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DRODZY CZYTELNICY | AUTORZY,

Acta Scientiarum Polonorum — Administratio Locorum rozpoczyna siedemnasty rok swo-
jej dzialalnosci w kierunku popularyzacji wiedzy na temat administrowania przestrzenia.
Cieszymy sie, ze tematyka, ktorg propagujemy jest obecnie szeroko i dynamicznie rozwijana.
Efektywne administrowanie przestrzenia jest szczegélnie istotne z punktu widzenia zréwno-
wazonego rozwoju gospodarki narodowej. Perspektywy rozkwitu tej dziedziny wiedzy napa-
waja optymizmem i utwierdzaja w przekonaniu, Ze jest to wazny kierunek rozwoju dostar-
czajacy metodycznych oraz instrumentalnych rozwiazan wspomagajacych procesy wlasci-
wego uzytkowania przestrzeni, ktora z racji swojego ograniczenia jest dobrem wrazliwym
i cennym.

W pierwszym numerze w 2017 roku poruszono mie¢dzy innymi dwa tematy dotyczace
spolecznie waznych i potrzebnych terenéw zielonych zlokalizowanych w obszarach miast.
Zielen miast stanowi niezwykle wartosciows, a jednoczes$nie nie w pelni doceniong mate-
rie¢ w przestrzeniach publicznych miast, ktéra daje poczucie bezpieczenstwa, wplywa na
zdrowie i samopoczucie ludzi oraz budowanie wiezi spolecznych. Czgsto pomija si¢ fakt,
ze poprzez odpowiedni jej dobdr oraz ksztaltowanie podkresla si¢ walory wizualne prze-
strzeni publicznych oraz podnosi jako$¢ zycia mieszkancow.

Zachecam zatem do lektury publikacji Magdaleny Nowak na temat budzetu partycypa-
cyjnego terendw zieleni na przyktadzie Olsztyna. Autorka dowodzi, Ze w tym miescie jest
wcigz zbyt malo wykonywanych nasadzen kompensacyjnych i dzialan podejmowanych
w odniesieniu do terenéw zieleni. Przedstawia propozycje wydzielenia w budzecie obywa-
telskim ,,zielonego” budzetu ze wzgledu na niski, ok. 13%, udzial projektéw dotyczacych
zieleni. Autorka proponuje takze dzialania, ktére mozna zrealizowa¢ w ramach ,,zielonego”
budzetu partycypacyjnego w Olsztynie.

Pozostajac w temacie, proponuje rowniez zapoznanie si¢ artykutem Ewy Trzaskowskiej
oraz Pawla Adamca na temat zieleni jako elementu podnoszacego atrakcyjnos¢ i jakosé
przestrzeni publicznych. Autorzy opisuja estetyczna role zieleni na przykltadzie publicznych
przestrzeni Lublina oraz oceniajg jej stan i warto$¢. W artykule okreslono réwniez kierunki
ksztaltowania tych terenéw zgodnie z zasadami estetyki w celu poprawy jakosci zycia miesz-
kancow, warunkow przyrodniczych i minimalizacji kosztéw ich utrzymania.

Zapraszam do zapoznania si¢ rowniez z pozostalymi ciekawymi artykutami. Wszystkie
stanowig oryginalne opracowania naukowe poruszajace istotne problemy dotyczace zago-
spodarowania przestrzeni w Polsce.

Wszystkim autorom dziekuje za interesujace artykuly, a czytelnikom zycze przyjemnej
lektury.

/
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Prof. dr hab. inz. Ryszard Zrébek
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PRZESTRZENNE | SPOLECZNO-GOSPODARCZE SKUTKI BUDOWY DROGI
EKSPRESOWEJ S7 NA ODCINKU OLSZTYNEK - NIDZICA

WRAZ Z OBWODNICA OLSZTYNKA W CIAGU DROGI EKSPRESOWEJ S51 -
STUDIUM NA PRZYKLADZIE WSI SUDWA

Andrzej Bitozor™, Matgorzata Renigier-Bitozor, Natalia Julia Zielinska

Katedra Analiz Geoinformacyjnych i Katastru, Uniwersytet Warmirisko-Mazurski w Olsztynie,
ul. R. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, Polska

ABSTRAKT

Rozwdj transportu samochodowego przyczynit sie do budowy nowoczesnej infrastruktury drogowe;.
Planowanie nowych drég, szczegélnie szybkiego ruchu, wywiera jednak znaczacy wplyw na strukture
przestrzenng terenéw niezurbanizowanych. Przeprowadzenie tak duzego przedsiewziecia, ktérym
jest budowa nowej drogi ekspresowej, pociaga za sobg wiele trwatych skutkéw dotyczacych zaréwno
przestrzeni, $Srodowiska, jak i aspektéw spotecznych i gospodarczych. Gospodarowanie przestrzenia
na obszarach wiejskich wymaga kompleksowego ujecia elementdw struktury przestrzennej z uwzgled-
nieniem wszystkich czynnikéw spolecznych, gospodarczych i przyrodniczych.

W artykule przedstawiono przestrzenne oraz spoleczno-gospodarcze skutki budowy drogi ekspreso-
wej S7 na odcinku Olsztynek — Nidzica wraz z obwodnicg Olsztynka w ciggu drogi ekspresowej S51
na przykladzie wsi Sudwa. Badania dotyczyly analizy stanu wladania i uzytkowania gruntéw oraz roz-
drobnienia i rozproszenia gruntéw indywidualnych. Oceniono réwniez wplyw wybudowanej drogi
ekspresowej na strukture przestrzenna wsi Sudwa oraz strukture przestrzenng gruntéw wybranego
gospodarstwa. Spoleczno-gospodarcze skutki budowy drogi okreslono na podstawie przeprowadzo-
nych badan sondazowych wsroéd mieszkancow wsi Sudwa i okolic.

Stowa kluczowe: gospodarowanie przestrzenia, droga ekspresowa, skutki przestrzenne, skutki
spoleczno-gospodarcze

WPROWADZENIE

Gospodarowanie przestrzenig na obszarach wiejskich
wymaga kompleksowego ujecia elementow struktury
przestrzennej z uwzglednieniem wszystkich czynni-
kow spotecznych, gospodarczych i przyrodniczych.
Rolnictwo poprzez dezorganizacje struktury prze-
strzennej najbardziej odczuwa ujemne oddzialywanie
drég szybkiego ruchu [Akincza i in. 2005]. Rozwdj
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transportu samochodowego przyczynil si¢ do budowy
nowoczesnej infrastruktury drogowej. Planowanie
nowych drog, szczegdlnie szybkiego ruchu, wywiera
jednak znaczacy wplyw na strukture przestrzenna
terendéw niezurbanizowanych. Przeprowadzenie tak
duzego przedsiewzigcia, ktorym jest budowa nowej
drogi ekspresowej, pociaga za sobg wiele trwalych
skutkéw dotyczacych zaréwno przestrzeni, Srodowiska,
jak i aspektow spotecznych i gospodarczych. Prowadzi
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to do zaklocenw uzytkowaniu i funkcjonowaniu zorga-
nizowanej juz przestrzeni oraz zmiany dotychczasowego
przeznaczenia gruntéw. Budowa drogi ekspresowej
wigze si¢ rowniez z podziatami nieruchomosci oraz
koniecznoscig wykupienia przez Skarb Panstwa gruntéw
pod droge, co réwniez powoduje zmiany w strukturze
wladania i uzytkowania gruntéw [Zrébek i Walacik
2008, Betej i Walacik 2009]. W konsekwencji powstaja
nowe struktury przestrzenne, ktérych skutki najbardziej
odczuwaja spolecznosci lokalne.

CHARAKTERYSTYKA SKUTKOW ZMIANY
ZAGOSPODAROWANIA TERENU NA
PRZYKLADZIE INWESTYCJI DROGOWE)J

Inwestycje drogowe, a zwlaszcza budowa autostrad

i drog ekspresowych, stanowia wyzwanie dla wladz

publicznych. Przeprowadzenie tego typu przedsie-

wziecia, ze wzgledu na swa specyfike (przebieg przez
wiele nieruchomosci), wigze si¢ z konfliktami miedzy
inwestorem a podmiotami wladajacymi nieruchomo-
$ciami, na terenie ktorych (lub w ich sasiedztwie) ma
by¢ zrealizowana inwestycja. Budowa drogi ekspresowej
pociaga za sobg nieodwracalne skutki w przestrzeni.

Konsekwengcje takiej inwestycji odczuwalne sg na trzech

poziomach i dotycza gmin, poszczegolnych obrebow

oraz pojedynczych gospodarstw rolnych. Na poziomie
gminy mozna wyrdzni¢ m.in. takie skutki jak:

— przecigcie przez droge ekspresowg urzadzen infra-
struktury technicznej,

- zmiang¢ dotychczasowego sposobu uzytkowania
gruntéw na drogi,

- podzialy nieruchomosci oraz wykupienie przez
Skarb Panstwa gruntéw pod droge ekspresowa
(dziatki, na ktorych produkcja rolnicza jest niemoz-
liwa lub nieoptacalna ze wzgledu na ich ksztatt lub
brak rogi dojazdowej staja si¢ rowniez wlasnoscia
panstwows).

Na poziomie obrebu ewidencyjnego mozna wyréz-
ni¢ m.in. takie skutki jak:

- przecigcie obrebu powodujace zachwianie dotych-
czasowej komunikacji,

- wylaczenie z produkcji gruntéw i przeznaczenie ich
na cele komunikacyjne,

- powstanie zmian w strukturach uzytkowania,

- zastosowanie nowych zmianowan w gospodarstwach,

- pojawienie si¢ kompleksow rolnych odcigtych
od dotychczasowych zabudowan,

— obnizenie wartosci rynkowej nieruchomosci poto-
zonych w poblizu drogi ekspresowe;.

Na poziomie gospodarstwa rolnego mozna wyrdz-
ni¢ takie skutki jak:

- zmniejszenie potencjatu produkcyjnego gospodarstw
rolnych,

- wzrost rozdrobnienia gruntéw w gospodarstwach,

- zmniejszenie liczby drég dojazdowych z gospodarstw
do pdl uprawnych,

- wydluzenie odleglosci dzielacej gospodarstwo
i dzialki,

- powstanie dzialek o niekorzystnym roztogu,

- zwigkszenie kosztow produkgji,

- powstanie licznych ograniczen w uzytkowaniu
i zagospodarowaniu gruntéw potozonych w najbliz-
szym sasiedztwie autostrady (np. nakaz likwidacji
uzytkéw zielonych lub zakaz lokalizowania nowych
budynkow w strefie ponadnormatywnego oddzia-
tywania drogi ekspresowej),

- wykupienie calodci lub czesci gruntow,

- wykupienie lub przeniesienie istniejgcych zabudo-
wan [Bilozor i Biedrzycki 2012, Dzikowska 2006,
Bacior i Harasimowicz 2005, Heldak 2016, Stache-
rzak iin. 2014].

Koniecznoé¢ budowy nowych odcinkéw autostrad

i drog ekspresowych jest efektem stalego wzrostu liczby

pojazdéw w ostatnich latach. Tego typu inwestycja,

oprécz zauwazalnego wpltywu na $rodowisko czy
przestrzen, niesie za sobg roéwniez skutki spoteczno-

-gospodarcze, zaréwno pozytywne takie jak:

- zwiekszenie spdjnosci terytorialnej oraz dostepnosci
regionow,

- oddzielenie ruchu lokalnego od tranzytowego,

- poprawa przepustowosci poprzez likwidacje
tzw. waskich gardel,

— poprawa bezpieczenstwa wzdtuz korytarzy drogowych,

— wysoka satysfakcja spoleczna w skali regionu i kraju,

- skrocenie odlegtosci czasowej miedzy miastami
powiatowymi i wojewddzkimi,

— powiekszenie zasiegu rynku pracy poprzez skrocenie
czasu przejazdu,

- postanie nowych miejsc pracy,

> abilozor@uwm.edu.pl



Bilozor, A., Renigier-Bitozor, M., Zielifiska, N., J. (2017). Przestrzenne i spoleczno-gospodarcze skutki budowy drogi ekspresowej S7
na odcinku Olsztynek — Nidzica wraz z obwodnicg Olsztynka w ciggu drogi ekspresowej — studium na przykltadzie wsi Sudwa.

Acta Sci. Polonorum. Administratio Locorum 16(1), 7-17.

jak i negatywne, do ktdrych zaliczy¢ mozna m.in.:

- utrudnienia lokalnych powigzan miedzy terenami
lezacymi po obydwu stronach drogi,

— ograniczenia w ruchu lokalnym w trakcie trwania
procesu inwestycyjnego,

- mozliwo$¢ wystapienia tzw. efektu korytarza,

- w skali lokalnej budowa drdg szybkiego ruchu jest
jedynie warunkiem koniecznym, ale niewystarcza-
jacym do szybkiego rozwoju gmin i powiatéw,

- niedostosowanie nowego uktadu komunikacyjnego
do potrzeb lokalnych przedsigbiorcow,

- nadmiar ekrandéw akustycznych tworzgcych
tzw. efekt bariery,

— wysoki koszt utrzymania drog [Bilozor i Biedrzycki
2012, Dzikowska 2006, Bacior i Harasimowicz 2005].

Do elementéw srodowiska, na ktére oddzialuja
inwestycje drogowe, naleza m.in.:

- flora i fauna (oddzialywanie przez zmiany w prze-
strzeni zyciowej, rozdzielnie ekosystemow, za-
grozenie dla niektérych gatunkéw, zmniejszenie
bioréznorodnosci),

- powietrze i klimat (oddziatywanie przez hatas i wi-
bracje, emisja spalin, immisja zanieczyszczen),

- grunty i pokrywa glebowa (oddzialywanie przez
zmiany struktury gruntoéw, utrate gleb i innych
gruntéw, wykopy i nasypy),

- wody powierzchniowe i podziemne (oddziatywanie
przez zanieczyszczenia wod, przecigcie warstw wo-
donos$nych, zmiana stosunkéw wodnych, obnizenie
poziomu wod zagrozenia dla uje¢ wody) [Bilozor
i Biedrzycki 2012, Dzikowska 2006, Bacior i Hara-
simowicz 2005].

METODYKA BADAN

Do analizy przestrzennych i spoteczno-gospodarczych
skutkéw budowy drogi wykorzystano opracowane juz
metody oceny oddziatywania drég na grunty rolne
[Bacior 2011 za Harasimowicz 1998, Bacior 2001,
Harasimowicz 2002, Harasimowicz 2005, Trembecka
2011, Tomaszewski 2012], ktére umozliwiajg calo-
$ciowe oszacowanie oddzialtywania projektowane;j
drogi ekspresowej lub autostrady na grunty rolne
obejmujace utrate gruntéw przejmowanych pod
pas drogowy, obnizenie mozliwosci produkcyjnych

> abilozor@uwm.edu.pl

gruntéw potozonych w poblizu drogi oraz pogorsze-
nie rozlogu gospodarstw przecietych projektowana
droga [Bacior 2011 za Wilkowski 1995, Harasimowicz
1998]. Badania dotyczyly analizy stanu wladania
i uzytkowania gruntéw oraz rozdrobnienia i rozpro-
szenia gruntow indywidualnych. Przeprowadzono je
na podstawie danych z ewidencji gruntéw i budynkow
pozyskanych ze Starostwa Powiatowego w Olsztynie
oraz danych udostepnionych przez GDDKiA oddziat
w Olsztynie. Oceniono réwniez wpltyw wybudowa-
nej drogi ekspresowej na strukture przestrzenng wsi
Sudwa, okreslajac powierzchnie zajeta pod budowe
drogi oraz wzrost odlegtosci dzialek od siedliska dla
wybranych gospodarstw.

Analize skutkow spoteczno-gospodarczych
budowy drogi ekspresowej S7 Olsztynek — Nidzica
oraz obwodnicy Olsztynka w ciggu drogi ekspresowej
S51 wykonano na podstawie ankiety skierowanej do
60 os6b mieszkajacych w obrebie Sudwa oraz miesz-
kancow okolicznych miejscowosci. Pytania w ankie-
cie dotyczyly takich kwestii jak: odleglos¢ miejsca
zamieszkania od drogi S7 i S51, czestotliwos¢ korzy-
stania, wplyw wybudowanej drogi ekspresowej na:
poprawe bezpieczenstwa, skrocenie czasu przejazdu,
komfort przejazdu, zmiany w krajobrazie, rozwdj stery
gospodarczo-ekonomicznej regionu, rozwoj infra-
struktury drogowej w wojewddztwie warminsko-ma-
zurskim w ostatniej dekadzie, wptyw wybudowanej
drogi ekspresowej na: korzystanie z drog nizszych
kategorii, nieruchomosci sasiednie, rozwdj regionu
oraz na srodowisko przyrodnicze.

PRZESTRZENNE | SPOLECZNO-
-GOSPODARCZE SKUTKI BUDOWY
DROGI EKSPRESOWEJ - STUDIUM NA
PRZYKLADZIE WSI SUDWA

Droga krajowa nr 7 stanowi bardzo wazny cigg komu-
nikacyjny. Jest cze$cig miedzynarodowej drogi euro-
pejskiej E77 prowadzacej przez Rosje, Estonig, Lotwe,
Litwe, Polske, Stowacje i Wegry (oraz transeuropejskiej
sieci TEN-T). Stanowi jeden z najwazniejszych szlakow
drogowych miedzy pdétnocna a potudniowg Polska.
W wojewodztwie warminsko-mazurskim droga
krajowa nr 7 jest jednym z wazniejszych (obok
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drogi krajowej nr 16) szlakéw komunikacyjnych.
Przewazajaca jej cze$¢ biegnaca w wojewddztwie
warminsko-mazurskim posiada parametry drogi
ekspresowej S7 (odcinek Elblag - Milomtyn majacy
55 km diugosci oraz odcinek Olsztynek — Nidzica,
ktéry wraz z obwodnicg Olsztynka, bedaca w ciagu
drogi S51, liczy ponad 31 km dtugosci). Budowa drogi
krajowej nr 7 na odcinku Olsztynek — Nidzica wraz
obwodnica Olsztynka (w ciggu drogi krajowej nr 51)
byla jednym z etapéw modernizacji catego szlaku
komunikacyjnego drogi S7 i doprowadzenia jej do
parametrow drogi ekspresowej. Inwestycja polegata

Rys. 1. Lokalizacja obrebu Sudwa
Fig. 1. Location the Sudwa district

na budowie odcinka drogi dwujezdniowej z czterema
pasami ruchu o Iacznej dtugosci ponad 31 km.

Skutki zmiany sposobu zagospodarowania terenu,
ktore niesie za sobg budowa drogi ekspresowej, przed-
stawiono na przyktadzie obrebu Sudwa, przez ktéry
przebiega fragment drogi S7 i S51 - rysunek 1.

