piksela znajdujacego si¢ w obrgbie ko-
rony zlokalizowanej na modelu nNMPT. Ustalenie szerokosci korony wymagato dokona-
nia najpierw klasyfikacji pikseli nNMPT na nalezace do koron oraz pozostate. Do koron
zaliczono te piksele, ktorych atrybut wysokosci (pixel value) miat warto$¢ powy-
zej 1,5 m. Piksele posiadajace warto$¢ mniejsza uznano za znajdujace si¢ na poziomie
terenu. Teoretycznie piksele lezace na poziomie trenu powinny mie¢ wartos¢ atrybutu
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Rys. 2. Grusza: a — w 2007 r. (fot. K. Bedkowski); b — w 2015 r. (fot. M. Nowak)
Fig. 2. Pear tree: a — in 2007 (photo by K. Bedkowski); » — in 2015 (photo by M. Nowak)

wysokosci rowna zeru, jednakze ze wzgledu na doktadnos¢ modelu nNMPT warunek
taki bylby nie do spekienia. Prog 1,5 m zapewnia takze uwzglednienie wysokosci zboz,
ktére rosty w momencie wykonania skanowania letniego w 2007 r. Szeroko$¢ koron
drzew zmierzono manualnie za pomoca narzedzia linijka (measure) na tych samych kie-
runkach, na ktorych byly mierzone w terenie. Wszystkie pomiary na nNMPT wykonano
w $rodowisku ArcMap. Ze wzgledu na to, ze rozdzielczos¢ rastra wynosi 1 m (kazdy
piksel reprezentuje powierzchnig rzeczywista 1 m?), szerokosci koron zapisano z zaokrag-
leniem do 1 m.

Problematyczny byt pomiar drzew taczacych si¢ koronami, w przypadku gdy rosty
podwdjnie lub w szpalerach. Podczas wizji terenowej zmierzono 2 szpalery oraz kilka
drzew, rosnacych w grupie (zawierajacych tacznie 18 drzew z potaczonymi koronami). Po-
miar szerokos$ci koron drzew rosnacych w zadrzewieniach liniowych wykonano na
nNMPT w kierunku prostopadtym do linii zadrzewienia, natomiast wysokos$¢ drzew usta-
lono jak w przypadku innych drzew, tj. poprzez odczytanie wartoSci atrybutu wysokosci
najjasniejszych pikseli.

W celu poréwnania wynikéw pomiarow wysokosci drzew i szerokosci ich koron uzy-
skiwanych za pomoca zastosowanych metod oraz okreslenia wielko$ci przyrostu drzew
w latach 2007-2013 lub 20072015 obliczono dla kazdego drzewa réznice migdzy po-
szczegdlnymi wielko$ciami, a na ich podstawie $rednia réznic, minimalna i maksymalna
roznicg dwoch wynikow oraz $rednig z bezwzglednych wartoSci roznic (tab. 1). Ta ostat-
nia wielko$¢ wyraza, o ile przecigtnie roznity si¢ wyniki pomiarow wykonanych w roz-
nych terminach Iub ré6znymi metodami.
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WYNIKI I WNIOSKI

Zaden pomiar nie jest catkowicie doktadny. Nawet wdrozenie doskonatych technik
pomiarowych oraz zastosowanie precyzyjnego sprz¢tu nie gwarantuje osiagnigcia rze-
czywistej wartosci tej wielkosci, ktora jest mierzona. Przyczynami powstawania bledow
sa zarowno wady ludzkich zmystow, jak i niedoskonatosci narzedzi pomiarowych
(np. niedoktadnosci konstrukcyjne, wady materiatu, z ktérego sprze¢t jest wykonany).
Mozliwy jest ponadto wplyw stanu $srodowiska zewngtrznego, poniewaz ciagle si¢ ono
przeksztatca (np. zmiana warunkoéw atmosferycznych, o§wietlenia, nastonecznienia).
W prezentowanych badaniach nie ustalano jednakze wielkosci bledow w przytoczonym
rozumieniu, lecz jedynie okreslono wielko$¢ roznic wynikdéw pomiarow wysokosci i sze-
rokosci koron tych samych drzew, uzyskanych za pomoca roznych metod: na podstawie
znormalizowanego modelu pokrycia terenu nNMPT oraz bezposrednich pomiaréw w te-
renie. Dodatkowo scharakteryzowano zmiany tych wielkosci w latach od 2007 do 2013
lub 2015 .

Uzyskane dla czg$ci drzew wyniki z ré6znych metod lub termindéw znacznie si¢ roznia
(tab. 1). Zwracaja uwage bardzo wysokie (skrajne) wartosci roznic minimalnych i maksy-
malnych, a takze $rednich z bezwzglednych wartoéci réznic. Przyczynami moga by¢ nie-
doktadnosci metod pomiaru lub efekt wzrostu drzew. Na podstawie pomiaré6w tereno-
wych stwierdzono, ze drzewa w okresie 2007-2015 zmienity wysokos$¢ (przyrosty)
przecigtnie o +1,09 m. Ta sama wielko$¢ ustalona za pomoca odczytdow na nNMPT wy-
nosi tylko +0,43 m. Szeroko$¢ drzew ustalona poprzez pomiar na nNMPT zmienita si¢
w tym okresie $rednio tylko o +0,08 m. Z poréwnania wynikow pomiaru wysokosci
drzew i szerokosci ich koron, uzyskanych za pomoca metody LIDAR oraz bezposrednio
w terenie, wynika, ze wielkosci uzyskiwane poprzez pomiar na nNMPT sa zwykle nizsze.
Jest to wynik zgodny z rezultatami wielu innych autoréw i thumaczony jest brakiem moz-
liwos$ci zarejestrowania odbi¢ impulsow skanera od drobnych gatazek szczytowych partii
drzewa. Znaczna czg$¢ impulsu odbija si¢ dopiero od czgsci drzewa ponizej jego wierz-
chotka i wspotrzedne tego miejsca sa uwzgledniane przy interpolowaniu modelu pokry-
cia terenu. Rowniez tutaj zwraca jednak uwagg fakt, ze minimalne i maksymalne wartosci
roznic oraz Srednie z wartosci bezwzglednych roznic sa stosunkowo duze. Omoéwienia
wymaga takze znak roéznic: w przypadku terenowego pomiaru wysokos$ci drzew w zasa-
dzie nie powinno by¢ przypadkow uzyskania ujemnego przyrostu, gdyz nie znaleziono
drzew, ktore ulegly znaczacym uszkodzeniom, prowadzacym do obnizenia ich wysokosci
az 0 2,5 m (lub 1,83 m wg danych LIDAR). Jest to raczej wynik bledu pomiarowego po-
pelnionego w trakcie pomiaru w terenie, natomiast réznica danych LIDAR moze wynika¢
z algorytmow zastosowanych do opracowania modeli NMT oraz nNMPT. Jak wykazano
w innych badaniach [Bedkowski i Sterenczak 2010], algorytm interpolacyjny zastosowa-
ny do generowania modeli moze powodowac zbytnie wygltadzenie aproksymowanej po-
wierzchni — $cigcie lokalnych wzniesien lub wypelnienie zaglebien. Mogl takze wystapic
btad systematyczny polegajacy na wyniesieniu lub obnizeniu ktérego$ z modeli o pew-
na warto$¢. W trakcie pomiaru szerokosci koron drzew na nNMPT znaczenie miat takze
fakt, ze do koron zaliczane byly cate piksele modeli, ktére wykonano w rozdzielczosci 1 m.
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W efekcie wyniki mozna byto zapisa¢ jedynie w zaokragleniu do pelnych metréw. Roz-
dzielczo$¢ tego rzedu wpltywa negatywnie na doktadnos¢ pomiardéw, bowiem np. korona
drzewa o szerokosci rzeczywistej dppgr = 7,6 m zobrazowana jest na rastrze jako obiekt
o rozpigtosci 8 m. W efekcie, pordwnujac wyniki lat 2007 i 2015, mozna nie zanotowac
przyrostu szerokosci koron. Niektore wyniki wrecz wskazuja, iz z uptywem lat szeroko$¢ ko-
rony drzewa sig zmniejszyla (minimalna warto$¢ r6znicy dj \par2013 - LiDAR2007 = 3,00 m).
Ten efekt moze takze wynikac z roznic potozenia siatek modeli na analizowanym terenie.

Negatywny wplyw na doktadno$¢ pomiaru ma réwniez wzrastanie drzew w szpale-
rach 1 laczenie si¢ ich koron, co utrudniato jednoznaczne okreslenie zasiggu danego
drzewa. W przypadku pomiaru szerokosci korony niedoktadnosci moga tez wynikac z za-
stosowanej progowej wysokosci. Przyjeta wartos¢ 1,5 m, w wigkszosci przypadkow jest
wystarczajaca do odrzucenia pikseli niereprezentujacych drzewa, lecz nie sprawdza si¢
w przypadku drzew rosnacych w towarzystwie innych, ktorych wysokos$¢ nieznacznie
przekracza 1,5 m. Jak sprawdzono, takie grupy drzew mylnie odczytywano w nNMPT
jako pojedyncze drzewa o szerokich koronach. Niewielki wptyw na zwigkszenie roznic
wynikow pomiarow wysokosci drzew i szerokos$ci ich koron miat na pewno fakt, iz ska-
nowanie laserowe wykonano w 2013 r., a pomiary terenowe w 2015 .

Dane pozyskane podczas pomiaréw umozliwiaja zarejestrowanie zmiany liczby drzew
na badanym obszarze w okresie 8 lat. Z ich porownania wynika, iz spo$rod pomierzo-
nych w 2007 r. drzew. w p6zniejszych terminach nie odnaleziono dziesigciu egzemplarzy.
W terenie zaobserwowano uschnigcie jednego drzewa oraz zniszczenie innego. Na anali-
zowanym obszarze pojawito si¢ 14 nowych drzew, ktore na pewno wzrosty w okresie
ostatnich 8 lat, poniewaz nie byly zarejestrowane na nNMPT z 2007 r.