W obrebie Sudwa funkcjonuje 30 gospodarstw
rolnych, w ktérych taczna powierzchnia gruntéow
rolnych wynosi od nieco ponad 1 ha do okoto 57 ha
(zajmuja one facznie 179,4472 ha), 43,9697 ha to
grunty Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu teryto-
rialnego (z czego przewazajaca czgs$¢ przeznaczona jest

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Google Maps [2016]

Source: own study based on Google Maps [2016]
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Tabela 1. Struktura wladania i powierzchni gruntéw w obrebie Sudwa
Table 1. The structure of possession and land area within Sudwa district

Numer Ogolna pow. dziatek

Ogolna pow. dzialek

oSO~ Oznaczenie  Liczba oszereadlnveh Numer Oznaczenie Liczba oszczeadlnveh
gosp wlasciciela  dzialek pOszczego 1y gospodarstwa wlasciciela — dziatek poszczego 1y
darstwa . wiascicieli [ha] . wlascicieli [ha]
Marking ~ Number Number Marking  Number
Number owner of plots Overall area of plots for of farm owner of plots Overall area of plots for
of farm p individual owners [ha] p individual owners [ha]
1 Gmina 19 6,3482 17 G.14 3 2,0607
Olsztynek
2 Skarb 18 1,2699 18 G.15 3 42026
Panstwa
3 GDDKIiA 54 36,3516 19 G.16 2 3,7043
> 91 43,9697 20 G.17 2 2,9567
4 G.1 5 8,3697 21 G.18 2 2,4544
5 G.2 84 57,1022 22 G.19 1 3,3813
6 G.3 3 5,9655 23 G.20 2 3,3776
7 G4 2 5,2719 24 G.21 1 2,3700
8 G.5 9 14,4874 25 G.22 1 2,0000
9 G.6 2 3,5533 26 G.23 1 3,7900
10 G.7 3 2,0200 27 G.24 5 2,1887
11 G.8 5 2,2415 28 G.25 1 3,4562
12 G.9 1 2,0000 29 G.26 1 4,9300
13 G.10 1 2,5065 30 G.27 2 7,5500
14 G.11 4 9,5300 31 G.28 1 2,7938
15 G.12 6 3,4807 32 G.29 2 6,2153
16 G.13 4 4,1400 33 G.30 2 1,2469
D 161 179,4472

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study

pod drogi), zas 31,2918 ha stanowig dziatki, ktérymi
wlada 61 podmiotéw (dominujg tu tereny mieszkalne,
uslugowe, tereny niezabudowane oraz rozdrobnione
grunty rolne).

Szczegdtowy wykaz dotyczacy struktury wiada-
-nia w obrebie Sudwa i liczby dziatek poszczegélnych
wlascicieli przedstawiono w tabeli 1.

ANALIZA SKUTKOW PRZESTRZENNYCH
BUDOWY DROGI EKSPRESOWEJ S7
ORAZ S51

Dotychczasowa droga krajowa nr 7 przebiegata przez
poludniowg czg$¢ obrebu Sudwa. Po wybudowaniu
drog S71S51 obreb podzielono na trzy czesci. W celu

> abilozor@uwm.edu.pl

usprawnienia ruchu drogowego w miejscach prze-
ciecia drég lokalnych wybudowano wiadukty. Nowa
droga ekspresowa przebiega obecnie przez tereny
23 nieruchomosci nalezace do dwunastu gospodarstw
rolnych. Lokalizacja przebiegu wplynela niekorzystnie
na wielko$¢ i roztog czesci gospodarstw oraz wydtu-
zenie dojazdu z dzialek siedliskowych do dziatek
potozonych po drugiej stronie nowej drogi. Przebieg
drog ekspresowych S7 i S51 w obrebie Sudwa przez
poszczegdlne gospodarstwa rolne oraz strukture wla-
dania gruntéw przedstawiono na rysunku 2.
Sposrod trzydziestu gospodarstw rolnych w obre-
bie Sudwa w dwunastu nastapifa koniecznos¢ zajecia
gruntéw pod budowe drogi (zestawienie powierzchni
zawiera tab. 2). Najwigksze straty pod wzgledem

11
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Rys. 2. Struktura wladania gruntéw w obrebie Sudwa

Fig. 2. The structure of land possession within Sudwa district
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych EGiB
Source: own study based on data EGiB

Tabela 2. Struktura powierzchni gospodarstw przed wybudowaniem drogi ekspresowej i po tej inwestycji
Table 2. Structure of farms are before and after construction of the expressway

. . . L Powierzchnia
. Powierzchnia Powierzchnia zajeta .
Numer Oznaczenie Obecna pow. . gospodarstwa zajeta
s gospodarstwa przed pod budowe drogi [ha] o
gospodarstwa  wlasciciela . gospodarstwa [ha] : pod budowe drogi [%]
. budowa drogi [ha] The area occupied by
Number Indication The current area of . Area of the farms
Are of the farm before the the roads construction .
of farm of owner road construction [ha] the farm [ha] [ha] occupied for the roads
construction [%]

1 G.1 9,4032 8,3697 1,0335 10,99

2 G.2 68,3210 57,1022 11,2188 16,42

3 G3 10,9693 5,9655 5,0038 45,62

4 G4 7,4844 5,2719 2,2125 29,56

5 G5 15,3583 14,4874 0,8709 5,67

6 G.6 3,9806 3,5533 0,4273 10,73

15 G.15 4,7085 4,2026 0,5059 10,74

16 G.16 4,5285 3,7043 0,8242 18,20

18 G.18 4,2014 2,4544 1,7470 41,58

28 G.28 4,0801 2,7938 1,2863 31,53

29 G.29 7,4810 6,2153 1,2657 16,92

30 G.30 3,9700 1,3469 2,6231 66,07

) 144,4863 115,4673 29,0190 16,1713

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study
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powierzchni (tj. najwiecej ha gruntéw zajetych pod
budowe drogi) odczuwalne sa w gospodarstwie 2,
tj. 11,2188 ha (stanowi to 16,42% powierzchni gospo-
darstwa) i 3 - 5,0038 ha (45,62% powierzchni gruntow
w gospodarstwie). Najwieksze obcigzenie zmianami
zauwazalne jest w gospodarstwach 30, 3 i 18, gdyz
zajeto tam odpowiednio 66,07, 45,62 i 41,58% grun-
tow wchodzacych w sklad tych gospodarstw. Budowa
drogi nie naruszyla struktury osiemnastu gospodarstw
znajdujacych si¢ w obrebie.

Budowa drogi ekspresowej biegnacej nowa trasa
wplynela nie tylko na wielkos¢ gospodarstw rolnych,
ale rdwniez na wydltuzenie dojazdu do gruntéw upraw-
nych. Wzrost odleglosci poszczegoélnych dzialek
od siedlisk rolniczych zawarto w tabeli 3.

Najwigkszy wzrost odleglosci odnotowano w przy-
padku gospodarstwa 2, w ktérym dojazd do dwdch
dzialek nr 154/3 (o powierzchni 1,4377 ha) i 154/5
(o powierzchni 6,0943 ha) wzrést odpowiednio
01,21 1,8 km (przed wybudowaniem S7 i S51 dziatki
te, razem z czescig zajeta pod droge, stanowily jedna
nieruchomos¢). Dojazd dluzszy o ponad 1 km zaob-
serwowano réwniez w przypadku gospodarstwa 29
(dziatka nr 144/3 przed wybudowaniem drogi eks-
presowej byla czescig jednej dzialki rolnej, na ktorej
znajdowalo sie siedlisko; obecne znajduje si¢ po drugiej

stronie drogi). W przypadku pozostalych gospodarstw
wzrost odlegtosci z siedlisk do dzialek nie przekroczyt
1 km.

ANALIZA SKUTKOW SPOLECZNO-
-GOSPODARCZYCH BUDOWY DROGI
EKSPRESOWE)J

W analizie skutkéw spoleczno-gospodarczych
budowy drogi ekspresowej S7 Olsztynek — Nidzica
oraz obwodnicy Olsztynka w ciggu drogi ekspresowej
S51 wykazano m.in., ze:

- ponad polowa ankietowanych czesto korzysta
z nowej drogi: kilka razy w tygodniu - 57%, a kilka
razy w miesigcu 37%, z kolei jej budowa najbardziej
wplyneta na komfort i skrocenie czasu przejazdu
oraz poprawe bezpieczenstwa;

- az 85% ankietowanych uznato, ze budowa nowej
drogi nie ma wiekszego wpltywu na rozwoj sfery
gospodarczo-ekonomicznej, a 67% uwaza ze nie
wplynie na zmiany w krajobrazie srodowiskowym;

- oceniajgc rozwoj infrastruktury drogowej w woje-
wodztwie warminsko-mazurskim w ostatniej de-
kadzie, 47% ankietowanych uznalo, ze jest dobry,
jednak sama realizacja inwestycji przebiegata zbyt
dtugo, 33% uznalo, Ze jest na przecigtnym poziomie,

Tabela 3. Wzrost odleglosci gruntéw od siedlisk po wybudowaniu drogi ekspresowej
Table 3. Increase in the distance of the land from habitats after construction of the expressway

Numer gospodarstwa Oznaczenie wlasciciela
Number of farm Indication of owner

Nr dziatki ewidencyjnej
Cadastral number

Wzrost odleglosci dziatki
od siedliska [km]
Increase the distance

Powierzchnia dziatki
ewidencyjnej [ ha]

of plot of the plot from the Area of the cadastral plot
habitat area [km]
16/1 0,2 1,6105
1 G.1
19/1 0,2 1,2212
154/3 1,2 1,4377
2 G.2
154/5 1,8 6,0943
3 G.4 137/3 0,6 4,0030
4 G.15 17/1 0,3 1,4050
5 G.29 144/3 1,1 3,9930
Razem - - 5,4 19,7647
Srednia - - 0,8 2,8

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study

> abilozor@uwm.edu.pl
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a 13%, ze tempo rozwoju infrastruktury jest zfe,
7% badanych zas uznalo, iz rozwdj infrastruktury
drogowej jest bardzo dobry i adekwatny do potrzeb;

- 60% os6b uznalo, iz budowa drogi szybkiego ruchu
zmniejsza czestotliwos¢ korzystania z drog lokal-
nych, a prawie potowa, ze jej budowa wydluza czas
przejazdu miedzy miejscowo$ciami znajdujacymi
sie po jej przeciwnych stronach;

- analizujac wpltyw wybudowanej drogi na nieru-
chomosci potozone w jej sasiedztwie, wiekszos¢
ankietowanych wskazywala skutki negatywne,
tj.: utrudniony dostep do nieruchomosci (87%), spa-
dek popytu na nieruchomosci lezace w sgsiedztwie
drogi szybkiego ruchu oraz spadek ich wartosci (73%),
a takze ograniczenie uzytkowania nieruchomosci
w poblizu drég szybkiego ruchu (60%);

- ocen¢ wplywu budowy drég szybkiego ruchu
na rozwoj regionu przedstawiono na rysunku 3,
na ktérym w skali od 0 do 5 oceniono wplyw in-
westycji na gospodarke regionu, a w szczegélnosci
na: wystapienie efektu korytarza (I), zapewnienie
rozwoju regionu (II), wzrost obrotéw w przedsie-
biorstwach znajdujacych si¢ w odlegtosci od kilku
do kilkudziesi¢ciu kilometréw od drogi szybkiego
ruchu (IIT), wzrost obrotéw w lokalnych przedsie-
biorstwach (IV), powstanie nowych miejsc pracy
(V) i nowych inwestycji (VI);

- ankietowani wskazywali réwniez najbardziej

odczuwalne pozytywne i negatywne skutki spo-
teczno-gospodarcze budowy drogi szybkiego ruchu,
a wyniki przedstawiono na rysunku 4 i rysunku 5;
najistotniejsze pozytywne z punktu widzenia miesz-
kancow skutki to: oddzielenie ruchu lokalnego od
tranzytowego (VI) - 78% odpowiedzi, skrécenie
czasu przejazdu (V) - 73%, poprawa bezpieczenstwa
(IV) - 67% oraz poprawa przepustowosci drog (III) -
45%; najmniej istotna okazala si¢ wysoka satysfakcja
spoteczng w skali regionu (II) - 7% oraz mozliwos¢
powstania nowych miejsc pracy (I) - 3%.

- najistotniejsze negatywne z punktu widzenia miesz-
kancow skutki to: ograniczenia komunikacyjne
miedzy terenami po obu stronach drogi (III) -
82% odpowiedzi, ograniczenia w ruchu lokalnym
w trakcie budowy drogi (I) - 50%, nadmiar ekranéw
akustycznych tworzacych tzw. efekt bariery (IV) -
42%, wysoki koszt utrzymania drog (II) — 35%, nie-
dostosowanie nowego uktadu komunikacyjnego
do potrzeb lokalnych przedsiebiorcow (V) - 32%
oraz mozliwo$¢ wystapienia tzw. efektu korytarza
(VI) = 27%.

Analizujac wyniki badania ankietowego, mozna
stwierdzi¢, iz poziom satysfakcji spotecznej spowo-
dowanej budowg drogi ekspresowej wérod miesz-
kancow miejscowosci znajdujacych si¢ w promieniu
kilkudziesi¢ciu kilometréw jest relatywnie wysoki.
Na pozytywny odbidr uzytkownikéw drég wptyw ma

H brak wptywu — no effect ®1 m2

m3 m4

5 — duzy wplyw — big impact

Rys. 3. Wplyw budowy drég szybkiego ruchu na rozwdj regionu
Fig. 3. The impact of highways construction to the development of the region

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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Rys. 4. Pozytywne skutki spoteczno-gospodarcze budowy drog szybkiego ruchu
Fig. 4. The positive socio-economic effects of construction of highways
Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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Rys. 5. Negatywne skutki spoteczno-gospodarcze budowy drég szybkiego ruchu
Fig. 5. The negative effects of socio-economic construction of highways

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study

przede wszystkim skrocenie czasu przejazdu i poprawa
bezpieczenstwa. Osoby biorgce udzial w badaniu
wskazaty takze na pewne uciazliwosci budowy drég
szybkiego ruchu, m.in. ograniczenia komunikacyjne
miedzy terenami lezacymi po obydwu stronach drogi,
utrudnienia w ruchu w trakcie budowy drogi czy tez
niekorzystne oddzialywanie na przestrzen przyrod-
niczg, jednak pomimo tych negatywnych skutkow,
sama budowa tras szybkiego ruchu odbierana jest

pozytywnie.
WNIOSKI

Budowa drog ekspresowych i autostrad ma na celu
m.in. poprawe bezpieczenstwa, polepszenie komfortu
podroézy, oddzielenie ruchu tranzytowego od ruchu

@abilozor@uwm.edu.pl

lokalnego, zwigkszenie dostepnosci regionéw z jed-
noczesnym zachowaniem zasady zréwnowazonego
rozwoju. Jak kazde przedsigwziecie na duza skale,
niesie rdwniez za soba negatywne skutki oddzialujace
na przestrzen, srodowisko oraz lokalng spotecznosc.

W przeprowadzonej analizie skutkéw przestrzen-
nych potwierdzono, iz budowa drogi szybkiego ruchu
powoduje zmiang¢ dotychczasowego sposobu uzyt-
kowania gruntéw oraz zachwianie dotychczasowej
komunikacji, to za§ prowadzi do obnizenia war-
tosci nieruchomosci. Skutki przestrzenne budowy
drog szybkiego ruchu sg najbardziej odczuwalne dla
gospodarstw rolnych znajdujacych si¢ w ich poblizu,
gltéwnie przez zmniejszenie i rozdrobnienie gruntéow
rolnych, wydltuzenie dojazdu i zwigkszenie kosztow
produkcji. Najwigksze konsekwencje po wybudowaniu
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drogi szybkiego ruchu poniosa nie tylko gospodar-
stwa rolne znajdujace si¢ w jej poblizu, ale tez obiekty
ustugowe, handlowe lub gastronomiczne usytuowane
w jej sasiedztwie, gdyz zostang pozbawione dotychcza-
sowego bezposredniego dostepu do drogi krajowej nr 7.

Ankieta przeprowadzona wsrod osob mieszka-
jacych w poblizu drogi ekspresowej S7 Olsztynek —
Nidzica wraz z obwodnicg Olsztynka w ciggu drogi
ekspresowej S51 potwierdza, iz zdecydowana wigk-
sz0$¢ mieszkancow korzysta z drog S7 i S51 przynaj-
mniej kilka razy w miesigcu. Dzieki budowie drog
ekspresowych skraca si¢ czas przejazdu (m.in. dzieki
oddzieleniu ruchu lokalnego od tranzytowego), ro$nie
komfort podrézowania i poprawia si¢ bezpieczenstwo.
W przeprowadzonym badaniu wykazato réwniez, ze
sama budowa drogi, cho¢ wazna dla regionu, nie jest
warunkiem koniecznym do jego rozwoju, chociazby
z uwagi na niedostosowanie nowego uktadu komu-
nikacyjnego do potrzeb lokalnych przedsiebiorcow
czy ograniczenia komunikacyjne miedzy terenami
lezagcymi po obydwu stronach drogi, to z kolei moze
powodowacé tzw. efekt korytarza. Wiekszos¢ osob
bioracych udzial w sondazu uznalo, ze budowa drég
ekspresowych nie wplywa negatywnie na srodowisko,
a do ewentualnych negatywnych skutkéw ich budowy
dla srodowiska przyrodniczego nalezg przede wszyst-
kim wycinka drzew i krzewow, emisja zanieczyszczen
i hatasu oraz przeciecie powierzchni zyciowej zwierzat.
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zan projektowych - przed wydaniem zezwolenia na
realizacje inwestycji drogowej (2010). (The report
on the environmental impact in the framework of

600). Red. (Ed.) A., Jamiotkowski. Ustugi dotyczace
ochrony powietrza Andrzej Jamiotkowski, ACER Je-
rzy Lazniewski, Olsztyn.

Wplyw budowy autostrad i drég ekspresowych na rozwoj
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re-evaluation for the task. Construction of S7 sec-
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SPATIAL AND SOCIAL-ECONOMIC EFFECTS OF THE CONSTRUCTION

OF EXPRESSWAY S7 IN OLSZTYNEK - NIDZICA PASSAGE TOGETHER WITH
OLSZTYNEK RING ROAD IN THE EXPRESSWAY S51 - STUDY ON THE EXAMPLE
OF THE VILLAGE SUDWA

ABSTRACT

The development of road transport contributed to the construction of a modern road infrastructure.
However, the planning of new roads, especially expressways, has a significant impact on the spatial
structure of non-urbanized areas. Running such a large venture, which is the construction of a new
expressway, it entails many lasting effects of both space, the environment or social and economic
aspects. Land management in rural areas requires a comprehensive approach, taking into account all
the social, economic and natural elements of the spatial structure.

The paper presents spatial and socio-economic effects of the construction the Expressway S7 section
Olsztynek - Nidzica, together with the ring road of Olsztynek (S51 express road) on the example
of the village Sudwa. The study involved the analysis of the possession and use of land and the frag-
mentation and dispersion of individual land. The authors also assessed the impact of the expressway
construction on the spatial structure of the village Sudwa and an assessment of the spatial structure
of the farm land.