Wykonane w pracy pomiary oraz proces przetworzenia danych ze skanowania lase-
rowego w celu uzyskania konkretnych parametréw drzew niewatpliwie moga miec zasto-
sowanie praktyczne. Do wstgpnej weryfikacji, czy dane drzewo nie zostalo uszkodzone
lub zniszczone, mozna wykorzysta¢ przetworzony w procesie automatyzacji znormalizo-
wany numeryczny model pokrycia terenu. Konfrontujac wynik z danymi poréwnawczy-
mi, obserwator moze wstepnie stwierdzi¢ czy w terenie zaszly niepokojace zmiany, co
moze by¢ podstawa do przeprowadzenia inspekcji terenowej.

Bardziej problematyczne, w $wietle uzyskanych wynikow, jest zastosowanie metody
LIDAR do doktadnego okreslania wysokosci drzew i szerokosci ich koron. Zrodtem du-
zych niezgodnosci z danymi faktycznymi jest przede wszystkim rozdzielczos¢ modeli
NMPT oraz NMT. Korzystanie z obecnie powszechnie dostepnych modeli o rozdzielczo-
$ci 1 m moze by¢ zatem nieuzasadnione. W celu uzyskania lepszych wynikow nalezato-
by pracowa¢ na modelach o rozdzielczosci zwigkszonej do 0,5 lub nawet 0,25 m, co jed-
nakze oznacza konieczno$¢ samodzielnego interpolowania tych modeli z oryginalnych
danych skanowania laserowego.
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USE OF A LASER SCANNING DATA TO INVENTORY OF SINGLE TREES
AND TREES GROVING IN TREE-LINES

Summary. Because of many functions, of trees in agricultural land, they are protected.
Preservation of woodlots — one of requirements of «Good Agricultural Practises» — is
also condition for receiving subsidies to farmers for agricultural production. To take care
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of them, it is necessary to monitor woodlots condition. This paper deals with the use of
laser scanning data to trees inventory. Data acquired by LiDAR are good material for the
measurement of trees, because they do not have distortions, which are typical by aerial
images. The paper contains the results of measurements of trees with normalized Digital
Surface Models obtained from laser scanning data acquired 2007 and 2015. Achieved
results are compared with field measurement.

The results, even thought are not accurate enough to measure trees crowns dimensions,
may indicate changes in the field and be applied as a practical basis to carry out the
Rapid Field Visit.

Key words: trees, inventory, laser scanning
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ALEJE PRZYDROZNE GMINY DOBRE MIASTO — PRZEGLAD
I POTRZEBY UZUPELNIENIA DRZEWOSTANOW

Anna Zrobek-Sokolnik, Piotr Dynowski, Mieczystawa Aldona Fenyk

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Zadrzewienia przydrozne sa waznym i charakterystycznym elementem
krajobrazu gmin wojewddztwa warminsko-mazurskiego. Brakuje jednak doktadnych da-
nych na temat aktualnego stanu zachowania poszczego6lnych alej oraz propozycji ich
ochrony. W artykule przedstawiono wyniki badan terenowych dotyczacych inwentary-
zacji 1 syntetycznej charakterystyki alej wystepujacych w gminie Dobre Miasto oraz ro-
dzaj i liczbg drzew potrzebnych do uzupetnienia poszczegodlnych zadrzewien przydroz-
nych. Zauwazono, ze na badanym trenie, pomimo zaawansowanego wieku drzew oraz
niewlasciwie prowadzonych zabiegéw pielggnacyjnych, zachowata si¢ do dzisiaj stosun-
kowo liczna i zwarta sie¢ zadrzewien liniowych z duzym bogactwem dendroflory, ze
zdecydowang przewaga gatunkow rodzimych. Dodatkowo wyznaczono aleje, w ktorych
wystgpowaty tzw. miejsca konfliktowe, aleje wykazujace dodatkowa warto$¢ kulturowa
oraz aleje o cechach pomnikowych i potencjalnych siedlisk pachnicy debowej (Osmoder-
ma eremita). Prezentowane wyniki zaowocowaty stworzeniem ,,Lokalnego programu
ksztattowania zadrzewien przydroznych na terenie gminy Dobre Miasto”.

Stowa kluczowe: aleje, zadrzewienia przydrozne, zadrzewienia linowe, gmina Dobre
Miasto