Key words: land management, expressway, spatial effects, socio-economic effect
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TENDENCJE ROZWOJU RYNKU NOWOCZESNYCH UStUG
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ABSTRAKT

Globalizacja prowadzi do integracji i wspotzaleznosci panistw. Towarzyszy jej tworzenie nowych insty-
tucji, ktorych dziatalno$¢ przekracza granice panstwowe. W ostatnich kilkunastu latach na $wiecie
rozwija si¢ dynamicznie rynek nowoczesnych ustug biznesowych. W artykule przedstawiono tenden-
cje rozwoju nowoczesnych centréw ustug biznesowych w Polsce. Pokazano dynamike zmian w tym
sektorze z prognoza na rok 2017. Okres$lono motywy decyzji inwestoréw zagranicznych o lokalizacji
centréw outsourcingowych oraz ich zwigzek z rozwojem rynku nieruchomosci biurowych. Branza
stala sie tez swoistym motorem napedzajacym rynek nowoczesnych nieruchomosci biurowych.
Powstalo prawie 1000 centréw ustug, w ktorych stworzono ponad 200 tys. nowych miejsc pracy.

Stowa kluczowe: outsourcing, centra biznesowe, rynek nieruchomosci, miasta, Polska

WSTEP

Postepujaca globalizacja gospodarcza prowadzi do $ci-
Slejszej integracji i wspotzaleznosci panstw. Ulatwiaja
je ogromna redukcja kosztow w transporcie i teleko-
munikacji oraz znoszenie sztucznych barier w prze-
plywach débr, kapitatu, wiedzy i ustug. Globalizacji,
zdaniem J. Stiglitza [2004, s. 26], towarzyszy tworze-
nie nowych instytucji, ktére obok juz istniejacych
prowadza dziatalno$¢ przekraczajacy granice panstw.
W tych warunkach w ostatnich kilkunastu latach bar-
dzo dynamicznie rozwija si¢ rynek ustug biznesowych.
Dotyczy to zaréwno $wiata, jak i Polski.
Zaostrzajaca sie konkurencja przedsigbiorstw
na globalnym rynku sprawia, ze przedsigbiorstwa
poszukuja nowych rozwigzan organizacyjnych
i technologicznych umozliwiajacych: podniesienie
wydajnosci pracy, poprawe jakosci wytwarzanych
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produktéw i ustug, zaspokajanie zmieniajacych si¢
potrzeb i rosnacych wymagan klientéw oraz obniza-
nie kosztéw. Konstytutywna cechg przedsiebiorstw
jest dazenie do zysku. Konsekwencja drogi do jego
maksymalizacji jest m.in. obnizanie kosztéw. Dotyczy
to np. unikania ptacenia podatkéw czy ograniczenia
ubezpieczen spolecznych. To m.in. z tych powodow
przedsiebiorstwa podejmujg decyzje o przenoszeniu
dziatalno$ci gospodarczej za granice (delokalizacjil),

! Delokalizacja zwiazana jest z dezintegracja procesu pro-
dukeyjnego lub $wiadczenia ustug, ktorej efektem jest prze-
noszenie elementdéw lancucha wartoéci przedsigbiorstwa do
nowych odleglych czgsto miejsc. Tradycyjnie dotyczyta przeno-
szenia za granice dzialalno$ci produkcyjnej. Jednak upowszech-
nienie i niska cena rozwiazan telekomunikacyjnych pozwolila
réwniez na delokalizacje ustug. Przenoszenie ustug za granice
ma na celu wykorzystanie przewag komparatywnych poszcze-
golnych krajow. Przybiera zwykle dwie formy - delokaliza-
cje: sensu stricto (wewnatrz firmy - co oznacza catkowite lub
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defragmentujac wlasny fancuch wartosci w skali glo-
balnej. Zjawisko to wiaze si¢ z charakterystycznym
trendem we wspdlczesnym zarzadzaniu - outsourcin-
giem, ktéremu towarzyszy tworzenie centréw nowo-
czesnych ustug biznesowych zlokalizowanych czesto
w krajach o nizszych kosztach pracy.

Celem artykutu jest okreslenie stanu i zarysowa-
nie aktualnej tendencji rozwoju nowoczesnych cen-
trow ustug biznesowych w Polsce, wpisujacych sig
w szerszy kontekst proceséw outsourcingu globalnego,
opartego na schemacie: kreacja — najlepiej rozwiniete
kraje $wiata, produkcja — kraje Azji Wschodniej, out-
sourcing — Azja Pd.-Wsch., Europa Srodkowo-Wsch.
W artykule przedstawiono pojecie i typy centrow
ustug biznesowych. Pokazano ilo§ciowe zmiany
w tym sektorze w Polsce od poczatku XXI w. z prognoza
na rok 2017. Okreslono tez czynniki decyzji inwesto-
réw zagranicznych o lokalizacji centréw outsourcin-
gowych w polskich miastach oraz ich konsekwencje
dla rynku nieruchomosci biurowych.

OUTSOURCING W PROCESACH
BIZNESOWYCH

Nazwa outsourcing jest akronimem wyrazenia out-
side resource using, co w dostownym tlumaczeniu
oznacza korzystanie z zasobow zewnetrznych. Jest
to po prostu wydzielanie ze struktur organizacyjnych
przedsiebiorstw niektdrych realizowanych przez nie
samodzielnie funkgji i przekazanie ich do wykonania
innym podmiotom [Trocki 2001]. Koncepcja outsour-
cingu w biznesie znana jest od lat 20. XX w. Terminu
tego po raz pierwszy uzyto w 1979 r. Odnosil si¢
do kupowania niemieckich projektow przez brytyjski
przemyst motoryzacyjny. Outsourcing w latach 80.
oznaczal przede wszystkim zamawianie przez przed-
siebiorstwo polproduktow i podzespoléw za granica.
W latach 90. w ten sposéb nazywano wykonywanie
okreslonych ustug w przedsiebiorstwach potozonych
w innych krajach.

czg$ciowe przenoszenie dziatalnosci za granice w ramach tego
samego przedsi¢biorstwa) i sensu largo (oznaczajace przeniesie-
nie czg¢$ciowe lub catkowite dzialalnosci za granice do innego
przedsigbiorstwa niepowiazanego kapitalowo, czyli korzystania
z podwykonawstwa).
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Celem outsourcingu - w ujeciu ogdlnym - jest
zwigkszenie skutecznosci i efektywnosci prowadzo-
nej dzialalnosci. Zgodnie z koncepcja kluczowych
kompetencji (ang. core competencies), chodzi o to,
by przedsiebiorstwo skoncentrowalo si¢ na rozwijaniu
czynnosci i procesow, ktdre stanowia o jego wyjatko-
wosci - decydujacych o jego pozycji konkurencyjnej
i perspektywach rozwojowych. Z kolei mniej istotne
czynnodci, jezeli moga by¢ wykonane lepiej lub taniej,
moga by¢ zlecane innym firmom. Prowadzi¢ powinno
to do lepszej realizacji celéw ekonomicznych: zwigksze-
nia przychodéw, redukcji kosztéw, a co za tym idzie -
poprawy wynikéw ekonomicznych i ograniczenia
ryzyka ekonomicznego prowadzonej dziatalnosci.
W wyniku outsourcingu nastepuje redukeja struktury
organizacyjnej zakladu macierzystego, a w §lad za tym -
uproszczenie struktur i procedur organizacyjnych
skutkujace poprawa zarzadzania.

Ustugi outsourcingowe znajduja najczesciej
zastosowanie w nastepujacych obszarach aktywno-
$ci przedsiebiorstw:

a) w ustugach: informatycznych, ksiegowych i fi-
nansowo-analitycznych, w centrach telefonicz-
nych, szkoleniowych, transportowych, marketin-
gowych, w ochronie mienia;

b) w zarzadzaniu: projektami w zakresie controllin-
gu, jakoscia, projektami w zakresie restruktury-
zacji lub reorganizacji, projektami w zakresie in-
formacji zarzadczej, personelem;

¢) w dzialalno$ci badawczo-rozwojowej;

d) w dzialalnosci zwigzanej z administracyjng ob-
stuga biur.

Ustugi outsourcingowe s3 zlokalizowane zazwyczaj
w tzw. centrach nowoczesnych ustug biznesowych.
Ze wzgledu na tryb ich funkcjonowania wzgledem
zleceniodawcow, centra mozna podzieli¢ na trzy typy:

1. Shared Service Centre (centra ustug wspolnych -
SSC) - centra $wiadczace ustugi na rzecz wlasnych
przedsigbiorstw (powiazanych kapitalowo i struk-
turalnie). Polegaja one na optymalizowaniu przez
przedsigbiorstwo wewnetrznych proceséw poprzez
konsolidowanie w jednej lokalizacji czynnosci pro-
wadzonych wcze$niej w wielu oddzialach. Zdaniem
R. Romanowskiego i K. Walkowiak-Markiewicz [2015],
SSC to wydzielone centra ustug wspdlnych pracujace
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na zlecenie macierzystej organizacji. Centra SSC
realizujg wewnetrzne procesy biznesowe (ksiegowe,
finansowe, HR itd.) dla pozostalych jednostek danej
grupy kapitalowej oraz na potrzeby jej klientéw. Ten
model ustug opisywany jest czesto jako model systemu
rynkowego. Podmioty dostawcy i klienta wchodza
w zwigzek partnerski poprzez umowe o $wiadczenie
ustug na zasadach rynkowych. Pewna specyfika ustug
w SSC jest to, ze bedac ,,oddziatami” swoich grup
kapitalowych, dzialaja one jako niezalezny podmiot.
W takich przedsigbiorstwach wiedza know-how
powstaje jako efekt doswiadczenia, prob laborato-
ryjnych i technologicznych lub jako wynik spotkan
i wspolpracy z dostawcami oraz odbiorcami danego
przedsigbiorstwa.

2. Business Process Outsourcing (BPO) - outso-
urcing proceséw biznesowych lub ich czgsci, admini-
strowanie nimi i usprawnianie ich dla zewnetrznych
odbiorcéw ustug. Polega to na zlecaniu dostawcy
zewnetrznemu (tzn. niepowigzanemu kapitatowo)
obstugi wybranych proceséw biznesowych tradycyjnie
realizowanych za pomoca wewnetrznych zasobdow.
Zachowuje przy tym uzgodnione z klientem stan-
dardy jakosciowo-ilo$ciowe wykonania tych ustug.
W odréznieniu od SSC w tym typie centrum nie ma
powigzan kapitatowych miedzy podmiotami zlecaja-
cymi i realizujacymi zadania.

3. Knowledge Process Outsourcing (centra badaw-
czo-rozwojowe — KPO) - outsourcing procesow wie-
dzy. Centra s typem ustug, ktére mozna okresli¢ jako
te, ktére bardziej jakosciowo niz ilo§ciowo obrabiaja
dostarczane dane. KPO angazuje wyzszej klasy anality-
kéw w celu dostarczenia organizacjom strategicznych
i taktycznych narzedzi do podejmowania decyzji. Nalezy
zaznaczyc, ze zewnetrznymi zleceniobiorcami proce-
séw sa w tym przypadku osrodki wyspecjalizowane
W precyzyjnie okre§lonym obszarze dziatania. A. Mierau
[2007] uwaza, ze podstawowym celem nie jest w tym
przypadku oferowanie klientom oszczednosci, lecz
wysoka warto$¢ dodana tworzona dla przedsigbiorstw.
Przykladami aplikacji tej koncepcji s3 m.in.: analizy
finansowe, badania rynku, badania i rozwoj w prze-
mysle maszynowym, lotniczym czy farmaceutycznym.

Warto dodag, ze niektdre centra obstuguja zaréwno
firme macierzysta, jak rowniez klientéw z rynku,

@wbudner@ue.poznan.pl

$wiadczac ustugi komercyjnew tym samym czasie
dla innych podmiotéw. Ten model dziatalnosci bizne-
sowej nazywamy hybrydowym modelem $wiadczenia
ustug. Spotki KPO $wiadczg ustugi dla podmiotow
powigzanych lub niepowigzanych z nimi kapitalowo.

Nowym, niszowym typem centréw sa LPO (Legal
Process Outsourcing), w ktérych prawnicy prowadza
doradztwo prawne dla wielu podmiotéw z réznych
czesci $wiata [Sikorska 2013].

OUTSOURCING PROCESOW
BIZNESOWYCH W POLSCE

Dynamicznie rozwijajacy sie sektor ustug outsour-
cingowych od poczatku budzi zywe zainteresowanie
rzadow panstw, a takze wtadz lokalnych, ktoérym zalezy
na przyciagnieciu na swoj obszar inwestycji i stworze-
niu nowych miejsc pracy. Poczatkowo lokalizacja dla
przenoszonych dzialalno$ci ustugowych byty Indie?.
Zaistniale tam zmiany uwarunkowan geopolitycznych
i ekonomicznych spowodowaly, ze zainteresowanie
zachodnich koncernéw skierowato si¢ takze na trzy
inne regiony $wiata: Azje Pd.-Wsch. (Filipiny, Chiny,
Malezje, Wietnam, Indonezje); Ameryke Lacinska
(Brazylie, Kolumbig, Kostaryke, Argentyne) oraz kraje
Europy Srodkowo-Wschodnie;.

W ostatnich kilku latach zaznaczyt si¢ wyrazny
wzrost udziatu Europy Srodkowo-Wschodniej w glo-
balnym rynku offshoringu’ ustug. Udziat tego regionu
szacowany jest obecnie na okolo 8% catkowitej war-
tosci offshoringu ustug na $wiecie.

Polska w Europie Srodkowo-Wschodniej jest
liderem branzy ustug outsourcingowych, na ktdra
przypada najwigkszy poziom zatrudnienia — ogétem
212 tys. osob (177 tys. w centrach zagranicznych,
tj. 83% i 35 tys. zatrudnionych w przedsigbiorstwach
tylko z kapitalem polskim). Polska wyrdznia si¢ na tle
regionu duzg liczbg i przestrzennym rozproszeniem

2 Indie nadal pozostaja $wiatowym liderem, z 56% udzialem
w rynku. Na drugim miejscu sg Filipiny (15%) [Cushman i Wakefield
2016]

* Termin offshoring oznacza cz¢sciowe lub catkowite przeniesienie
dziatalnoéci przedsigbiorstwa do innego kraju; albo poprzez utworze-
nie tam jego filii (captive offshoring), albo poprzez zlecenie podwyko-
nawstwa podmiotom niezwigzanym kapitalowo (offshore outsourcing)
[Minska-Struzik i in. 2007, s. 53]
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Tabela 1. Pozycje polskich miast w rankingu $wiatowego outsourcingu (zmiana pozycji w nawiasie)
Table 1. The position of the Polish cities in the ranking of global outsourcing destinations (the change of the ratings is indicated in

brackets)

Miasto

Lata
Years

City

2011 2012

2013

2014 2015 2016

Krakow

Cracow 1 e

10 (+11)

9 (+1T) 9() 9()

Warszawa

Warsaw 38 38¢)

36 (+21)

32 (+4T) 30 (+21) 25 (+51)

Wroctaw
Wroctaw

84 78 (+6T)

75 (31

65 (+101) 62 (+31) 58 (+4T)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Tholons. .. [2017]
Source: own study based on Tholons... [2017]

takich o$rodkéw. Niektére z miast zdobywaja silng
pozycje w kategorii osrodkéw offshoringu ustug.
W corocznym rankingu atrakcyjnosci miast-liderow
$wiatowego outsourcingu wedlug Tholons, znalazly
sie trzy polskie miasta, ktérych pozycja corocznie
sie wzmacnia (tab. 1). Najwyzej notowany Krakéw
od 2014 r. zajmuje dziewiata pozycje wérdd najbardziej
atrakcyjnych 100 lokalizacji dla outsourcingu ustug
biznesowych na $wiecie.

Pierwsze centra ustug pojawily sie w Polsce juz
w latach 90., jednak wyrazny wzrost naptywu inwesty-
cji z sektora nowoczesnych ustug biznesowych nastapit
po wstapieniu Polski do Unii Europejskiej. Akcesja do
UE przyczynila si¢ do wzrostu wiarygodnosci poli-
tycznej kraju oraz zmian w zakresie uwarunkowan
prawnych funkcjonowania dziatalnosci gospodar-
czej, wplywajac na pozytywng reakcje inwestorow.
Prawie 85% centrow dzialajacych w Polsce powstalo
po 2004 roku (rys. 1). Decydujace znaczenie w kon-
tekscie ,,boomu inwestycyjnego” miat jednak rozwdj
sektora w skali globalnej i zwigzana z tym koniecz-
no$¢ poszukiwania nowych rynkéw spelniajacych
zapotrzebowanie na $wiadczenie nowoczesnych ustug
biznesowych. Waznym czynnikiem rozwoju tego typu
ustug okazal sie réwniez kryzys finansowy w 2008 r.
Wiele miedzynarodowych korporacji, poszukujac
oszczednosci zaczeto przekazywacé wybrane procesy
biznesowe firmom zewnetrznym lub tworzy¢ wlasne
jednostki outsourcingowe. Impulsem do rozwoju jest
tez postepujaca specjalizacja w ramach coraz bardziej
zlozonych proceséw biznesowych.
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Efektem wskazanych czynnikéw sa powstale
w Polsce (do 1 kw. 2016 r.) 676 centra ustug z kapia-
tem zagranicznym (72% ogdtu) oraz 260 centrow
z kapitatem polskim (28%). Ich liczba nadal wzrasta.
Zgodnie z prognoza ABSL [2016], nalezy zakladac,
ze w 2017 r. liczba centréw z kapitalem zagranicznym
w Polsce wzrosnie do ponad 700 (rys. 1).

Istotnym rezultatem dynamicznego rozwoju sek-
tora w Polsce w omawianym okresie byl znaczacy
wzrost zatrudnienia w tej branzy. Tylko w latach
2013-2016 liczba pracownikéw centréw ustug
z kapitalem zagranicznym zwiekszyla sie o 60% -
ze 110 tys. do 177 tys. oséb. Lacznie we wszystkich cen-
trach w Polsce pracuje obecnie 212 tys. pracownikow
(1 kw. 2016). Biorac pod uwage dotychczasowy rozwdj
branzy, ABSL [2016] szacuje, ze w 2020 r. centra ustug
biznesowych w Polsce beda zatrudnia¢ co najmniej
300 tys. osob. Ten fakt nadaje duzego ekonomicznego
znaczenia tej branzy, w tym jako waznego pracodawcy
(rys. 2).