WSTEP

W ostatnich latach obserwuje si¢ znaczny wzrost zainteresowania tematem roli drzew
i zadrzewien (w tym alej przydroznych) w przestrzeni miejskiej i podmiejskiej w racjonal-
nym gospodarowaniu przestrzenia, jak rowniez w planowaniu zréwnowazonej infrastruktury
miejskiej 1 w zrownowazonym rozwoju gmin [Jaszczak 2008, Jim i Chen 2010, Gamrat 1 in.
2011, Saphores i1 Li 2012, Wolch i in. 2014, Jeon i Hong 2015]. Coraz czgéciej przeprowadzane
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w Polsce i za granica badania pokazuja, ze zadrzewienia (w tym aleje przydrozne) ko-
rzystnie wpltywaja na skltad powietrza, temperaturg oraz opady atmosferyczne, co prze-
ktada si¢ na korzystna moderacj¢ klimatu [Mahmoud 2011, Aleje — skarbnice... 2012,
Szulczewska i in. 2014, Wang i in. 2014, Kiss i in. 2015]. Wiadomo réwniez, ze obecnos¢
drzew podnosi jako$¢ gleby (nie tylko przez dostarczanie prochnicy, ale takze przez ha-
mowanie jej erozji wietrznej i wodnej oraz ograniczanie przesuszania), jak rowniez powo-
duje samooczyszczanie wody poprzez pobieranie z wod gruntowych azotanow i fosfora-
néw [Gillespie i in. 2000, Muehle i Meyer 2004, Aleje — skarbnice... 2012, Philipp i in.
2013]. Nalezy takze pamigtaé, ze z przydroznymi zadrzewieniami zwigzanych jest wiele ga-
tunkow chronionych porostéw i owadow [Oleksa i in. 2009, Aleje — skarbnice... 2012,
Janczak-Pieniazek i Pikuta 2013]. Wielu autorow podkresla, ze aleje przydrozne maja takze
duze znaczenie historyczne, kulturowe i symboliczne jako trwaly element ksztattowania
przestrzeni i lokalnej historii [Clare i Bunce 2006, Jaszczak 2008, Rylke 2009, Lizewska
i Zwierowicz 2009, Polski 2009, 2009a, Worobiec 2009]. Liczne zachowane aleje przydroz-
ne, wyrozniajace si¢ unikatowymi walorami, sa charakterystycznymi elementami dla wo-
jewddztwa warminsko-mazurskiego. Mozna $miato wregez powiedzied, ze zadrzewienia li-
niowe sa swoista wizytowka Warmii i Mazur. W zwiazku z tym gminy coraz czesciej
biora udziat w programach i kampaniach, ktorych celem jest odtworzenie i ochrona ziele-
ni przydroznej [Kotodziej 1 in. 2009, Szeniawski 2009] .

Glownym celem badan terenowych prowadzonych w roku 2014 byla inwentaryzacja
i syntetyczna charakterystyka alej wystepujacych w gminie Dobre Miasto oraz wskaza-
nie rodzaju i liczby drzew potrzebnych do uzupetnienia poszczegoélnych zadrzewien przy-
droznych. Dane te postuzyly do stworzenia ,,Lokalnego programu ksztaltowania zadrze-
wien przydroznych na terenie gminy Dobre Miasto” [Dynowski i Fenyk 2015] w ramach
ogolnopolskiej kampanii ,,Drogi dla natury — kampania na rzecz zadrzewien”. Celem
wspomnianej kampanii, zainicjowanej w 2009 r. przez Fundacj¢ EkoRozwoju, jest ochrona
drzew przydroznych. Opracowanie powstalo dzigki wsparciu Narodowego Funduszu
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, udzielonego w ramach projektu ,,Drogi dla
Natury — kampania na rzecz zadrzewien”.

MATERIAL I METODY

Teren badan

Gmina Dobre Miasto potozona jest w srodkowej czgsci wojewodztwa warminsko-ma-
zurskiego, sasiaduje z gminami: Lubomino, Swiatki, Dywity, Jeziorany oraz Lidzbark War-
minski. Zajmuje powierzchnig 259 km?2. Rzezba terenu charakteryzuje si¢ do$é znacznym
zrdznicowaniem powierzchni. W strukturze uzytkowania gruntéw gminy Dobre Miasto
przewazaja uzytki rolne, ich udziat wynosi 13 681 ha (53%), w tym gruntéw ornych 9 289 ha
(68%), zas tak i pastwisk (uzytkow zielonych) 4 372 ha (32%). Sady zajmuja powierzchnig
ok. 20 ha. Na terenie gminy wystgpuja poktady kruszywa naturalnego i kredy jeziornej.
Teren gminy zasila w wodg dwie duze rzeki. Wigkszo$¢ terenow lezy w zlewni rzeki
Lyny, ktora przeptywa z potudnia na poéinoc przez srodek gminy. Niewielka podtnocna
czg¢$¢ gminy, w rejonie wsi Mawry, nalezy do zlewni rzeki Pasteki poprzez rzeke Rame
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(Ramig). Najwigkszym jeziorem na terenie gminy jest jezioro Limajno (pow. 230,9 ha), po-
lozone na potudniu, w rejonie wsi Swobodna. Pozostale jeziora: Pupla Duza (Pupel
Duzy), Pupla Mata (Pupel Maty), Kominek (Komin) i Stobojno (Stobagien) nie przekra-
czaja powierzchni 10 ha.

Na terenie gminy Dobre Miasto znajduja si¢ dwa obszary chronionego krajobrazu:
Obszar Chronionego Krajobrazu Doliny Dolnej Lyny oraz Obszar Chronionego Krajo-
brazu Doliny Srodkowej Lyny.

Ochrong w formie pomnika przyrody na terenie gminy objgto nastgpujace obiekty:
obszar miejski — pojedyncze drzewa: nr 764 — kasztanowiec bialy o obwodzie 300 cm
i wysokosci 23 m; nr 765 — lipe drobnolistna o obwodzie 260 ¢cm i wysokosci 24 m; nr 766 —
lipg drobnolistna o obwodzie 230 cm i wysokosci 24 m; nr 767 — lipg drobnolistng o ob-
wodzie 405 cm 1 wysokosci 25 m; obszar wiejski — pojedyncze drzewa: nr 18 — sosng
zwyczajng o obwodzie 310 cm i wysokosci 30 m; nr 19 — dab szyputkowy o obwodzie
320 cm i wysokosci 28 m; nr 883 — $wierk pospolity o obwodzie 326 cm i wysokosci
40 m; nr 886 — swierk pospolity o obwodzie 332 i wysokosci 34 m; nr 887 — dab szyput-
kowy o obwodzie 380 i wysokos$ci 42 m. Fragment alei: nr 770-777 — 5 lipg drobnolistna
0 obwodzie 170— 440 cm i wysokosci 18-24 m; 2 jesion wyniosty o obwodzie 245 1 250 cm
i wysokosci 25 m; klon zwyczajny o obwodzie 170 cm i wysokosci 16 m.

Przebieg badan

Dane szczegdtowe, uzyskane w trakcie badan terenowych, dotyczace zadrzewien li-
niowych gminy Dobre Miasto gromadzono w ustandaryzowanych ankietach opisuja-
cych poszczegdlne aleje. Syntetyczne dane zestawiono w formie tabeli 1, ktora zawiera:
dane ogoélne, dane przyrodnicze, stan obiektu.

1. Dane ogolne:
a) numer inwentaryzacyjny — jest to numer nadany danemu elementowi liniowemu
w trakcie inwentaryzacji;
b) szeroko$¢ pomigdzy szpalerami drzew zajmujacymi przeciwlegle strony drogi, mie-
rzona od wewngtrznej krawedzi pnia;
¢) nawierzchnia — opisuje typ nawierzchni, przy ktorej znajduje si¢ zinwentaryzowany
element (asfalt, bruk, droga gruntowa, inne);
d) odlegtos¢ szpalerow od krawedzi jezdni — okre$la odlegtos¢ krawedzi pnia od kra-
wedzi jezdni wyznaczanej przez nawierzchnig uzyteczna;
e) rozstaw drzew — okresla Srednig odlegtos¢ kolejnych drzew w szpalerze.
2. Dane przyrodnicze:
a) sktad gatunkowy — lista gatunkow drzew alejotworczych oraz ich udzial procentowy
w zadrzewieniu;
b) $rednica pnia — mierzona klupa na wysokosci 130 cm;
¢) wystepowanie gatunkow inwazyjnych w obrebie alei.
3. Stan obiektu:
a) stan zdrowotny — opisuje ogdlny stan zdrowotny drzew tworzacych aleje, wyrdzniono
pig¢ kategorii tego stanu:
— bardzo dobry — zdrowy pien, wzorcowo uksztaltowana forma pienna drzewa, w pet-
ni prawidlowo uksztaltowana i zdrowa korona;
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— dobry — nieznaczne uszkodzenia pnia, dobrze uksztaltowana/czytelna forma pienna,
zdrowa, do$¢ dobrze zachowana i/lub uksztattowana korona;

— dostateczny — znaczne uszkodzenia pnia, zaburzona forma pienna, zredukowana ko-
rona, nadmierne i dewastacyjne cigcia korony;

— zly — rozlegle uszkodzenia pnia lub korony, zasychajace konary, obecno$¢
tzw. szkodnikow, dewastacyjne cigcia zaburzajace statyke drzewa itp.;

— zroznicowany — dotyczy réznego stanu zachowania drzew — od dobrego do ztego
w jednym przebiegu drogi;

b) stan zachowania — opisuje ciagto§¢ danego elementu liniowego i jego zwarcie:

— zwarta petna — 0-20% ubytku drzew;

— zwarta z lukami — 21-40% ubytku drzew;

— przerzedzona — 41-60% ubytku drzew;

— fragmenty — 61-80% ubytku drzew;

— $lady — 81-99% ubytku drzew.

Dodatkowo wyznaczono aleje, w ktorych wystepuja tzw. miejsca konfliktowe (linie
elektryczne i bezposrednio kontakt z asfaltem — podniesiony asfalt przez korzenie
drzew); aleje wykazujace dodatkowa wartos¢ kulturowa (obecnos$¢ kapliczek, grodzisk,
krzyzy) oraz aleje o cechach pomnikowych i potencjalnych siedlisk pachnicy debowej
[Osmoderma eremita (Scopoli, 1763)]. Oszacowano takze rodzaj i liczbg drzew potrzeb-
nych do uzupelnienia poszczegodlnych zadrzewien.