Zdaniem Budnera i Resmera [2016], aby przy-
ciagna¢ wymagajacego zagranicznego inwestora do
miasta, trzeba wykazac sie nie tylko dogodnym potoze-
niem i wynikajaca z niego rentg lokalizacyjng. Miasto
musi wyrdzniaé si¢ zestawem waznych czynnikow
lokalizacyjnych. Mozna je podzieli¢ na dwie grupy -
»twardych” i ,miekkich”. Czynniki ,twarde” nalezy
okresli¢ jako do$¢ fatwo mierzalne i silnie zwigzane
z prowadzong przez przedsiebiorstwo dziatalnoscia.
Z kolei czynniki ,,migkkie” trudniej zmierzy¢ (lub osza-
cowacd) i nie sg zwigzane bezposrednio z dziatalnoscia

@wbudner@ue.poznan.pl
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Fig. 1. The number of outsourced service centres with foreign capital in Poland (*forecast)
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie J. Goreckiego [2014, p. 14] i ABSL [2016]
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Rys. 2. Zatrudnienie w centrach ustug outsoucingowych z kapitalem zagranicznym

w Polsce (*prognoza)

Fig. 2. Employment in the modern business services in Poland (*forecast)
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie J. Goreckiego [2014, p. 11] i ABSL [2016]
Source: own study based on J. Gérecki [2014, p. 11] and ABSL [2016]

inwestora. Na podstawie badan [Budner i Resmer
2016] mozna stwierdzi¢, ze trzynascie czynnikow two-
rzy liste istotnych motywéw delokalizacji centrow
ustug outsourcingowych do polskich miast. Szes¢ spo-
$rdéd nich nalezy do czynnikéw ,twardych’, a pozostale
siedem sg ,,miekkie” Dwa pierwsze, ktore w opinii

@wbudner@ue.poznan.pl

respondentdw sg zdecydowanie najwazniejsze, stano-
wig kwalifikacje i podaz pracownikéw. Co ciekawe,
obnizanie kosztow (w tym przede wszystkim kosztow
pracy), uznawane do niedawna za podstawowy motyw
outsourcingu i delokalizacji —znalazlo si¢ dopiero
na siddmym miejscu (rys. 3).
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Rys. 3. Ranking istotnych czynnikéw wplywajacych na decyzje inwestoréw zagranicznych
o lokalizacji centrum outsourcingowego w gtéwnych miastach Polski

Fig. 3.

Ranking of important factors influencing foreign investor’s decision to place

outsourcing centres in major Polish cities
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Budnera i Resmera [2016, s. 149]
Source: own study based on Budner, and Resmer [2016, p. 149]

Struktura ustug dla biznesu §wiadczonych
w centrach w Polsce charakteryzuje si¢ znacznym
zréznicowaniem. Firmy z sektora obstuguja wiele
procesow dla klientéw z calego $wiata reprezen-
tujacych réznorodne branze. Nalezy podkresli¢,
ze zdecydowana wiekszos¢ centrow $wiadczy ustugi
w zakresie co najmniej dwoch proceséw biznesowych
(np. finansow i ksiegowosci oraz ustug IT). Stanowi
to przejaw rosnacej kompleksowosci dziatalnosci cen-
trow w Polsce. Z drugiej strony, na rynku wyrézniaja
sie wyspecjalizowane centra obstugujace najczesciej
bardziej zaawansowane procesy.

24

Struktura ustug §wiadczonych w centrach wskazuje
na dominacje ustug IT ($wiadczy je 37% ogétu zatrud-
nionych). Dzialalno$¢ finansowo-ksiggowa generuje
19% zatrudnienia. Znaczacg role w strukturze zatrud-
nienia odgrywaja réwniez ustugi finansowe (bankowe,
inwestycyjne, ubezpieczeniowe — 11%) oraz ustugi
kontaktu z klientem (10%). Wiekszos¢ podmiotow
zajmujacych si¢ ustugami finansowymi stanowig cen-
tra ustug wspdlnych. Przewazaja w tej grupie centra
instytucji bankowych. Wyréznione cztery katego-
rie procesow biznesowych generujg tacznie ponad
% zatrudnienia w sektorze proceséw biznesowych.
Udzial ustug z zakresu zarzadzania tanicuchem dostaw,
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Rys. 4. Struktura zatrudnienia w centrach ustug outsourcingowych - podzial na obstugiwane kategorie proceséw w Polsce

w2016T.

Fig. 4. Structure of employment of outsourcing centres in Poland centers broken down into supported categories of processes

in 2016
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie ABSL [2016]
Source: own study based on ABSL [2016]

dziatalnosci BiR, wsparcia proceséw decyzyjnych
czy zarzadzania zasobami ludzkimi nie przekracza
4% zatrudnienia (rys. 4). Opisana struktura jest dos¢
ustabilizowana.

RYNEK NIERUCHOMOSCI W OSRODKACH
USLUG BIZNESOWYCH#4

Cecha wyrdzniajaca Polske na tle innych panstw
regionu jest duza liczba bardzo dobrze rozwinigtych
osrodkow miejskich, w ktérych gléwnie zlokalizo-
wane sg centra. W siedmiu osrodkach miesci si¢ 85%
wszystkich centréw ustug. Naleza do nich: Warszawa
(155 centrow), Krakéw (138 centrow), Wroctaw (111),
Trojmiasto (104), konurbacja $laska (74), Poznan (72)
i Lodz (66).

4 Przedstawione w tej czeéci artykutu dane pochodza z ABSL we-
dhug stanu z potowy 2016 1.

@wbudner@ue.poznan.pl

Liczbie funkcjonujacych centréw ustug odpo-
wiada wielkos¢ zatrudnienia. Najwazniejszymi o$rod-
kami ustug outsourcingowych pod tym wzgledem
sg trzy miasta: Krakow (50,7 tys. zatrudnionych),
Warszawa (36,7 tys.) i Wroclaw (34,2 tys.). W tych
lokalizacjach pracuje tacznie 57% ogétu zatrudnionych
w centrach ustug. Inne wazne skupiska centréw ustug
to: Trojmiasto (16,9 tys. zatrudnionych), konurbacja
Slaska (16,5 tys.), £6dz (15,6 tys.) i Poznan (11,4 tys.).
We wszystkich wyszczegolnionych osrodkach pracuje
tacznie prawie 86% ogoétu zatrudnionych w centrach
ustug w Polsce (w tym 89% z kapitalem zagranicz-
nym i 68% w centrach polskich). Generalnie, udziat
najwazniejszych osrodkow ustug dla biznesu w struk-
turze zatrudnienia sektora nie zmieniat sie znaczgco
w ostatnich latach.

Przedsiebiorstwa reprezentujgce sektor nowocze-
snych ustug biznesowych poprzez lokalizacje tego
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sektora w nieruchomosciach biurowych majg znaczacy
wplyw na rozwdj rynku. Mozna stwierdzi¢, ze branza
stala si¢ w Polsce swoistym motorem napedzajacym
rynek nowoczesnych nieruchomosci biurowych, dzieki
czemu rozwija si¢ on dynamicznie. Tylko w latach
2012-2016 taczne zasoby nowoczesnej powierzchni
biurowej w Polsce osiggnely poziom odpowiednio:
5,8; 6,4; 7,5 1 8,7 mln m2, co czyni go najwigkszym
rynkiem biurowym w Europie Srodkowo-Wschodnie;j.
Mimo to Polska posiada jeszcze duzy potencjat dal-
szego rozwoju rynku biurowego, szczegoélnie porow-
nujac poziom nasycenia powierzchnig biurowa
z poziomem nasycenia na bardziej dojrzatych rynkach
Europy Zachodniej.

Wazna cechg jest rowniez zréznicowana oferta pol-
skiego rynku nieruchomosci biurowych?. Trzy gtéwne
grupy rynkéw biurowych stanowia: Warszawa -
posiadajgca najwiekszy zaséb biur (ponad 5 mln m?);

Krakow, Wroctaw, Trojmiasto, Poznan, Katowice
i L6dz - najwigksze rynki regionalne oraz Szczecin
i Lublin - rynki wschodzgce. Tych osiem rozwinie-
tych rynkow biurowych poza stolicg oferuje prawie
4 mln m?. Obecnie deweloperzy realizuja kolejne
obiekty biurowe. Ponad 50% tej powierzchni przypada
na Warszawe. Swiadczy to o statym i duzym popycie
na nowe inwestycje biurowe. Daje to najemcom
dos¢ szerokie mozliwosci wyboru nowego biura,
zaréwno pod wzgledem lokalizacji, jak i standardu
technicznego.

Wysoka aktywno$¢ budowlana wplyneta z jed-
nej strony na zwigkszenie dostepnosci powierzchni
biurowej, co jest zjawiskiem korzystnym dla najem-
cow. Z drugiej strony jednak, tak duza oferta nowej
powierzchni biurowej wptywa na wzrost wspotczyn-
nika powierzchni niewynajetej. W potowie 2016 r.
w Warszawie indeks wolnej powierzchni biurowej byt
wysoki i wynosil 15,4%. Mimo to w stolicy aktyw-
no$¢ budowlana jest bardzo wysoka. Przewiduje si¢
dalszy dynamiczny wzrost powierzchni biurowe;.
Wspolczynnik pustostanéw w istniejacych zaso-
bach biurowych w Polsce jest bardzo zréznicowany
w poszczegdlnych miastach. W Krakowie, ktory jest

> Dane dotyczace rynku nieruchomosci biurowych dotycza kofica
2016 r. i pochodza z portalu firmy Cushman & Wakefield [2017]
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najwiekszym rynkiem biurowym poza Warszawg,
wspoéltczynnik powierzchni niewynajetej od 2013 r.
nie przekroczyl 6,2%. Oznacza to, Ze w wielu przy-
padkach duzi najemcy muszg szuka¢ odpowiedniego
biura w inwestycjach biurowych znajdujacych si¢ na
etapie budowy. Inaczej wyglada aktualnie sytuacja
w Szczecinie, gdzie wspdlczynnik powierzchni nie-
wynajetej ksztaltuje sie na poziomie najwyzszym
w Polsce (okoto 18%). Na innych, najwiekszych
rynkach biurowych wspolczynnik wynosi od 7,7%
w Lublinie do 14,3% w Katowicach.

PODSUMOWANIE | WNIOSKI

W ostatnich kilkunastu latach w Polsce nastgpit rozwoj
sektora nowoczesnych ustug biznesowych. Szczegélnie
dynamiczny byt okres po 2011 r. Jest to efekt uwarun-
kowanych globalnie zmian w zarzadzaniu przedsie-
biorstwami i zmian technologicznych. Polska wpisata
sie w sie¢ powigzan miedzynarodowych korporacji
i polskich przedsigbiorstw §wiadczacych ustugi dla
biznesu, stajac si¢ liderem w lokalizacji centréow nowo-
czesnych ustug biznesowych w Europie Srodkowo-
-Wschodniej. Wiceprezes ABSL W. Poptawski [ABSL
2016, s. 5] twierdzi, ze sektor nowoczesnych ustug
biznesowych w Polsce byl przez wiele lat jedng z naj-
bardziej skrywanych tajemnic. Wyrdst troche w cie-
niu budowanych autostrad i kolorowych stadiondéw.
Za swoisty fenomen mozna wigc uznaé powstanie pra-
wie 1000 centréw ustug, w ktorych stworzono ponad
200 tys. nowych miejsc pracy.

Przeprowadzona w opracowaniu analiza, a takze
rozwazania i przestanki ogélne pozwalajg na sfor-
mulowanie nastepujacych podsumowan i wnioskow:

1. Branza nowoczesnych ustug dla biznesu
w Polsce jest zdominowana przez przedsigbiorstwa
z kapitalem zagranicznym (78% ogétu). Lokalizacja
dzialalno$ci tych przedsiebiorstw w Polsce stala si¢
dla nich zrédlem przewagi konkurencyjne;j.

2. Poczatkowo Polske charakteryzowala wysoka
konkurencyjno$¢ w tej branzy wynikajaca z zasobnego
rynku wyksztalconych pracownikéw i stosunkowo
niskich kosztéw pracy. Caly czas przewaga Polski
pozostaje tez jej stabilno$¢ polityczna i gospodarcza,
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bliskos¢ kulturowa z panstwami zachodu oraz bar-
dzo korzystne polozenie geograficzne, zaréwno w
Unii Europejskiej, jak rowniez pomiedzy Stanami
Zjednoczonymi a Azja.

3. Rosnie liczba podmiotéw z polskim kapita-
tem, ktore organizujg wlasne centra ustug dla biznesu.
Wykorzystanie do§wiadczen centréw zagranicznych
moze znaczgco unowocze$ni¢ krajowe przedsie-
biorstwa, podnoszac ich poziom innowacyjnosci
i konkurencyjnosci.

4. Wzrost kosztéw dziatalnosci (szczegolnie
w zakresie kosztéw pracy), niekorzystne trendy
demograficzne i migracje wykwalifikowanych pra-
cownikéw do Unii Europejskiej powoduja ostabianie
konkurencyjnosci Polski. Rodzi to zagrozenie dalszej
migracji przedsiebiorstw branzy outsourcingowej
do tanszych lokalizacji (np. Bulgarii, Rumunii, panstw
Azji).

5. Utrzymaniu i tworzeniu nowych centréow
ustug mogg sprzyjac atrakcyjne zachety inwestycyjne
dla nowych inwestoréw oraz zachety dla obecnych
juz przedsiebiorcéw majace na celu poprawe warun-
kéw ich funkcjonowania. Wiele zalezy takze od sytuacji
makroekonomicznej i politycznej na $wiecie.

6. Rozwoj sektora nowoczesnych ustug bizneso-
wych ma pozytywny wplyw na inne sektory gospo-
darki, szczegdlnie na rynek nieruchomosci. Silng
strong Polski jako miejsca lokalizacji jest dobrze
rozwinieta i narastajgca baza zasobow nowoczesnej
powierzchni biurowej w duzych miastach.

7. Rosnie konkurencja pomiedzy gtéwnymi osrod-
kami centréw ustug, w ktorych systematycznie powigk-
szana jest podaz nowoczesnej powierzchni biurowej
w atrakcyjnych lokalizacjach. W ten sposob miasta
walczg o pozyskanie nowych inwestoréw. Bardzo
wazne w ofercie miast stajg si¢ rowniez miekkie
czynniki lokalizacyjne - gtéwnie podaz i jakos¢
pracownikow.

@wbudner@ue.poznan.pl
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TENDENCIES IN DEVELOPMENT
OF MODERN BUSINESS SERVICES MARKET IN POLAND

ABSTRACT

Globalization leads to integration of countries. It is accompanied by the creation of new institutions,
whose activities cross the coutries’ borders. In recent years the market of modern business services -
outsourcing, has been developing dynamically in the world. The article presents the development
trend of modern business service centers in Poland. It shows the dynamics of changes in the sector
with a forecast for year 2017. It sets out the grounds for decisions of foreign investors about the loca-
tion of outsourcing centers and their relationship to the development of the office real estate mar-
ket. This branch has been a driving force in modern office estate market. There has been established
nearly 1,000 service centers which created more than 200 thousand new jobs.

Key words: outsourcing, business centers, real estate, cities, Poland
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BUDZET PARTYCYPACYJNY TERENOW ZIELENI
NA PRZYKLADZIE MIASTA OLSZTYNA
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ABSTRAKT

W krajach Europy Zachodniej coraz czeéciej mieszkanicy miast chcg wspotdecydowaé o wygladzie
przestrzeni publicznych. Budzety obywatelskie cieszg si¢ coraz wieksza popularnoscia wérdd samo-
rzadoéw. Budzet partycypacyjny jest inicjatywa o ogromnych mozliwosciach i moze staé si¢ poczat-
kiem zmian w systemie zarzadzania miastem. W polskich miastach jest wcigz zbyt malo zieleni.

W Olsztynie udzial terenéw zieleni (wlaczajac las miejski) w ogdlnej powierzchni miasta wynosi
ok. 24%. Mimo wykonywanych nasadzen kompensacyjnych i innych dzialan podejmowanych w celu
zwigkszenia liczby terendw zieleni, obszaréw tego typu jest w miescie wciaz zbyt mato. W artykule
przedstawiono propozycje wydzielenia w budzecie obywatelskim zielonego budzetu, ze wzgledu na
niski, na poziomie ok. 13%, udzial projektéw dotyczacych zieleni. Zaproponowano takze dzialania,
ktore mozna zrealizowa¢ w ramach ,,zielonego budzetu” partycypacyjnego w Olsztynie.

Stowa kluczowe: budzet partycypacyjny, tereny zieleni, Olsztyn

WSTEP

Budzet partycypacyjny po raz pierwszy zrealizowano
w Polsce w 2011 r. w Sopocie. Szybko stal si¢ jedna
z najpopularniejszych inicjatyw lokalnych majacych na
celu wlaczenie mieszkanicdw w proces zarzadzania
miastem.

Budzet obywatelski moze by¢ realizowany na roz-
nych szczeblach, wojewddztwa, miasta, dzielnicy czy
instytucji.

W szerokim rozumieniu partycypacja spofeczna
jest podstawa spoteczenstwa obywatelskiego, ktdrego
czlonkowie dobrowolnie biorg udzial w publicznej
dziatalno$ci. W wezszym rozumieniu pojecie to
oznacza partnerstwo publicznoprawne samorzadu
gminnego i mieszkancéw stuzace podejmowaniu

@magda.nowak@uwm.edu.pl
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dzialan na rzecz rozwoju lokalnego [,Komunikacja
i partycypacja..” 1999].

Czesto dopiero udzial w pracach zespotu partycy-
pacyjnego uswiadamia ludziom, jak trudno pogodzi¢
sprzeczne interesy i to, Ze czasami nie jest mozliwe,
aby wszystkie potrzeby zostaly w réwnym stopniu
uwzglednione. Z drugiej strony, planowanie party-
cypacyjne daje mozliwo$¢ zauwazenia potrzeb grup
wykluczonych czy po prostu mniej politycznie uprzy-
wilejowanych [,,Planowanie rozwoju..” 2014].

Celem partycypacji jest wypracowanie przez
wszystkich uczestnikéw procesu takich rozwigzan,
ktére uwzglednig poszczegdlne punkty widzenia
i zaspokoja potrzeby wszystkich stron tak dalece, jak to
mozliwe [Chrzanowski 2014]. Gléwnym celem budzetu
partycypacyjnego jest stworzenie wspdlnej przestrzeni
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przez mieszkancow i urzednikow. Stosowanie tej formy

dochodzenia do ustalen dotyczacych planowanych

inwestycji miejskich jest wazne gdyz:

- angazuje mieszkancéw w proces zarzadzania
miastem;

- integruje lokalne spotecznosci;

- mieszkancy poznaja sposoby funkcjonowania
miasta;

— kieruje $rodki tam, gdzie s3 one potrzebne;

- nawiazuje wspolprace miedzy urzednikami
a mieszkancami;

- zapobiega konfliktom spotecznym.

W Polsce nie ma aktéw prawnych bezposred-
nio odnoszacych sie do budzetéw obywatelskich.
Samorzady wprowadzaja je, powolujac si¢ na art. 5a
ustawy o samorzadzie gminnym [Ustawa z 8 marca
1990 r. Dz.U. 2 2016 1. poz. 446 z pézn. zm.], zgodnie
z ktérym w sprawach istotnych dla gminy na jej tery-
torium moga by¢ przeprowadzane konsultacje z miesz-
kancami, wg zasad i trybu okreslonego w stosownej
uchwale. Gléwng zasada budzetu partycypacyjnego jest
wymag realizacji postanowien. W §wietle prawa pro-
jekt budzetu przygotowuje organ wykonawczy (czyli
w gminach i miastach wdjt, burmistrz lub prezydent),
a uchwale budzetowy przyjmuje organ uchwatodawczy
(rada gminy lub rada miasta), uwzgledniajac wole
mieszkancéw [Wojtuch 2016].