WYNIKI I DYSKUSJA

Zgodnie z definicja podana przez Siewniaka [1989] aleja jest historyczna forma obsa-
dzania w réwnych odstgpach obydwu stron ciagu komunikacyjnego w krajobrazie
otwartym albo drzewami tego samego gatunku, wielkosci i pokroju, albo réznymi gatun-
kami zmieszanymi wedlig pewnego schematu, np. topola — lipa — topola lub modrzew —
topola. Spotykane sa takze aleje sktadajace si¢ z drzew owocowych: czeresni, jabtoni,
orzechow wioskich. Aleje przydrozne sa bardzo charakterystycznym elementem krajobra-
zu, ktéry niestety obecnie jest juz coraz rzadziej spotykany [np. Szeniawski 2009, Potski
2009, Podolska 2013].

Jak juz wezesniej wspomniano, w krajobrazie kulturowym wojewodztwa warminsko-
-mazurskiego zadrzewienia liniowe sg kluczowym elementem. Co cickawe, wigkszo$§¢
drog Warmii i Mazur, stale wykorzystywanych, istnieje do dzi§ w swym historycznym
przebiegu [Polski 2009a].

W roku 2014 na obszarze gminy Dobre Miasto zinwentaryzowano 41 elementow
o charakterze zadrzewien liniowych (tab.1, rys. 1) o $redniej dtugosci 1456 m (dhugos¢
minimalna wynosita 233 m — aleja nr 4; za§ maksymalna 7539 m — aleja nr 9). Minimalna
dlugos¢ alej zlokalizowanych w gminie Dobre Miasto byta dwukrotnie wigksza od alej
wystepujacych w wojewodztwie zachodniopomorskim [Gamrat i in. 2011] i w strefie pod-
miejskiej Wroctawia [Podolska 2013] oraz okoto dwukrotnie mniejsza niz dlugosci alej
czere$niowych z wojewddztwa opolskiego [Janczak-Pieniazek 1 Pikuta 2013]. Maksymalna
dhugos¢ alej w Dobrym Miescie byta okoto trzykrotnie wigksza niz alej z wojewodztwa
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zachodniopomorskiego i opolskiego. Aleje te byly roéwniez okoto dwudziestokrotnie
dhuzsze od alej ze strefy podmiejskiej Wroctawia. Swiadczy to o dobrym stanie zachowa-
nia i ciaglosci alej w krajobrazie.

Aleje przydrozne w gminie Dobre Miasto zlokalizowane byly gtownie wzdluz drég
powiatowych, na ktorych przewazala nawierzchnia asfaltowa. Drzewa w wigkszosci rosty
w bliskiej odlegtosci od krawedzi jezdni — w tak zwanej skrajni. Odleglosci migdzy szpa-
lerami drzew byly male (od 6 do 8 m), co wynikalo z faktu, ze wigkszo$¢ drog na terenie
gminy Dobre Miasto nie spelnia normatywéw szerokosci. Sredni rozstaw drzew
w szpalerze wynosil 4 Iub 8§ m, co prawdopodobnie bylo efektem przerzedzenia szpaleru.
Szczegotowe dane przedstawiono w tabeli 1.

Wedtug danych Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska w Olsztynie, drzewa
wchodzace w sktad alei przydroznych w wojewodztwie warminsko-mazurskim charaktery-
zuja si¢ struktura jednowiekowa. Dominuja okazy, ktoérych wiek przekracza ponad 150 lat
[Zielone drogi ... 2016, Jaszczak 2008]. Zadrzewienia przydrozne gminy Dobre Miasto
wyroznialo duze bogactwo dendroflory (38 taksonow, przewaznie gatunki rodzime) po-
chodzacej zaré6wno z nasadzen alejowych oraz, w wigkszo$ci, pojawiajacych si¢ sponta-
nicznie w rowie przydroznym oraz migdzy szpalerami posadzonych drzew (tab. 1, rys. 1).
Obce gatunki drzewiaste w obrgbie zadrzewien przydroznych omawianego terenu miaty
niewielki udziat i wystepowaly sporadycznie. Najliczniej z grupy gatunkéow obcego po-
chodzenia notowano jedynie topole kanadyjska (Populus * canadensis), ktora byta sa-
dzona wzdluz dréog w latach powojennych. Rzadko notowano obecnos¢ taksondw uzna-
wanych za inwazyjne — czeremchy amerykanskiej (Padus serotina), dgbu czerwonego
(Quercus rubra), jesionu pensylwanskiego (Fraxinus pennsylvanica), robinii akacjowej
(Robinia pseudoacacia), sumaka octowca (Rhus typhina), $nieguliczki biatej (Symphori-
carpos albus), ktore wystepowaly pojedynczo. Z grupy gatunkéw obcego pochodzenia
czesciej 1 liczniej notowano gatunki zielne, takie jak: aster nowobelgijski (Aster novi-bel-
gii), nawto¢ kanadyjska (Solidago canadensis), stonecznik bulwiasty (Helianthus tube-
rosus) oraz inne (tab. 1). Z gatunkow alejowych, wyraznie dominujacym byta lipa drob-
nolistna (7ilia cordata), ktéra tworzyta zardwno jednogatunkowe aleje, jak rowniez
wystgpowala w zadrzewieniach wielogatunkowych. Ze znacznie mniejsza frekwencja no-
towano w zadrzewieniach klon zwyczajny (Acer platanoides) i jesion wyniosty (Fraxi-
nus excelsior). Wzdluz omawianych drog licznie wystgpowaty drzewa w rowie przydroz-
nym. Byty to zaré6wno odnowienia gatunkow alejowych, jak i, pojawiajace si¢ w wyniku
sukcesji spontanicznej, innych gatunkow drzewiastych. Bardzo licznie wzdhuz drég gmi-
ny Dobre Miasto odnawiat si¢ klon zwyczajny, ktory wystepowat z najwicksza frekwen-
cja we wszystkich zadrzewieniach. Z odnowien gatunkdéw niealejowych czgsto obserwo-
wano wystgpowanie trzmieliny zwyczajnej (Euonymus europaeus), rozy polnej (Rosa
canina), gruszy pospolitej (Pyrus communis) 1 bzu czarnego (Sambucus nigra).