BUDZET PARTYCYPACYJNY DLA
TERENOW ZIELENI

Tereny zieleni w miastach sg to najczesciej przestrze-
nie, ktére wprost nie przynosza dochodu gminie, sta-
nowigc jednak warto$¢ mogaca wptywac na dochéd
ze sprzedazy dzialek sgsiednich. Zapewnienie zieleni
mieszkanicom jest zadaniem samorzadéw miejskich,
za$ urzadzanie i utrzymanie tych terenéw obcigza
budzet miasta. Gospodarowanie przestrzenig mia-
sta, planowanie i zarzadzanie terenami zielonymi
to zagadnienie szczegdlnie Scisle zwigzane z ideg par-
tycypacji. Pierwsze i najczesciej podejmowane proby
wspolnego dzialania spolecznosci lokalnych doty-
czg zwykle ogrodkow osiedlowych i placow zabaw
dla dzieci. Szczegdlny zwigzek terenéw zielonych
z ideg partycypacji polega takze na tym, ze urzadzanie
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i utrzymanie zieleni jest praca, ktorg po czesci mozna
powierzy¢ organizacjom pozarzadowym i wolonta-
riuszom [Pawtowska 2012].

Pozytywne efekty daje wspdtpraca z mieszkan-
cami miasta poprzez wigczanie ich w réznego rodzaju
procesy zwigzane z terenami zieleni. Moze to by¢
m.in.: opiniowanie zadan przez rade osiedla, na kto-
rym beda one realizowane, wykonywanie opinii przez
organizacje pozarzadowe, a takze umozliwienie wyste-
powania z inicjatywg oddolng przez wymienione jed-
nostki i organizacje, z mozliwoscig uzyskania srodkéw
budzetowych na realizacje okreslonego przedsigwzigcia
we wlasnym zakresie lub przez okreslong jednostke
miejska. We wspdlczesnej gospodarce przestrzenia
miejska naprzeciw wizji wlgczenia w te zadania miesz-
kancow miasta wychodzg programy budzetéw oby-
watelskich [Greinert i Szczecinska 2015]. Trudno$cia
w przygotowaniu wniosku jest realne oszacowanie
kosztow proponowanej inwestycji. Autorzy inicjatyw
czesto nie znajg wszystkich uwarunkowan zwigzanych
z realizacjg swoich pomystéw i niekiedy bez wsparcia
urzednikéw nie s3 w stanie wlasciwe oceni¢ kosztow.
Pomocne sg takze zestawienia kosztéw zwigzanych
z zakladaniem i utrzymaniem terendw zieleni o réznej
strukturze i funkcjonalnosci. W pracy Kupczaka [2015]
mozna znalez¢ koszty: nasadzenia drzew, krzewow,
zywoplotdw, zalozenia kwietnika czy siewu trawnika
w wybranych miastach, ujete w ramach budzetow
partycypacyjnych. Czesto konieczna jest konsultacja
z architektem krajobrazu, opracowanie dokumentacji
projektowej czy nadzdr inwestorski.

Najczesciej zgloszenie projektu wymaga zebrania
pod nim okreslonej liczby podpiséw popierajacych
go 0sdb. Niezaleznie od wymogéw, ktore urzednicy
stawiajg zaréwno wnioskodawcom, jak i zgtaszanym
projektom, jeszcze na etapie naboru powinni zagwa-
rantowa¢ mieszkancom dostep do informacji niezbed-
nych do przygotowywania projektow [Wojtuch 2016].

Pierwszym miastem, ktore planuje wydzielenie
zielonego budzetu partycypacyjnego w 2017 r., jest
Lublin.

Zazielenianie miast prowadzone jest takze w innej
formie, pod hastami ratowania miejskich podworek.
Takie akcje byly przeprowadzone m.in. w Nysie,
Katowicach, Krakowie, Szczecinie, Poznaniu.
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BUDZET PARTYCYPACYJNY OLSZTYNA

Budzet partycypacyjny jest realizowany w Olsztynie

od 2013 roku. Ze wdrazanych projektow w latach

2013-2015 tylko ok. 13% dotyczylo terenéw zieleni.

W roku 2016 wybrano cztery zintegrowane pro-
jekty (dotyczace co najmniej dwdch osiedli) oraz
dwadziescia cztery projekty osiedlowe, w tym dwa
dotyczace terenow zieleni. Glosowaé mozna byto
w formie papierowej (w wyznaczonych punktach sta-
cjonarnych i ruchomych) oraz on-line.

Udzial w budzecie partycypacyjnym wymagal
zameldowania w danym miescie. Do zgloszenia pro-
jektu wymagane bylo ukonczenie trzynastego roku
zycia, a do uczestnictwa w glosowaniu 15 lat. Frekwencja
w gltosowaniu w 2016 r. wynosita ok. 20% i byta wyz-
sza niz w latach poprzednich dzigki zaangazowaniu
sie stowarzyszen, rad osiedli i szkét w promowanie
budzetu.

Jako$¢ realizowanego olsztynskiego budzetu oby-
watelskiego obrazuja badania ankietowe przeprowa-
dzone przez Kwasa [2017]. Najwazniejsze wnioski
plynace z ankiety:

- mieszkancy dowiedzieli si¢ o budzecie obywatel-
skim: z Internetu — 62%, z ulotek i plakatow — 15%,
z prasy - ok. 11%;

- wiekszos$¢ ankietowanych jest zainteresowana zinte-
growanymi projektami obywatelskimi obejmujacymi
obszar calego miasta — ok. 59%;

- prawie 70% ankietowanych chcialoby wieksze-
go wplywu obywateli na ksztaltowanie budzetu
partycypacyjnego;

- ok. 90% ankietowanych planuje bra¢ udziat w na-
stepnych edycjach.

W ,,Strategii rozwoju Olsztyna..” [2013] zapisano
budowanie tozsamosci miasta jako jeden z celéw ope-
racyjnych. Cel ten jest realizowany poprzez budowe
spoleczenstwa obywatelskiego, przez wspieranie
organizacji pozarzadowych oraz rozwdj partycypa-
cji spolecznej. Kierunek dziatan powinien wychodzi¢
naprzeciw oczekiwaniom licznych instytucji i orga-
nizacji pozarzadowych, a w jego ramach oczekuje
sie zwigkszenia aktywnosci spolecznej w zakresie
uczestniczenia w imprezach integrujacych $rodo-
wisko mieszkancow Olsztyna (festiwale, konkursy,

@magda.nowak@uwm.edu.pl

wydarzenia organizowane dla mieszkancéw i tury-
stow). Wymienionym celem Strategii jest takze wzrost
wspOlpracy opartej na zaufaniu zar6wno w wymiarze
gospodarczym, jak i spolecznym (np. na poziomie
aktywnosci organizacji pozarzagdowych, ale takze sto-
sunkéw miedzysasiedzkich). W tym celu przewidziano
nastepujace kierunki dzialan:

- wspieranie inicjatyw osiedlowych, ktérych celem
bedzie integracja spoleczna i podniesienie aktyw-
nosci mieszkancow (szczegdlnie oséb mlodych,
w podesztym wieku, a takze niepelnosprawnych);

- podnoszenie jakosci przestrzeni publicznych jako
miejsc stuzacych integracji mieszkancow i sprzy-
jajacych rozwojowi spoleczenstwa obywatelskiego;
— wspierane bedg inicjatywy w zakresie rewitalizacji
tkanki miejskiej, z jednoczesnym wykorzystaniem
waloréw srodowiskowych Olsztyna oraz moderni-
zacja i budowa targowisk;

- budowa spoteczenstwa obywatelskiego poprzez
wspieranie aktywnosci organizacji pozarzadowych
oraz rozwdj partycypacji spolecznej - Urzad Miasta
bedzie wspierat dziatalno$¢ organizacji pozarzado-
wych, ale takze lideréw i grupy lideréw lokalnych,
wspotprace roznych srodowisk oraz réznych part-
nerow (projekty sieciowe); w zasadzie wszystkie
projekty realizowane w partnerstwach powinny
przyczyniac¢ sie do wzrostu doswiadczenia wspodt-
pracy, a w efekcie do budowania kapitatu zaufania;
jednocze$nie rozwijana bedzie idea partycypacji spo-
tecznej, zaréwno w sferze zachecania spotecznosci
Olsztyna do aktywnego rozwigzywania probleméw
lokalnych, jak i rozwijania ich odpowiedzialno$ci
w postaci budzetu partycypacyjnego.

ZIELONY BUDZET PARTYCYPACYJNY
DLA OLSZTYNA

Calkowita powierzchnia terenéw zielonych plasuje
Olsztyn na dwudziestym miejscu w kraju (zielen
zajmuje 24,7% powierzchni miasta, wliczajac Las
Miejski). Nie wliczajac Lasu Miejskiego, zielen stanowi
jedynie 3,5% powierzchni miasta [Teisseyre 2015].
W Zintegrowanym programie rozwoju $rodmie-
$cia Olsztyna jednym z celéw jest poprawa fadu prze-
strzennego oraz realizacja idei Olsztyn — miasto ogréd
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poprzez zazielenianie skwerdw i zielencow, zielone

podworka, zielone place zabaw czy ,zazielenianie”

szkot.

Realizacja projektu ,,zazielenianie podworek” pla-
nowana jest w Olsztynie w 2017 r. Jesienia 2016 r. pod-
pisano porozumienie dotyczace wspolpracy Urzedu
Miasta w Olsztynie z Uniwersytetem Warminsko-
-Mazurskim. Prace projektowe beda prowadzili stu-
denci kierunku architektura krajobrazu, na Wydziale
Ksztattowania Srodowiska i Rolnictwa, pod kierun-
kiem dr inz. Wieslawy Radomskiej.

Oprécz programu ,,Podwdrka z natury”, ktéry
ma na celu poprawe jakosci i atrakcyjnosci przestrzeni
miejskiej, wskazane jest wydzielenie ,,zielonego”
budzetu partycypacyjnego jako formy zagospodaro-
wania przestrzeni ogélnodostepnych. Powinien on
dotyczy¢ tylko projektow z dziedziny ochrony $rodo-
wiska i zieleni. Zaletg takiego budzetu jest gwarancja
realizacji projektow dotyczacych zieleni. Nadzér nad
projektami powinien mie¢ miejski architekt krajobrazu
lub ogrodnik miejski.

Koniecznymi dzialaniami majacymi na celu anga-
zowanie mieszkancOw w tworzenie przestrzeni miej-
skiej moga by¢:

- spotkania informacyjne dotyczace roli i znaczenia
zieleni w miescie, pielegnacji roslin, doboru gatun-
kéw do miast;

- organizowanie spotkan informacyjnych, warsztatow
i konkurséw w szkofach;

- stoiska dotyczace partycypacji w terenach zieleni
w czasie cyklicznych imprez Olsztyna;

- ogloszenia w prasie, radiu i telewizji, a takze
na stronie internetowej;

- angazowanie mieszkancéw do wskazania miejsc
ze zdewastowang zielenig miejska;

- nasadzenia nowych drzew i krzewow;

- szkolenia urzednikéw dotyczace metod sadzenia
i ochrony roslinnosci w miastach.

Wymienione dziatania powinny zwigkszy¢ udzial
mieszkancéw w budzecie obywatelskim.
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WNIOSKI

Analizujac budzet partycypacyjny Olsztyna w po-
szczegolnych latach, mozna dostrzec nastepujace
prawidlowosci:

- uproszczenie procedur glosowania oraz umozli-
wienie oddawania glosu za posrednictwem serwisu
internetowego;

coroczne zwigkszanie kwot przeznaczanych na re-
alizacje budzetu;

rosngce zainteresowanie budzetem partycypacyjnym;
obnizenie minimalnego wieku wymaganego do
skladania wniosku.

W idei budzetu partycypacyjnego zatozono prze-
projektowanie modelu zarzadzania miastem, a jego
stosowanie przyczynia si¢ do poprawy jakosci zycia
we wspolczesnym miescie i jest doskonatym rozwia-
zaniem na jego problemy.

Zielen publiczna, ksztaltowana i pielegnowana
we wspolpracy lokalnego samorzadu z mieszkanicami,
to ideal, ktéry trudno osiggnac.

Wydzielenie ,zielonego budzetu” partycypacyj-
nego zapewnia mieszkancom wplyw na tworzenie
i zagospodarowanie przestrzeni zielonych, podno-
szac jednoczesnie jakos¢ zycia w miescie i zwiekszajac
dostep do terendw zieleni.
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PARTICIPATORY BUDGET OF GREEN’S AREAS BASED ON THE EXAMPLE

OF THE CITY OF OLSZTYN

ABSTRACT

Increasingly often, residents of Western European cities want to have a voice in the appearance
of public spaces. The popularity of citizens’ budgets among local governments is growing. A parti-
cipatory budget is an initiative with huge potential and it may be the beginning of changes in the city
management system. There are still too few green areas in Polish cities.

In Olsztyn, the share of green areas (including the municipal forest) amounts to about 24%. Despite
several compensatory plantings, there have still been too few actions taken with respect to green areas.
The article outlines a proposal for allocating a part of the citizens’ budget to a green budget
due to an excessively low, i.e. around 13%, share of projects concerning green areas. Actions
were proposed which could be carried out as part of the green participatory budget in the city

of Olsztyn.

Key words: participatory budget, green areas , Olsztyn
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METODYKA WERYFIKACJI CECH RYNKOWYCH WPLYWAJACYCH
NA POZIOM CEN TRANSAKCYJNYCH | JEJ ZASTOSOWANIE

W PROCESIE SCALANIA GRUNTOW

Monika Siejka®

Katedra Geodezji, Uniwersytet Rolniczy im. Hugona Kottgtaja w Krakowie, ul. Balicka 253a, 30-149 Krakow

ABSTRAKT

Wielofunkcyjnoé¢ obszaréw wiejskich w réznych dziedzinach gospodarki wymusza konieczno$é
uwzgledniania tego faktu w pracach scalania i wymiany gruntéw. Zmiana struktury wlasnosci
i uzytkowania gruntéw korzystnie wplywa nie tylko na rozwdj rolnictwa, lecz takze na rozwoéj funkeji
pozarolniczych obszaru objetego scaleniem. Podstawg prawidlowego wykonania scalenia i wymiany
gruntow jest przeprowadzenie szacunku gruntéw wolnego od bledéw i wad. Wobec coraz lepiej roz-
wijajacego sie rynku nieruchomosci, réwniez w zakresie gruntéw rolnych, zasadne jest wykorzystanie
cen transakcyjnych do szacunku gruntéw na potrzeby ich scalenia i wymiany. Rozwigzanie to ulatwi
wzajemne rozliczenia miedzy uczestnikami scalenia, pozwoli na obrét gruntami w procesie scalenia,
a takze wplynie na dokladno$¢ okreslania wartosci gruntéw posiadanych przez uczestnikéw scalenia,
szczegblnie w aspekcie rozwoju funkeji pozarolniczych.

Obowigzujace obecnie przepisy prawne dopuszczaja wycene w oparciu o ceny transakcyjne w sytu-
acji nieokreslenia zasad szacunku przez uczestnikdw scalenia. Przepisy te nakladaja jednak istotne
ograniczenie, ktorym jest wykorzystanie cen uzyskiwanych w sprzedazy panstwowych nieruchomosci
rolnych. Tak oszacowana warto$¢ nie spetnia znamion wartosci rynkowe;j.

Podjete w pracy badania, przeprowadzone na obszarze o charakterze rolniczym, potwierdzaja teze, ze
poziom cen transakcyjnych nieruchomosci rolnych zalezy od cech charakterystycznych dla lokalnego
rynku nieruchomosci. Chcgc uniknaé btedéw wadliwego oszacowania nieruchomosci z powodu nie-
wlasciwego wskazania liczby i rodzaju cech decydujacych o poziomie cen, nalezy przeprowadzi¢ ich
weryfikacje.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomodci, nieruchomos¢ rolna, cena transakcyjna, scalenie i wymiana
gruntéw, warto$¢ szacunkowa gruntow

WPROWADZENIE

Jednym z dzialan odgrywajacych bardzo wazna role
w urzadzaniu przestrzeni wiejskiej sa kompleksowe
prace scaleniowe. Celem nadrzednym tego procesu
jest poprawa warunkow pracy i zycia rolnikéw [Noga

= rmwiech@cyf-kr.edu.pl
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1991]. Procesy scaleniowe podnoszg efektywno$¢ pro-
dukgji rolniczej poprzez: zmniejszenie liczby dziatek
i zwiekszenie ich powierzchni, poprawe ksztaltu dzia-
tek, poprawe uktadu sieci drog, ograniczenie kosztow
ponoszonych w gospodarstwie oraz umozliwiaja wpro-
wadzenie nowoczesnych technologii [Noga 2001, Len
i Mika 2016, Balawejder i in. 2015].
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Obserwowany obecnie rozwdj obszaréw wiejskich,
takze w innych niz rolnictwo dziedzinach gospodarki,
wymusza konieczno$¢ uwzgledniania tego faktu
w prowadzonych procesach scalania i wymiany
gruntow. Procesy scaleniowe stymulujg rozwdj roz-
nych funkcji petnionych przez te obszary. Dotyczy
to zarowno sfery gospodarczej, spolecznej, jak
i sSrodowiskowej. Zmiana struktury wlasnosci i uzyt-
kowania gruntéw korzystnie wptywa zaréwno na roz-
woj rolnictwa, jak i na rozwdj funkgji pozarolniczych
obszaru objetego scaleniem [Sobolewska-Mikulska
2014, Sobolewska-Mikulska i in. 2014].

Przeprowadzenie prawidtowego scalenia grun-
tow warunkowane jest poprawnym wykonaniem
szacunku gruntéw. Szczegélnie wazne jest wyeli-
minowanie btedéw i wad metodologicznych [Ferlek
i in. 1970]. Wyréznia si¢ dwie metody szacunku
gruntow — bezwzgledna i wzgledng. Metoda bez-
wzgledna polega na wycenie gruntéw w jednost-
kach pienigznych. Z kolei w metodzie wzglednej
szacunek gruntéw moze zosta¢ przeprowadzony
w trojaki sposob: uczestnicy scalenia uznajg grunty
za jednakowo cenne, okreslaja zasady wyceny w dro-
dze uchwaly lub przeprowadzenie szacunku naste-
puje z wykorzystaniem dokumentacji gleboznawczej
i kartograficznej. W tym ostatnim przypadku sto-
suje sie metode szacunku poréwnawczego wzgled-
nego, szacunku poréwnawczego bezwzglednego
i metode wskaznikowa. Szacunek gruntéw moze by¢
przeprowadzony takze z wykorzystaniem warto$ci
rynkowych poprzez zastosowanie podejscia porow-
nawczego, dochodowego czy mieszanego [Dudzinska
2010].

Obecnie jedng z najczedciej stosowanych metod
jest metoda wieloczynnikowa szacunku gruntéw,
oparta na wartosciach punktowych uwzgledniaja-
cych warto$¢ produkcyjng gleb opracowanych przez
Instytut Upraw i Nawozenia Gruntéw (IUNG) [Witek
1981, Noga 1989, Noga 2001].

Wobec coraz lepiej rozwijajacego sie rynku nie-
ruchomosci, réwniez w zakresie gruntéw rolnych,
zasadne jest wykorzystanie cen transakcyjnych do
szacunku gruntéw na potrzeby ich scalenia i wymiany.
Rozwigzanie to ulatwi wzajemne rozliczenia miedzy
uczestnikami scalenia, pozwoli na obrét gruntami
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w procesie scalenia, a takze wplynie na dokladnos¢
okreslania warto$ci gruntéw posiadanych przez uczest-
nikéw scalenia, szczegolnie w aspekcie rozwoju funkgji
pozarolniczych na obszarach objetych scaleniem.