Srednia $rednica pni drzew alejowych wynosita okoto 60—70 cm, co wskazuje na za-
awansowany wiek drzew mieszczacy si¢ Srednio w przedziale 60—80 lat (tab. 1). Najwigk-
sze $rednice osiagaly pnie lipy drobnolistnej. Wiele osobnikéw posiadato srednice pni
zblizone do wymiaru pomnikowego.

Wielu autorow zauwaza, ze spos$rod roéznych typoéw zadrzewien zadrzewienia alejowe sa
szczegolnie narazone na przeksztalcenia antropogeniczne. Nasilajacy si¢ ruch samochodowy
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powoduje, ze podczas poszerzania czesci jezdnej wiele z nich jest wycinana lub dewa-
stowana na skutek nasilajacego si¢ zanieczyszczenia i urazo6w mechanicznych, w tym
nieumiejgtnie prowadzonych zabiegow pielggnacyjnych [np. Gamrat i Burczyk 2007, Ko-
todziej i in. 2009, Gamrat i in. 2011]. Na niszczenie drzew przydroznych negatywny
wplyw ma takze zbyt bliskie sasiedztwo linii infrastruktury technicznej. Zbyt bliskie usy-
tuowanie przewodow podziemnych ma niekorzystny wpltyw na system korzeniowy, a na-
powietrzne linie energetyczne prowadza do szpetnego, jednostronnego podcina-
nia korony badz drastycznych cig¢, prowadzacych do zaburzenia statyki drzew [Podol-
ska 2013], co bylo obserwowane rowniez na badanym terenie. W gminie Dobre Miasto,
mimo zaawansowanego wieku i stresowych warunkow zycia (zasolenie i bliskie sasiedz-
two jezdni), wigkszos¢ drzew alejowych odznaczato si¢ stosunkowo dobrym stanem
zdrowotnym (gtéwnie lipa drobnolistna i klon zwyczajny). W zlej kondycji znajdowaty
si¢ osobniki jesionu wyniostego (wiele z nich osiagneto faze obumierania). Z tego
wzgledu oceniono, ze wigkszo$¢ zadrzewien przydroznych wykazywato zréznicowany
stan zdrowotny (tab. 1). Stan zachowania alej w gminie Dobre Miasto, pomimo zaawan-
sowanego wieku, stanu zdrowotnego, jak rowniez skali przeprowadzonych dotychczas
,»zabiegow pielegnacyjnych” (polegajacych na przeprowadzeniu dewastacyjnych cigc),
jest na poziomie zadrzewien zwartych z lukami (tab. 1). Ubytki w drzewostanach sa za-
zwyczaj nieznaczne, glownie na tukach droég i w miejscach kolizyjnych z liniami elek-
trycznymi. Biorac jednak pod uwagg zty stan zdrowotny jesionu wyniostego w wigkszo-
$ci zadrzewien, w niedalekiej przysziosci powstale luki beda wymagaty uzupetnienia.
Analiza ubytkéw w drzewostanach wykazata potrzebg uzupetnienia okoto 3 tys. drzew
w obrgbie badanych zadrzewien (tab. 1). Znaczna liczbg sadzonek mozna pozyskac
z licznie odnawiajacych si¢ rodzimych gatunkéw (klon, lipa, dab, grab) w rowie przy-
droznym oraz wyprowadzi¢ z odrostow w miejscach wycigtych osobnikow.

Na ciagto$¢ zadrzewien liniowych w krajobrazie duzy wpltyw ma rowniez ggstosé za-
budowy oraz sie¢ napowietrznych linii energetycznych. Potencjalne tzw. miejsca konflik-
towe zlokalizowano w przypadku alei nr 1 (zwarta zabudowa) oraz alej nr 12, 15, 20, 21,
22 1 33 (linia energetyczna) — tabela 1.