Z punktu widzenia tematyki podjetej w pracy
istotne jest sprecyzowanie pojecia nieruchomosci
rolnej. Nieruchomos¢ rolna (grunt rolny) wg art. 46
Kodeksu cywilnego jest to czgs¢ powierzchni ziem-
skiej, ktora aktualnie jest (lub moze by¢) wykorzy-
stywana do prowadzenia dzialalnosci wytworczej
w rolnictwie w zakresie produkgji roslinnej i zwierze-
cej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej
i rybnej. Moze skladac si¢ z jednej lub kilku dziatek
ewidencyjnych, pod warunkiem, ze stanowia one
przedmiot tej samej wlasnosci. Jak wynika z przy-
toczonej definicji, nieruchomosci rolne charaktery-
zuje zrdznicowana uzytecznos¢, co w konsekwencji
powoduje powstanie kilku segmentéw rynku nieru-
chomosci rolnych. Nieruchomosci wykorzystywane
do typowej dziatalnosci w gospodarstwach rolnych
(np. w zakresie produkgji roslinnej) cechuje lokalny
charakter. Najczesciej wiec w przypadku szacowania
nieruchomosci tego rodzaju analiza rynku lokalnego
powinna obejmowac obszar gminy, w ktdrej potozona
jest nieruchomos¢. Z kolei w sytuacji gdy rynek lokalny
jest stabo rozwiniety, jak réwniez w przypadku wyceny
nieruchomosci mogacych pelni¢ funkcje pozarolnicze,
obszar analizy nalezy poszerzy¢ o gminy sasiednie.

Jak podaja Clifton i Spurlock [1983], Kucharska-
-Stasiak [2006] oraz Pietrzykowski [2011], cechy
mogace réznicowac warto$¢ nieruchomosci rolnych
obejmuja nastepujace uwarunkowania:

- fizyczne i srodowiskowe, okreslajace zasob grun-
tow rolnych, ich strukture jako$ciowa oraz wartos¢
produkcyjna gleb;

- ekonomiczne, dotyczace roli produkcji rolnej
w strukturze gospodarki krajowej, struktury wlasno-
$ciowej gruntéw rolnych, dochodowosci produkciji
rolnej, poziomu czynszu dzierzawnego, atrakcyjnosci
inwestycyjnej regionu;

- prawne, obejmujace regulacje dotyczace obrotu
gruntami rolnymi;

- historyczne, dotyczace m.in. struktury obszarowej
gospodarstw rolnych (np. zjawiska rozdrobnienia
agrarnego);
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- polityczne i administracyjne, zwigzane z szeroko
rozumiang polityka rolng, w tym: krajowymi progra-
mami wspierania rolnictwa, poprawa jego konkuren-
cyjnosci na arenie miedzynarodowej, stosowaniem
systemOw ubezpieczen spolecznych rolnikéw, oraz
polityke przestrzenng wtadz lokalnych;

- spoleczne, zwigzane z zachodzacymi zmianami
w otoczeniu, stylu zycia, panujacymi zwyczajami
np. pokoleniowego dziedziczenia i prowadzenia
gospodarstw rolnych.

W zakresie analiz prowadzonych na rynkach lokal-
nych w celu przeprowadzenia szacunku gruntéw na
potrzeby ich scalania i wymiany, szczegdlnego znacze-
nia nabierajg uwarunkowania fizyczne i srodowiskowe.

Ocena wplywu atrybutéw przestrzennych charak-
teryzujacych dang nieruchomos¢ na jej warto$c jest
zagadnieniem istotnym i trudnym. Badania z tego
zakresu prowadzili m.in. Cellmer [1999], Wilkowski
in. [2006], Wisniewski [2007], Parzych [2009], Cellmer
i in. [2014] oraz Siejka [2015]. Wyniki tych badan
dowodza jednoznacznie, ze liczba i rodzaj cech wply-
wajacych na warto$¢ nieruchomosci jest charakte-
rystyczna dla danego rynku. Ponadto poprawna ich
werytikacja istotnie podnosi dokladno$¢ uzyskanego
wyniku wyceny.

W  pracy zaproponowano metodyke wstepnej
weryfikacji cech wplywajacych na poziom cen transak-
cyjnych gruntéw ornych na przykladzie gminy Lubycza
Krolewska polozonej w powiecie Tomaszéw Lubelski.

MATERIAL | METODYKA PRAC
BADAWCZYCH

Badanie przeprowadzono w powiecie tomaszowskim,
w wojewodztwie lubelskim. Wybor obszaru badan
podyktowany byl jego rolniczym charakterem oraz
szczeg6lng lokalizacjg. Powiat ten od potudnia graniczy
z Ukraing (przejscie graniczne, drogowe i kolejowe
w Hrebennem), od potudniowego wschodu z woje-
wddztwem podkarpackim (powiat lubaczowski), od
zachodu z powiatem bilgorajskim, od péinocy z powia-
tem zamojskim, a od wschodu z powiatem hrubieszow-
skim. Jego powierzchnia wynosi 1487 km?. W sktad
powiatu wchodzi jedna gmina miejska — Tomaszow
Lubelski, trzy gminy miejsko-wiejskie (Lubycza
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Krélewska, Laszczow, Tyszowce) oraz dziewiec gmin
wiejskich (Belzec, Jarczéw, Krynice, Rachanie, Susiec,
Tarnawatka, Telatyn, Tomaszéw Lubelski, Ulhéwek).

Wedlug danych GUS, 72,8% powierzchni cal-
kowitej powiatu stanowia uzytki rolne, z czego pra-
wie 80% przypada na to grunty orne. Z kolei lasy
i grunty zwigzane z gospodarka lesng zajmuja 22,4%
powierzchni powiatu. Wielkosci te ukazuja rolniczy
charakter regionu i potwierdzaja zasadnos¢ wyboru
obszaru badan.

Badania przeprowadzono w trzech nastepujacych
po sobie etapach. Szczegolowy zakres kazdego z nich
przedstawiono na rysunku 1.

Analize rynku nieruchomosci w powiecie Tomaszéw
Lubelski oparto na materiatach pochodzacych z powia-
towego zasobu geodezyjnego. Dane te pochodzily
z Rejestru cen i wartoéci nieruchomosci. Pozyskano
5000 danych w postaci cen transakcyjnych z lat 2010-
2015. Ze wzgledu na rolniczy charakter gmin lezacych
w tym powiecie przedmiotem obrotu s3 w przewazaja-
cej wiekszosci przypadkéw nieruchomosci nabywane
w celu powiekszenia gospodarstwa rolnego. Ponad
80% sprzedanych nieruchomosci stanowig niezabudo-
wane nieruchomosdci gruntowe. Wéréd nich niespetna
25% przypada na nieruchomosci o powierzchniach
ponizej 30 a. Te grupe powierzchniowa odrzucono
z dalszych analiz, jako niereprezentatywng dla funk-
cji nieruchomosci rolnych. Do analizy wykorzystano
wylacznie grunty przeznaczone do produkgji rolnej,
wedtug zapisow w planach zagospodarowania prze-
strzennego. W przypadku braku planu byty to grunty
bez prawa zabudowy.

Ostatecznie otrzymano 3080 danych w postaci
jednostkowych cen transakcyjnych gruntéw ornych.
Rozklad przestrzenny liczby transakcji w badanym
okresie w powiecie tomaszowskim przedstawiono na
rysunku 2.

Najmniejsza liczbe transakcji zanotowano w gmi-
nach Belzec (71) i Lubycza Krélewska (143) usytu-
owanych w potudniowej czesci powiatu. Najbardziej
aktywne rynki w zakresie obrotu gruntami rolnymi
zaobserwowano w $rodkowej czgsci powiatu. Sa to
gminy: Tyszowce, Rachanie, Laszczow, w ktorych
liczba transakeji nie przekroczyta 400 oraz Tomaszow
Lubelski — 451 transakcji. W pozostatych gminach
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ETAP II

STAGE IT

ETAP III

STAGE III

pozyskanie danych z Rejestru cen i wartosci nieruchomosci (ceny transakeyjne niezabudowanych nieruchomosci gruntowych na obszarze
powiatu);

obtain data from the Register of Real Estate Prices and Values (transaction prices of undeveloped land within the county)

odrzucenie nierynkowych cen transakeyjnych

the rejection of non-market transaction prices

odrzucenie cen transakcyjnych nieruchomosci przeznaczonych na cele inne niz rolne, a w przypadku braku planu zagospodarowania
przestrzennego, gruntéw z prawem zabudowy;

rejection of the transaction prices of real estate for purposes other than agricultural, and in the absence of a spatial development project,
land with the development law

aktualizacja cen — sprowadzenie jednostkowych cen transakcyjnych na date szacunku gruntéw;

update prices — bringing individual transaction prices on the date valuation of land

zastosowanie narzedzi GIS (np. poligony Woronoja) — do oceny aktywnosci lokalnego rynku nieruchomosci (liczba transakeji, poziom cen
jednostkowych, przestrzenne rozmieszczenie transakeji, wskazanie obszaréw o jednakowym poziomie cen jednostkowych);

the use of GIS tools (eg. Voronoi polygons) — to evaluate the activity of the local real estate market (number of transactions, the level of unit
prices, the spatial distribution of the transaction, the identification of areas with the same level of unit prices)

okreslenie granic lokalnego rynku nieruchomoéci — obszar jednej gminy, obszar dwdch lub wigkszej liczby gmin sasiednich;

delimitation of the local real estate market — an area of one municipality, the area of two or more neighboring municipalities

pozyskanie danych o nieruchomosciach bedacych przedmiotem transakeji pochodzacych z wywiadu terenowego oraz wykorzystanie danych
zawartych na platformie systemu IIP: rodzaj i typ nieruchomoéci; odlegloséé od zabudowan; odleglos§é od miast 1 miejscowosci gminnych;
odlegtosé od lokalizacji charakterystycznych dla regionu: zaklady przemyslowe, wysypiska émieci, las, rzeka itp; dostepnosé, jakosé

drég dojazdowych, utrudnienia zwiazane z dostepem; topografia terenu (uksztaltowanie, wystawa); ksztalt i wielkos¢ dziatki (przebieg
granic dziatki w terenie); poziom kultury rolnej (stosowanie zabiegéw agrotechnicznych — ptodozmian, nawozenie, mechanizacja prac, ew.
odlogowanie); wskaznik wartosci produkeyjnej gruntéw;

distance from cities, distance from the location characteristic of the region's industrial plants, landfills, forest, river, etc; availability, quality
of access roads, difficulties related to access; topography; the shape and size of the plot (boundaries of the plot in the field); level agricultural
(use of agricultural treatments — crop rotation, fertilization, mechanization of work, if necessary. set aside); index of production value of land
wskazanie atrybutéw rézniacych nieruchomosci bedace przedmiotem analizy;

indication of the different attributes of real estate subject to analysis

zastosowanie metod statystycznych do obliczenia wspélczynnikéw korelacji wskazanych atrybutéw;

the application of statistical methods to calculate the correlation coefficients indicated attributes

odrzucenie atrybutéw, dla ktérych warto$é wspélezynnika korelacji jest nieistotna statystycznie;

rejection of the attributes for which the value of the correlation coefficient is not statistically significant

wskazanie atrybutéw wplywajacych na poziom cen;

indication of the attributes affecting the price level

oszacowanie wartosci rynkowej gruntéw na potrzeby ich scalenia i wymiany z zastosowaniem metod podejscia poréwnawczego z uwzglednie-
niem wskazanych atrybutéw i stopnia ich wplywu na poziom cen transakcyjnych;

estimate the market value of the land for their consolidation and exchange, using the methods of comparative approach, taking into account

the indicated attributes and the extent of their impact on the level of transaction prices

Rys. 1. Metodyka weryfikacji cech rynkowych wplywajacych na poziom cen i jej zastosowanie w procesie scalenia gruntow
Fig. 1. Methodology verification the impact of market features on the level of transaction prices and its application in land

consolidation process
Zrédlo: badania wlasne
Source: own research

liczba transakcji wynosita od 202 w gminie Tarnawatka
do 261 w gminie Krynice.

Wstepna analiza rozkladu poziomu cen w powiecie
tomaszowskim wymagala w pierwszej kolejnosci prze-
prowadzenia aktualizacji jednostkowych cen na date
ostatniej transakgji, tj. 10 grudnia 2015 r. W ten sposéb
wyeliminowano jeden bardzo istotny czynnik mogacy
réznicowac poziom cen (czynnik czasu). Aktualizacje
cen przeprowadzono, wykorzystujac model regre-
sji liniowej, zdefiniowany przez wartosci przecietne
i odchylenia standardowe, w rozktadach brzegowych
okreslonych na podstawie wynikéw z proby oraz
z uwzglednieniem wspotczynnika korelacji zupelnej
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(Pearsona) zmiennej X wzgledem zmiennej Y [Czaja
2001]. Wspdtczynnik korelacji okresla kierunek
i site zwiagzku miedzy analizowanymi zmiennymi, co
w danym przypadku pozwoli oceni¢, czy zbidr cen
wymaga aktualizacji. Site korelacji mozna okresla¢
na trzech poziomach [Czaja 2001]: r < 0,3 - korelacja
staba; 0,3 < r < 0,6 - korelacja przecigtna, r > 0,6 -
korelacja silna (tab. 1).

Wartos¢ wspotczynnika korelacji otrzymana na
poziomie pierwszym s$wiadczy o aktualnosci cen
w badanym okresie. Wspdtczynnik korelacji ponizej
0,3 otrzymano w dwoch przypadkach - w analizach
dotyczacych gminy wiejskiej Tomaszéw Lubelski oraz

“rmwiech@cyf-kr.edu.pl



Siejka, M., Metodyka weryfikacji cech rynkowych wplywajacych na poziom cen transakcyjnych i jej zastosowanie w procesie
scalania gruntéw. Acta Sci. Polonorum. Administratio Locorum 16(1), 35-48.

Tarnawatka

&

iTomaszow]ltibelski

75 15 km

liczba transakg;ji
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Lubycza Krdlewska

Rys. 2. Rozklad liczby transakeji w powiecie Tomaszéw Lubelski w latach 2010-2015

Fig. 2. Distribution the number of transactions in the area of Tomaszéw Lubelski district
in 2010-2015

Zrédto: badania wiasne

Source: own research

Tabela 1. Wspotczynniki okreslajace zmienno$¢ cen w bazie danych
Table 1. Factors determining the variability of prices in database

Odchylenie Odchylenie
Wipélezvnnik korelacii standardowe cen standardowe czasu Wspotezynnik
Gmina potezy 29 Standard deviation Standard deviation Coefficient
Correlation coefficient . .
Commune , of prices of time B
o (c) o(t) [PLN/ha/m-c]
[PLN/ha] [m-c]
Tyszowce 0,6242 9641 19,99 301
Susiec 0,5811 3779 20,51 107
Ulhéwek 0,5589 16 956 20,14 470
Telatyn 0,5497 12185 19,67 340
Lubycza Krélewska 0,5701 12763 19,56 372
Jarczow 0,3897 6557 18,87 135
Krynice 0,3623 5443 19,02 104
Rachanie 0,3448 6407 19,61 113
Laszczow 0,3149 9754 19,70 156
Tarnawatka 0,3138 4349 19,71 69
Balzec 0,2578 5261 19,76 69
Tomaszow Lubelski 0,0542 6420 19,73 17,5

Zrédlo: badania wlasne
Source: own research
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gminy Belzec. W pozostatych przypadkach aktualizacje
cen przeprowadzono wedlug wzoru zaproponowanego
przez Czaje [2001]:

Ci(t):Ci+B'(ta_ti) B:r.w
o(t)

gdzie:

¢; — cena transakcyjna i-tej nieruchomosci

wspotczynnik regresji

data aktualizacji (wyrazona w miesigcach)

data transakcji (wyrazona w miesigcach)

o S
|

~
|

Po wyeliminowaniu elementu réznicujacego,
ktoérym jest czas, wybrana grupe reprezentatywng pod-
dano dalszej analizie z wykorzystaniem narzedzi GIS.

Zaktualizowane jednostkowe ceny transakcyjne
niezabudowanych nieruchomosci rolnych wykorzy-
stano do przeprowadzenia badan w zakresie prze-
strzennego rozktadu cen transakcyjnych w powiecie
Tomaszow Lubelski, a nastepnie przeprowadzono
szczegotowa analize czynnikéw decydujgcych
o zmianie poziomu cen transakcyjnych na w gminie
Lubycza Krélewska.

Tomaszow Lubelski

-
Tarnawatka

Jarczow

Krolewska

Rozklad cen transakcyjnych w powiecie Tomaszow
Lubelski pokazuje interesujacg prawidtowos¢ (rys. 3).
Najnizsze ceny zanotowano w gminach zachodnich
i srodkowych (ponizej 14 000 zl/ha). Przesuwajac sie
pasem na wschdod, mozna zauwazy¢ stopniowy wzrost
cen jednostkowych do kwoty ponad 17 000 zi/ha
w gminie Jarczéw i Rachanie oraz ponad 20 000 zi/ha
w gminach Tyszowce, Laszczow i Lubycza Krolewska.
Zdecydowanie najwyzsze ceny zanotowano w dwdch
gminach najbardziej wysunietych na wschod - Telatyn
i Ulhowek (powyzej 35 000 zt/ha).

Wraz ze wzrostem cen jednostkowych ro$nie
powierzchnia zbywanych nieruchomosci (rys. 4).
W gminach, w ktérych jednostkowe ceny transak-
cyjne s3 na najnizszym poziomie, zanotowano naj-
wigkszy odsetek transakcji ponizej 1 ha. Jest to prawie
potowa zawartych transakeji. Transakcje dotyczace
nieruchomosci o powierzchniach powyzej 5 ha zda-
rzaja sie sporadycznie. Wraz ze wzrostem jednost-
kowych cen transakcyjnych wzrasta liczba transak-
¢ji nieruchomos$ciami o powierzchni powyzej 5 ha,
anawet powyzej 15 ha. W gminie Lubycza Krélewska

15 km

Srednia cena jednostkowa [zt/ha]
average unit price [zi/ha]

[ <14 000

= 14 000—20 000

= 20 000-30 000

m >30 000

Rys. 3. Przestrzenny rozklad érednich zaktualizowanych jednostkowych cen transakcyjnych

w powiecie Tomaszéw Lubelski

Fig. 3. Spatial distribution of the updated average unit transaction prices in a Tomaszéw

Lubelski district
Zrédto: badania wlasne
Source: own research
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Rys. 4. Procentowy rozktad liczby transakeji w danych zakresach powierzchniowych
Fig. 4. Percentage distribution the number of transactions in the range of surface

Zrédto: badania wlasne
Source: own research

prawie jedna czwarta transakcji dotyczy nierucho-
mosci o powierzchni od 15 ha do 100 ha. Transakcje
nieruchomosciami o powierzchni kilkudziesieciu
hektaréw zanotowano takze w gminach Ulhdwek,
Telatyn, Laszczéw i Tyszowce.

Szczegdtows analize dotyczacy weryfikacji cech
decydujacych o zmiennosci cen gruntéw ornych prze-
prowadzono w gminie Lubycza Krélewska. Wybor ten
podyktowany byt lokalizacja gminy oraz powierzchnig
gruntéw w obrocie rynkowym. W gminie tej znajduje
sie drogowe i kolejowe przejscie graniczne w miej-
scowos$ci Hrebenne. Laczna powierzchnia gruntéw
podlegajacych obrotowi wynosi 2047 ha, co stanowi
prawie 10% powierzchni gminy. Jest to najwieksza
powierzchnia wystepujaca w obrocie rynkowym
w powiecie w ciggu badanych szesciu lat. Dodatkowo
odnotowano tam najwiekszg liczbe sprzedanych nie-
ruchomosci o powierzchni powyzej 5 ha oraz repre-
zentatywng probke danych w pozostatych przedziatach
powierzchniowych.

WYNIKI BADAN | DYSKUSJA

Do weryfikacji liczby i rodzaju cech rynkowych
wykorzystano dostepne narzedzia GIS. Na mape
gminy zawierajaca warstwe z granicami dzialek
ewidencyjnych naniesiono zaktualizowane jednost-
kowe ceny transakcyjne (rys. 5a). Wykorzystujac
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metode poligonéw Woronoja, zaznaczono obszary
o jednakowym poziomie cen jednostkowych w zada-
nych zakresach kwotowych (rys. 5b).

Na podstawie wizualizacji przestrzennego roz-
mieszczenia cen mozna wskaza¢ miejsca najwiekszej
aktywnosci w zakresie liczby zawieranych transakeji
oraz przeprowadzi¢ wstepna weryfikacje cech decy-
dujacych o ich zréznicowaniu. Wskazano takie cechy
jak: odleglo$¢ od miejscowosci gminnej, odleglos¢
od przejscia granicznego, powierzchnia, wskaznik
warto$ci produkcyjnej gruntow ornych (W). Wartos¢
produkcyjng uzytkéw rolnych okresla si¢ osobno dla
gruntéw ornych i uzytkéw zielonych. Wobec tego,
ze w badanym zbiorze danych ponad 93% transakcji
dotyczy gruntéw ornych, analiza obejmuje ten wlasnie
rodzaj gruntéow. Wskaznik wartosci produkeyjnej (W)
gruntéw ornych obliczono wedlug wzoru podanego
przez Noge [1991, 2001].

S(K, P,)

Wizl
p

gdzie:

K,, — wartosci punktowe wskaznika dla poszczegdlnych
klas bonitacyjnych gleb, wg IUNG (Tabela 2)

P, — powierzchnia klasy bonitacyjnej gruntéw ornych [ha]

P - powierzchnia ogélna gruntéw ornych [ha]

n - klasa bonitacyjna gruntéw ornych
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Rys. 5. Przestrzenny rozklad zaktualizowanych jednostkowych cen transakcyjnych na obszarze Lubycza
Krolewska: a - zaktualizowane jednostkowe ceny transakcyjne; b - obszary o jednakowym poziomie
cen jednostkowych

Fig. 5. Spatial distribution the updated unit transaction prices in the area of Lubycza Krélewska:
a — updated unit transaction prices; b — areas with the same level of unit prices

Zrédto: badania wlasne

Source: own research
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Tabela 2. Punktowe wartosci produkcyjne gruntéw ornych

Na rysunku 6 wyda¢ jednoznacznie, iz aktyw-
nos$¢ lokalnego rynku nieruchomosci w poszczegol-
nych latach utrzymuje si¢ na wyréwnanym poziomie,
natomiast jednostkowe ceny transakcyjne rosna.
Nieruchomosci o powierzchniach powyzej kilkunastu
hektaréw osiagaja znacznie wyzsze ceny jednostkowe niz
nieruchomosci o powierzchniach mniejszych (rys. 7).

wg IUNG
Table 2. Point production values of arable land by IUNG
Lp. Klasa bonitacyjna Wartose
No Soil classification Value
Ki’l

1 I 100

2 1I 92

3 IIla 83

4 I11b 70

5 1Va 57

6 Vb 40

7 \Y% 30

8 VI 18

9 RZ-VI* 10

10 PsZ-VI* 10

11 N' 5

" wielkosci przyjete przez Noge [1991, za Wrzochol i Dawi-
dziuk 1971]

" values adopted by Noga [1991 in the paper Wrzochol i Dawi-
dziuk 1971]

Zrédto: Witek i Gorski [1977]

Source: Witek and Goérski [1977]

W dalszych badaniach przeprowadzono analizg
rozktadu jednostkowych cen transakcyjnych wzgle-
dem cech charakteryzujacych nieruchomosci bedace
przedmiotem transakcji.

35 000

30 000 . * +

25000 * *

20 000 L ¢

15 000 *

10 000

cena jednostkowa [zl/ha]
unit price [zl/ha]

5000

0
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

data transakeji [rok] — date of transaction [year]

Rys. 6. Rozklad jednostkowych cen transakcyjnych w latach
2010-2015

Fig. 6. Distribution of unit transaction prices in 2010-2015
Zrédlo: badania wlasne

Source: own research
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Rys. 7. Rozklad jednostkowych cen transakcyjnych wzgledem
powierzchni nieruchomo$ci

Fig. 7. Distribution of unit transaction prices to the surface
of the property

Zrédlo: badania wlasne

Source: own research

Na zréznicowanie cen nieruchomosci rolnych
na badanym obszarze wplywa réowniez odleglosc
od przejscia granicznego oraz odleglo$¢ od miej-
scowosci gminnej (rys. 8 i rys. 9). Istotne znaczenie
ma takze wielko$¢ wskaznika wartos$ci produkeyjnej
gruntow (rys.10).

Badanie zaleznosci miedzy jednostkowymi
cenami transakcyjnymi charakteryzujacymi grunty
orne w poszczegdlnych obrebach ewidencyjnych
gminy Lubycza Krélewska a lokalizacja miejscowo-
$ci wzgledem miejscowosdci gminnej oraz przejscia
granicznego, jak réwniez datg zawarcia transakcji
i wskaznikiem warto$ci produkcyjnej gruntéw ornych
(W), przeprowadzono, budujac macierz wspdtczyn-
nikow korelacji zupelnej dla wszystkich kombinacji,
jednostkowych cen i wskazanych cech decydujacych
o zrdznicowaniu cen w zebranej bazie danych [Czaja
2001, Parzych 2009].
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Rys. 8. Rozklad jednostkowych cen transakcyjnych wzgledem
odlegtosci od przejscia granicznego

Fig. 8. Distribution of unit transaction prices relative to the
distance from the border crossing

Zrédlo: badania wlasne

Source: Own research
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Fig. 9. Distribution of unit transaction prices relative to the
distance from the commune town

Zrédlo: badania wlasne

Source: Own research

Na podstawie macierzy korelacji wyznaczono
korelacje wagowe okreslajace wielko$¢ wptywu wska-
zanych cech na zréznicowanie cen jednostkowych nie-
ruchomosci. Baze danych ograniczono do dwoéch lat,
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Fig. 10. Distribution unit transaction prices relative to the index
of production value [W]

Zrédto: badania wlasne

Source: own research

tj. 2014-2015. W tabeli 3 i tabeli 4 przedstawiono
wyniki obliczen, w postaci macierzy wspdtczynnikow
korelacji zupelnej dla zmiennej losowej wielowymia-
rowej, wykonanych w programie STATISTICA.

Jak wynika z danych zawartych w tabeli 3, obli-
czone wspotczynniki korelacji zupelnej w poszcze-
golnych parach przyjmuja wartosci od 0,0167 do
0,4561. Jest to korelacja na poziomie od stabego
do przecietnego. Najnizszy zwiazek zachodzi miedzy
jednostkowa ceng gruntéw ornych a ich odlegloscia
od miejscowos$ci gminnej. Na podstawie macierzy
wspotczynnikow korelacji obliczono korelacje wagowe
oraz ich odchylenia standardowe dla cech wskazanych
w tabeli 3, co przedstawiono w tabeli 4.

Wyniki obliczen przedstawione w tabeli 4 dowo-
dza, ze w analizowanej bazie danych cztery cechy maja
istotny wplyw na zmienno$¢ cen. Przy czym domi-
nujacy cechg jest wskaznik wartosci produkcyjnej
gruntéw ornych, powierzchnia nabywanych gruntéw,
odlegtos¢ od przejscia granicznego i data zawarcia
transakcji. Wplyw odleglosci od miejscowosci gminnej
jest nieistotny statystycznie.
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Tabela 3. Macierz wspdtczynnikow korelacji dla rynku lokalnego gminy Lubycza Krolewska
Table 3. The matrix of correlation coefficients for the local market in Lubycza Krélewska

OToé o ot
e JScowo od przejécia . . Wskaznik  Data transakcji Cena
Wyszczegolnienie gminnej . Powierzchnia .
A > granicznego Index Date jednostkowa
Specification Distance to ” Area . .
Distance to the (W) of transaction Unit price
the communal .
border crossing
town
Odleglos¢ od miejscowosci
, gmune) 1,0000 0,3296 0,1832 -0,0966 20,1524 0,0941
Distance to the communal
town
Odleglos¢ od przejscia
granicznego i
Distance to the border 0,3295 1,0000 0,2243 0,2846 0,0782 0,4331
crossing
Powierzchnia 0,1832 0,2242 1,0000 0,0167 02727 0,3427
Area
Wskaznik
Index -0,0966 0,2846 0,0167 1,0000 0,1670 0,4561
(W)
Data transakeji 20,1524 -0,0782 0,2727 0,1670 1,0000 0,0781
Date of transaction
Cena jednostkowa 0,0941 0,4331 0,3427 0,4561 0,0781 1,0000
Unit price

Zrédlo: badania wlasne
Source: own research

Tabela 4. Korelacje wagowe analizowanych cech dla rynku lokalnego gminy Lubycza Krélewska

Table 4. Weight correlations of the analyzed features of the local market in Lubycza Krélewska commune

Atrybut Korelacja wagowa
Attribute Weight correlation

Odchylenie standardowe
Standard deviation

Odleglos¢ od miejscowosci gminnej

Distance to the communal town 0,0001 0.1527
Odlfzglosc od przejscia granicznego 0.2729 0.1598
Distance to the border crossing

Powierzchnia 0,3092 0.1492

Area

Wiskaznik wartosci produkeyjnej gruntéw ornych

Index of production value 0,3523 0,1515

(W)
Data transakcji 0.1251 0.1484

Date of transaction

Podsumowanie regresji zmiennej zaleznej:
Summary of the dependent variable regression
R =0.62827799; R? = 0.39473323

Zrédto: badania wlasne
Source: own research
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WNIOSKI

Intensywny rozwdj obszaréw wiejskich, obserwowany
szczegblnie po akcesji Polski do Unii Europejskiej,
wymusza konieczno$¢ uwzgledniania tego faktu
w procesach scalania i wymiany gruntéw. Postepowanie
scaleniowe stymuluje rozwdj réznych funkcji petnio-
nych przez obejmujace je tereny. Zmiany zachodzace
na tych obszarach dotycza zaréwno sfery gospodarczej,
spolecznej, jak i Srodowiskowej wspolczesnej wsi.

Waznym etapem procesu scalenia jest przeprowa-
dzenie metodologicznie poprawnego szacunku grun-
tow. Zapis art. 11 ust. 2 ustawy o scalaniu i wymianie
gruntéw dopuszcza wykorzystanie cen transakcyj-
nych przy okreslaniu wartosci gruntéw, wprowadzajac
jednocze$nie ograniczenie do sprzedazy panstwo-
wych nieruchomosdci rolnych. W przeprowadzonych
w pracy badaniach wykazano, ze zasadne jest wyko-
rzystanie do tego celu rynkowych cen transakcyjnych.
Rozwigzanie takie utatwi wzajemne rozliczenia miedzy
uczestnikami scalenia, a przede wszystkim wplynie
na doktadnos$¢ okreslenia warto$ci gruntow.

W badaniach potwierdzono, ze ceny transakcyjne
nieruchomosci rolnych cechuje lokalny charakter.
W zwigzku z tym wlasciwe jest uwzglednienie wyniku
analizy rynku nieruchomosci na etapie ustalania zasad
przeprowadzenia szacunku gruntéw. Pierwszym eta-
pem analiz moze by¢ wykorzystanie narzedzi GIS
do zobrazowania przestrzennego rozmieszczenia liczby
transakcji oraz poziomu jednostkowych cen trans-
akcyjnych. W pracy zaproponowano wykorzystanie
do tego celu poligonéw Woronoja, czgsto stosowa-
nych do przedstawiana zjawisk o charakterze cigglym.
Zobrazowanie zjawiska rozkladu jednostkowych cen
transakcyjnych wydaje si¢ dobrym sposobem do
wizualizacji stanu istniejacego, pod warunkiem spro-
wadzenia tych cen na jedng dat¢. Proponowanym
rozwigzaniem jest data przeprowadzenia szacunku
gruntow.

Wizualizacja za pomoca proponowanego narzedzia
umozliwia rzetelng weryfikacje liczby i rodzaju cech
wplywajacych na zmienno$¢ cen na badanym obszarze.

W dalszych analizach z wykorzystaniem narzedzi
statystycznych, np. zaproponowanego w pracy modelu

46

regresji wielorakiej, wskazano stopien wplywu poszcze-
golnych cech na zmienno$¢ cen, a tym samym war-
to$¢ gruntow objetych procesem scalenia i wymiany.
Poprawna weryfikacja cech istotnie podnosi ponadto
dokfadno$¢ wyniku wyceny i umozliwia ustalenie
stusznego ekwiwalentu.
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METHODOLOGY VERIFICATION THE IMPACT OF MARKET FEATURES
ON THE LEVEL OF TRANSACTION PRICES AND ITS APPLICATION
IN LAND CONSOLIDATION PROCESS

ABSTRACT

Multifunctionality of rural areas in various sectors of the economy enforces the need to take into
account this fact in the work of consolidation and exchange of land. The change of land ownership
and land use is beneficial not only for the development of agriculture, but also on the development
of non-agricultural functions of the area covered by consolidation. The basis for proper implemen-
tation of consolidation and exchange of land is valuation of land free from errors and defects In the
situation of increasingly growing real estate market also in terms of agricultural land, it is reasonable
to use transaction prices to estimate land value for the needs of land consolidation and exchange.
This solution facilitates the mutual settlements between the participants of consolidation, will allow
the trade of land during the process of consolidation, and also will affect the accuracy of determining
of the value of land owned by the participants of consolidation, especially in terms of the development
of non-agricultural functions.

The current regulations allow valuation based on transaction prices in a situation not specify the prin-
ciples of respect for the participants merge. These regulations impose a significant limitation, howe-
ver, it is the use of prices obtained for the sale of state-owned agricultural estates. So estimated value
does not satisfy signs of market value.

The research undertaken in the work carried out in the area of an agricultural nature confirms the
thesis that the volatility of transaction prices of agricultural properties is caused by the characteristic
features of the local real estate market. To avoid errors of faulty valuation of the property due to incor-
rect indication of the number and types of features deciding on the volatility of prices, it is necessary
to carry out their verification.

Key words: real estate market, agricultural property, the transaction price, consolidation and exchange
of land, the estimated value of land
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ABSTRAKT

Jako$¢ przestrzeni publicznych zalezna jest od wielu czynnikéw. Maja na nig wplyw: wyraz wizualny,
estetyka, design, architektura, zielen, ale tez dostepnos¢ dla réznych uzytkownikoéw i zapewnienie
bezpieczenstwa. W pracy oceniono pod wzgledem mozliwosci wykorzystania rekreacyjno-wypoczyn-
kowego jedna z historycznych ulic Lublina, polozong w centrum miasta. Ma ona réznych uzytkow-
nikéw: mieszkancow okolicznych kamienic, odwiedzajacych galeri¢ handlows, uczniéw szkél, stu-
dentéw i pracownikéw licznych urzedéw zlokalizowanych w poblizu. Jednak tylko w minimalnym
stopniu wykorzystywana jest do wypoczynku, stanowi przede wszystkim przestrzen do przemieszcza-
nia si¢. Gléwnym celem byta charakterystyka tego linearnego systemu ruchu pieszego i ocena jego
potencjatu jako przestrzeni publicznej stuzgcej mieszkancom do wypoczynku. Zaproponowano réw-
niez rozwigzania stuzace wypoczynkowi. Podjete w pracy problemy moga przyczyni¢ sie do wypetnie-

nia luki w projektowaniu przestrzeni publicznych.

Stowa kluczowe: przestrzen publiczna, ulice, wypoczynek, Lublin

WSTEP

Ulice s3 to przestrzenie projektowane jako miejsca
rozwoju transportu publicznego, ruchu pieszego
i jazdy na rowerze. Do ruchu pieszego przeznaczone
s pojedyncze ciagi okreslane mianem chodnikow.
Pojawily sie one juz w starozytnym Rzymie [B6hm
2006]. Wedlug podzialu przestrzeni publicznych
Jalowieckiego [2003] nalezg one do przestrzeni facz-
nikowych. Ponad 50 lat temu samochody osobowe
zaczely dominowa¢ w miastach jako $rodek trans-
portu, rezultatem tego s3 pogarszajace sie¢ warunki
dla pieszych i rowerzystow. Wiekszos¢ spoteczenstwa,
korzystajaca w codziennej aktywnosci z tych prze-
strzeni, musi rywalizowac o przestrzen z nasilajagcym
sie ruchem samochodowym oraz wypelniajacymi ja
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© Copyright by Wydawnictwo Uniwersytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie

miejscami parkingowymi. Pomniejszana jest przez
to rola ulic jako przestrzeni publicznych. Dlatego
w progu XXI w. naglacym postulatem jest skoncentro-
wanie uwagi na trosce o ludzki wymiar ulic. Wedlug
Gehla [2013], ziszczenie si¢ wizji miast pelnych zycia,
zrownowazonych, bezpiecznych i zdrowych mozna
osiagnac przez wigksza dbalos¢ przede wszystkim
o pieszych. Waznym zagadnieniem jest wzmocnie-
nie spotecznej roli przestrzeni miejskiej jako miejsc
spotkan, ktére przyczynia si¢ do budowania fadu
spolecznego i otwartego, demokratycznego spote-
czenstwa. Zachecenie ludzi do poruszania sie pieszo
wzmocni tez potencjal miasta petnego zycia. Tylko
takie moga przeciwdziala¢ tendencjom polegajacym
na wycofywaniu sie ludzi do ogrodzonych, zamknie-
tych przestrzeni.
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Chodzenie ma tez zwigzek z zachowaniem dobre;j
kondycji fizycznej. JesteSmy $wiadkami narastania
probleméw zwiazanych z zachowaniem zdrowia,
m.in. dlatego, Ze spoleczenstwa w wielu miejscach na
$wiecie prowadza siedzacy tryb zycia, a samochody
ograniczajg potrzebe ruchu do minimum. Zaproszenie
do chodzenia jako naturalnego sposobu poruszania si¢
w zyciu codziennym powinno stac sie elementem zinte-
growanej polityki zdrowotnej. A wykorzystanie chodni-
koéw jako struktur umozliwiajacych zielong mobilnos¢,
w tym ruch pieszy, wzmacnia rozwdj zréwnowazony,
wplywajac na poprawe stanu $rodowiska, obnizajac
zuzycie zasobow, produkcje szkodliwych substancji
czy zmniejszajac natezenie hatasu [Drabik 1995].