Z uwagi na fakt, ze gatunkiem dominujacym w wigkszosci alej jest lipa oraz dojrzaty
wiek tych drzewostanow, badane zadrzewienia stanowia dogodne miejsca dla rozwoju cen-
nych gatunkow owadow. Z przeprowadzonej inwentaryzacji wynika, ze aleje nr 4, 91 11 sa
prawdopodobnymi siedliskami pachnicy debowej, ktora w Polsce i innych krajach podle-
ga ochronie prawnej. Pozostale zadrzewienia z drzewostanem lipowym i dgbowym stano-
wia dla chronionego gatunku potencjalne miejsce wystgpowania w przysztosci. Aleje
nr 9, 18, 39 i 40, z uwagi na rozmiary drzew i dobry stan zdrowotny, maja walory obiek-
tow pomnikowych (tab. 1).

W krajobrazie Warmii, ktéra od wiekéw byta katolicka, drzewa w szczegdlny sposob
wspolgraja z obiektami sakralnymi, takimi jak kapliczki i krzyze przydrozne, podkreslajac
tym samym symbolike drogi [Jaszczak 2008, Potski 2009a]. W gminie Dobre Miasto ele-
menty majace warto$¢ kulturowa (kapliczki, krzyze, grodzisko) sa czgsto spotykane przy
drogach wszystkich kategorii, ich lokalizacje¢ w badanych alejach przedstawiono na ry-
sunku 1.
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Droga krajobrazowa moze mie¢ takze znaczenie w kreowaniu produktu turystycznego
regionu. Estetyczna warto$¢ alej przektada si¢ na ich wymierna warto$¢ ekonomiczna.
Wraz z jeziorami i lasami, aleje s3 znakiem firmowym, jedna z ikon Warmii i Mazur. Maja
istotne znaczenie turystyczne i promocyjne, czego odzwierciedleniem sa m.in. artykut
Agnieszki A. Jaszczak [2008] oraz monografia pod redakcja Krzysztofa Worobca i Iwony
Lizewskiej [Aleje przydrozne... 2009].

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

1. Aleje przydroze gminy Dobre Miasto stanowia cenny element krajobrazu Warmii
z uwagi na walory kulturowe, turystyczne oraz przyrodnicze.

2. Pomimo zaawansowanego wieku drzew oraz niewlasciwie prowadzonych ,,zabie-
goéw pielggnacyjnych” w obrgbie gminy zachowata si¢ do dzisiaj stosunkowo zwarta
sie¢ zadrzewien liniowych.

3. Wigkszos¢ gatunkow alejotworczych odznacza si¢ stosunkowo dobrym stanem
zdrowotnym. Jednak z uwagi na bardzo staba kondycje osobnikow jesionu wyniostego,
ktory licznie wystepuje w alejach, wigkszos$¢ obiektow liniowych uzyskata $rednia oceng
tego parametru na poziomie stanu zdrowotnego zréoznicowanego.

4. W obrgbie rowu przydroznego licznie odnawiaja si¢ gatunki alejowe oraz inne ga-
tunki rodzime pojawiajace si¢ w wyniku sukcesji spontanicznej. Mtode osobniki drzew,
pochodzace z odnowien, stanowia bardzo dobry material do uzupelniania luk w omawia-
nych alejach. Sa to osobniki najlepiej przystosowane do trudnych warunkow, ktore pa-
nuja w obrebie zadrzewien przydroznych. W stworzonych przez aleje korytarzach ekolo-
gicznych schronienie znalazty rdwniez niepozadane elementy flory — gatunki inwazyjne,
z ktorych najczgsciej i najliczniej notowano nawto¢ kanadyjska.

5. Z uwagi na skfad gatunkowy drzewostanéw badanych alej — duzego udziahu lipy,
stanowig one prawdopodobne i potencjalne siedliska pachnicy debowej (Osmoderma
eremita).

6. Najwazniejszym aspektem warunkujacym zachowanie ciagtosci, struktury i walo-
réw przyrodniczych alej jest ich systematyczne oraz zaplanowane odtwarzanie, zgodne
z ich obecnym skfadem gatunkowym i warunkami siedliskowymi.

7. Prezentowane wyniki zaowocowaly stworzeniem lokalnego programu ksztaltowania
zadrzewien przydroznych w gminie Dobre Miasto, autorstwa Piotra Dynowskiego i Mie-
czystawy A. Fenyk [2015], przekazanego pracownikom gminy.
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ROADSIDE TREE ALLEYS DOBRE MIASTO COMMUNE - OVERVIEW
AND NEEDS FOR STAND OF TREES COMPLEMENTATION

Summary. Roadside-tree stands are an important and characteristic element of the
landscape communities from the Warminsko-Mazurskie voivodeship. But there is no
accurate data on the current state of conservation of the different alleys and proposals
for their protection. The article presents the results of field research on the inventory
and synthetic characterization of tree alleys occurring in Dobre Miasto commune and the
type and number of trees needed to complete individual roadside-tree stands. It was
noted that, despite the advanced age of the trees and improperly conducted treatments,
relatively large and dense network of line-trees stands with a large wealth dendroflora,
with the vast majority of native species, has survived to this day. Additionally ,,place
of conflict”, tree alleys demonstrating additional value cultural and alleys of veteran trees
and potential habitat hermit oak (Osmoderma hermit) were determinated. Presented the
data resulted in the creation program of local development of roadside-tree stands in the
Dobre Miasto commune.
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