Nie powinno si¢ réwniez zapominac o tym, ze ulice
jako przestrzenie publiczne decyduja tez o pigknie
miasta [Kosinski 2011, Szulc 2013]. Sg one réwniez
nos$nikami informacji wizualnej, jak podkresla Cichy-
-Pazder [1998].

Celem pracy jest ocena przestrzeni publicznych
pod wzgledem atrakcyjnosci funkcjonalnej, walorow
kompozycyjnych i sprzyjaniu kontaktom miedzyludz-
kim oraz odpowiedz na pytania: czy jest ona uzytko-
wana przez mieszkancow i turystow oraz czy mozna
ja traktowac jako miejsce wypoczynku. W pracy prze-
prowadzono badania pozwalajace okresli¢ potencjat
turystyczno-wypoczynkowy przestrzeni tacznikowej
dla mieszkancoéw oraz zaproponowano rozwigzania
stuzace wypoczynkowi mieszkancow.

METODY | MATERIALY

Do badan wybrano ulice Lipowg o dlugosci 720 m.
Polozong w $cistym centrum Lublina. Laczy
Krakowskie Przedmiescie z ulicg Narutowicza. Jest
ona ciggiem komunikacyjnym prowadzacym wzdluz
dawnych szancow miejskich, nadal o tym samym
przebiegu. Poczatkowo nazywana byla Grobowa,
pdzniej Pod Lipkami, a od 1844 r. ulica Cmentarna.
Obecna nazwa stosowana jest od I wojny $wiatowej
i wywodzi sie od gatunku drzew posadzonych na pole-
cenie wladz austriackich wzdluz watéw obronnych.
W latach 70. XVII w. przebiegala tu ostatnia czwarta
linia obrony. Na ulicy Lipowej byly rozmieszczone
liczne matle bastiony, po ktorych obecnie nie ma
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widocznych $ladéw. Drzewa rosty wzdtuz calej ulicy.

Duza ich czgs¢ wycieto w latach 60. XX w. w zwigzku

z zakladaniem trakgcji trolejbusowej, inne w 2006 r.

podczas budowy centrum handlowego Plaza. Droga

ta nabrata wigkszego znaczenia z chwilg usytuowania
przy niej cmentarza rzymskokatolickiego oraz parku

Saskiego. Obecnie wykorzystywana jest przez rézne

grupy mieszkancow, ale w wigkszosci traktowana jest

tylko jako przestrzen do przemieszczania sie.

W latach 2015-2016, aby okresli¢ potencjat tury-
styczno-wypoczynkowy, przeprowadzono wieloaspek-
towe badania linearnego systemu penetracji taczace
ujecia: przestrzenne (geometria i morfologia tych sys-
temow w przestrzeni geograficznej), funkcjonalne
(dostepnos¢, funkcjonalno$é i uzytkowanie badanych
systemow) i geoekologiczne (percepcja wizualna kra-
jobrazéw wystepujacych wzdtuz tras przystosowanych
do ruchu pieszego).

Wykonano nastepujace analizy:

- historyczno-kulturowg (uwarunkowania historycz-
ne, kulturowe i spoteczne danej przestrzeni oraz
oceng tych wartosci);

- ukladéw komunikacyjnych (rodzaje i stan na-
wierzchni jezdnych, pieszo-jezdnych); natezenia ru-
chu pieszego (okreslenie zréznicowania uzytkowania
ciggéw komunikacyjnych, badania 6-7.04.2016 r.,
w poblizu V LO i ponizej cmentarza, w godzinach
7.00-9.00, 12.00-13.00 oraz 14.00-16.00); nateze-
nia ruchu samochodowego (8.04.2016 r. w poblizu
V LO i ponizej cmentarza, w godzinach 7.00-9.00,
12.00-13.00 oraz 14.00-16.00);

— dostepnosci (w tym okreslenie wejs¢ i wyjs¢, barier
oraz ulatwien komunikacyjnych); elementéw zago-
spodarowania przestrzeni (rozmieszczenie obiektow
kulturowych, matej architektury oraz infrastruk-
tury, okreslenie stylistyki przestrzenni); funkcjo-
nalno-przestrzenng, kompozycyjna, zmiennosci
widokowej;

- ukladow roslinnych (inwentaryzacja elementéw
wystepujacych w przestrzeni oraz gatunkéw roélin);

- sensualng (wykazanie ilosci, typow i jakosci wra-
zen zmystowych wystepujacych na danym terenie,
punktacja od 2 do -2).

Zebrane informacje umozliwily poznanie specyfiki
i uwarunkowan badanego terenu, pozwolily okresli¢
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stabe i mocne strony poszczegdlnych elementéw
tworzacych opracowywang przestrzen. Stanowilo
to podstawe do formutowania wytycznych dotyczacych
wprowadzania zmian do zalozen programowych oraz
kierunkow dziatan projektowych i wykonawczych.

WYNIKI

Do najcenniejszych obiektow znajdujgcych sie przy
ulicy Lipowej nalezy cmentarz rzymskokatolicki.
W 1794 roku biskup lubelski Wojciech Skarszewski
wydal pozwolenie na jego zalozenie. Pod koniec XIX w.
obok cmentarza rzymskokatolickiego powstat rowniez
ewangelicki i protestancki. Podczas I wojny na cmen-
tarzu ewangelickim Niemcy wybudowali poganska
kaplice. Z czasem utworzono tez cze$¢ wojskowa i pra-
wostawng [Nowak 2000]. Cmentarz ma charakter wie-
lonarodowy i wielowyznaniowy. Specyfika s3 wspolne
groby rodzin ewangelicko-katolickich umiejscowione
na granicy dwu wyznaniowych czesci. Nekropolia jest
cennym zabytkiem Lublina, jednym z najstarszych
i najladniejszych cmentarzy w kraju, poréwnywanym
z warszawskimi Powgzkami i Cmentarzem Rakowickim
w Krakowie [Album lubelski... 2011]. Za cenne uznaje
sie: uklad przestrzenny cmentarzy rzym.-kat., prawo-
stawnego i ewangelickiego, kaplice cmentarng (obecnie
kosciot rektoralny p.w. Wszystkich Swietych), kaplice
prawostawng p.w. Niewiast Niosagcych Wonnosci do
Grobu Chrystusa i $w. Eliasza, brame na cmentarz pra-
wostawny, ogrodzenie z trzema bramami. Na nekropo-
lii odnalez¢ mozna miejsca pamieci narodowej, mogily:
ks. Piotra Sciegiennego, wiezniéw Zamku Lubelskiego,
zbiorowg ofiar bombardowania 8-9 wrzesnial939 r.,
zbiorowy ofiar zbrodni hitlerowskich w 1939 r., gro-
bowiec uczestnikéw powstania styczniowego, pomnik
i mogite Dzieci Zamojszczyzny. Do cennych zabytkow
nalezg potozone poza cmentarzem Dom cmentarny,
obecnie kancelaria cmentarza rzym.-kat., oraz drew-
niany krzyz zlokalizowany w poblizu bramy glowne;j.
W , Katalogu zasobow kulturowych miasta Lublina”
[1999] przy ulicy Lipowej, jako obiekty o znaczacej
warto$ci kulturowej i historycznej, wymieniono pocho-
dzacy z 1904 r. dom nr 5.

Na opisywanym terenie znajdujg si¢ rowniez dwa
miejsca pamieci poza cmentarzem, zlokalizowane

“Letrzaskowska@kul.pl

w poblizu szkét. Przy gimnazjum nr 9 znajduje
sie¢ pomnik majora cichociemnego, Hieronima
Dekutowskiego ,,Zapora’, dowddcy najwigkszego
oddzialu podziemnego Armii Krajowej na Lubel-
szczyznie. Powstal on w hotdzie dowddcy i jego
podkomendnych w 2003 r. Przy pomniku przebiega
szlak pamigci zolnierzy wykletych. Z kolei przy
V Liceum Ogolnoksztalcacym posadzono dab pamieci
wraz z tablicg pamigtkowg w holdzie majorowi WP
Antoniemu Mironowi Laskowskiemu zamordowa-
nemu w Charkowie w 1940 r. Wérdéd zdarzen histo-
rycznych nalezy réwniez przytoczy¢ fakt stworze-
nia przy ulicy Lipowej 7, w grudniu 1939 r., obozu
pracy dla Zydéw, ktéry w 1943 stat sie filig obozu na
Majdanku.

Wedlug Rozporzadzenia Ministra Transportu
i Gospodarki Morskiej z 2 marca 1999 r. [Dz.U. 1999
nr 43 poz. 430, z pézn. zm.] ulica Lipowa stanowi
droge klasy gtéwnej, ktdra jest dobrze skomuniko-
wana z reszta miasta. Odchodzg od niej drogi zbiorcze,
dojazdowe i lokalne. Wszystkie pokryte sg asfaltem,
ale stan ich nawierzchni jest zréznicowany. Wzdluz
arterii komunikacyjnych przebiegaja pokryte kostka
brukowa ciagi piesze. Stan ich nawierzchni jest zado-
walajacy. Na opisywanym terenie wystepuje mata liczba
parkingéw, jako miejsca postojowe wykorzystywane sa
chodniki. Znaczna liczba miejsc postojowych znajduje
sie na parkingu podziemnym w galerii handlowe;j.

Natezenie ruchu na ulicy Lipowej jest zréznico-
wane. Bardzo duzy ruch samochodowy, jak i pieszy
odnotowano na odcinku od skrzyzowania z ulica
Krakowskie Przedmiescie do centrum handlowego.
Na pozostalej czgsci zauwazalne jest umiarkowane
natezenie ruchu, a na odcinku od Narutowicza do
cmentarza po stronie prawej ruch prawie nie wystepuje.
Najwigksze natezenie ruchu obserwowano w okresie
porannym i popotudniowym, co wynika z bliskosci
urzedéw i innych miejsc pracy oraz placéwek oswiato-
wych. Na trasie tej przebiega wiele linii autobusowych
i trolejbusowych komunikacji miejskiej. Przystanki
autobusowe rozmieszczone sa w odlegtosciach dogod-
nych dla pasazeréw. Utrudniona jest komunikacja
rowerowa, co wynika z braku $ciezek rowerowych
i duzego ruchu na jezdni. Dostepnos¢ dla pieszych
jest dobra, wystepuje wiele przejs¢ wyposazonych
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w sygnalizacje Swietlng. Brakuje podjazdow dla osob
niepelnosprawnych i wozkow.

Analizujac bilans powierzchni, zaobserwowac
mozna nastepujacy rozklad funkcji: komunikacja
kotowa — 35%, komunikacja piesza — 20%, zielen — 10%,
woda - 0%, gastronomia — 10%, handel/ustugi - 20%,
rozrywka — 3%, wypoczynek i rekreacja — 2%. Teren
charakteryzuje sie¢ duzym zrdéznicowaniem funkcjo-
nalnym budynkéw. Wystepuja budynki mieszkalne,
handlowe (centrum Plaza, sklep spozywczy Koziotek,
piekarniczy, miesny, obuwniczy, wielobranzowy, dwa
salony sukien §lubnych, stoiska z kwiatami przy cmen-
tarzu, cztery kioski Ruchu), o§wiatowe (V Liceum
Ogolnoksztalcgce im. Marii Sktfodowskiej-Curie oraz
Gimnazjum nr 9 im. Hieronima Dekutowskiego),
gastronomiczne (dwie pizzerie, dwie lodziarnie,
komis, okresowo przy galerii handlowej pojawia sie
mobilna kawiarnia) i ustugowe (optyk, bank, pra-
cownia sitodruku, fryzjer, dwa salony kosmetyczne,
sifownia, biuro podrézy). Warto zauwazy¢, ze nagro-
madzenie ustug wystepuje od Al. Raclawickich
do galerii handlowej, a na dalszym odcinku brakuje
witryn sklepowych, ustugowych, przewaza funkcja
mieszkaniowa. Wywiera to wplyw na dominujgce
tu dlugie fasady budynkow z pojedynczymi wejsciami,
a te nie zachecajg do wykorzystania tej czesci ulicy jako
miejsc spotkan. Nagromadzenie réznych funkcji ma
wplyw na wykorzystywanie ulicy przez uzytkownikow:
mieszkancow okolicznych kamienic odwiedzajacych
galerie handlowg i cmentarz, uczniow szkot, studentow
i pracownikow licznych urzedéw zlokalizowanych
w poblizu. Dominujgcg funkcja jest jednak komu-
nikacja. Ulica Lipowa jest przestrzenia, przez ktorg
wiekszo$¢ ludzi sie tylko przemieszcza, korzystajac
z komunikacji miejskiej lub samochodéw prywatnych.
Pozostali uczestnicy ruchu sg drugorzednymi odbior-
cami. Czesto brakuje dla nich miejsca do swobodnego
poruszania sie.

Z elementéw matej architektury zachecajacych do
korzystania z przestrzeni publicznych odnotowano pig¢
tawek zlokalizowanych przy galerii handlowej Plaza
oraz trzy na wiatach przystankowych. Sg to zazwyczaj
fawki drewniane o prostej formie. Okazjonalnie fawki
lub krzesta ogrodowe wystawiane sg przy lodziarni.
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Przechodnie majg ograniczone mozliwos¢ do odpo-
czynku. Podobng lokalizacje maja tez kosze na $mieci,
s3 to zazwyczaj $mietniki metalowe w kolorze czarnym.
Niedostatek tych elementéw wplywa niekorzystnie na
utrzymanie czysto$ci w tym miejscu. Zaobserwowano
bardzo duzg liczbe latarni. Wystepuja one gtownie
przy ciagu pieszym, co ma wplyw na bezpieczenstwo
w godzinach wieczornych. W obrebie analizowanego
obszaru zlokalizowane sg trzy przystanki autobu-
sowe oraz biletomaty. Przy Plazie znajduje si¢ stacja
Roweru Miejskiego. Caly teren jest bogato wyposazony
w sygnalizacje $wietlng i znaki drogowe.

Na terenie objetym analiza nie wystepuja domi-
nanty. Dostrzec mozna duzg liczbe subdominant
zaréwno pozytywnych, jak i negatywnych. Naleza do
nich wszystkie budynki stanowiace pierzeje uliczna.
Subdominantami negatywnymi sg ich zaniedbane ele-
wagcje. Ulica Lipowa stanowi gléwng os, ktdra rozciaga
sie wzdtuz catego ciggu komunikacyjnego. Zalozenia
rytmiczne przewazajg na osi poéinoc - potudnie.
Tworza je latarnie znajdujace si¢ w réwnych odleglo-
$ciach. Zinwentaryzowano mato otwar¢ widokowych.

Analizowany obszar jest ubogi w zielen. Tylko
w niektorych miejscach znajduja si¢ niewielkie
powierzchnie trawnikow, nie wystepuja murawy i faki
kwietne, skalniaki, przedogrédki. Odnotowano wyste-
powanie 14 gatunkow drzew. Najwiekszg liczebnosciag
charakteryzowaly sie lipy drobnolistne Tilia cordata
(67), w tym 38 posadzonych od trzech do pieciu lat
temu, duzo rzadziej spotkano: jesion wyniosty Fraxinus
excelsior (4), topole czarng Populus nigra (4), kasz-
tanowiec bialy Aesculus hippocastanum (3), robinie
akacjowaq Robinia pseudoacacia (3), wierzbe Salix sp.
(3), klon jesionolistny Acer negundo (1) oraz niewiel-
kie okazy takich gatunkow jak: grujecznik japonski
Cercidiphyllum japonicum, glog Crataegus sp., dab szy-
putkowy Quercus robur, klon pospolity Acer platano-
ides, ‘Globosum’. Warto podkresli¢ wystepowanie
drzew pomnikowych: debu szyputkowego Quercus
robur (385 cm w obwodzie), trzech milorzebow
japonskich Ginko biloba (260 cm w obwodzie)
zlokalizowanych na skwerze przed cmentarzem
(rys 1). Duza réznorodno$¢ wystepuje wsrod krze-
wow. Odnaleziono 23 gatunki, cho¢ sg to zwykle
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pomnik
monument

' drzewo
tree

- zabytkowy budynek
antique building

- zieleniec
greenstone

Rys.1. Wystepowanie zieleni na ulicy Lipowej
Fig. 1. Occurrence green in Lipowa street
Zrédto: opracowanie wlasne

Source: prepaired by the authors
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pojedyncze okazy: tawula japonska Spiraea japo-
nica, tawula van Houttea Spirea vanhouttei, berbe-
rysy Berberis sp., rdze Rosa sp., trzmielina pospolita
Euonymus europaeus, mahonia pospolita Mahonia
aquifolium, jaSminowiec wonny Philadelphus corona-
rius, wérdd iglastych krzewdw: jalowce Juniperus sp.
i tuje Thuja sp. Wiekszg ilosciowoscia charakteryzuja
si¢ jedynie: tawlina jarzebinowa Sorbaria sorbifolia (6)
i lilak pospolity Syringa vulgaris (5). Fragmentarycznie
spotykane byly zywoploty ciete z ligustru pospoli-
tego Ligustrum vulgare, morwy biatej Morus alba, irgi
blyszczacej Cotoneaster lucidus, sliwy domowej mira-
belki Prunus domestica, berberysow Berberis sp., rozy
pomarszczonej Rosa rugosa. Na terenie opracowania
odnaleziono jedna rabate z niskich tawul i jalowcow
plozacych zlokalizowang przy salonie sukien §lubnych.
Pomiedzy budynkami znajduje si¢ maly zieleniec,
wielkosci 400 m?, kiedys pewnie zaprojektowany i zato-
zony, teraz pielegnowany przez mieszkancow. Uklad
roélin w tym miejscu ma charakter przypadkowych
nasadzen pogrupowanych w mate kepy. Odnalez¢é
tu mozna najwigksze zréznicowanie bylin. Tak jak
w przypadku krzewow sg to grupy liczace po kilka
okazdéw, odnaleziono tu: funkie Hosta sp., mydlnice
bazyliowatg Saponaria ocymoides, kosa¢ce brodkowe
Iris germanica, floksy wiechowate Phlox paniculata,
mak wschodni Papaver orientale, malwy rézowe Alcea
rosea, niezapominajki Myosotis sp., bratki Viola x
wittrockiana, orliki Aquilegia hybrida, pierwiosnki
Primula sp. oraz rosliny cebulowe: tulipany Tulipa sp.
i zonkile Narcissus jonquilla. Na terenie opracowania
odnotowano 15 gatunkéw roélin zielnych. W niewiel-
kim stopniu na ulicy Lipowej znalazly zastosowanie
donice z roslinami, tak popularne w wielu centrach
miast. Trzy donice znajduja sie na placu przy skrzyzo-
waniu z ulicg Narutowicza. Zastosowane sg tu te same
gatunki roslin, ktére rosng w donicach postawionych
w réznych czesciach miasta (lipe, jatowiec, berberys,
tawule, kocanki), sze$¢ donic znajduje sie przy V LO
(bergenie), trzy przy centrum Plaza (tuje), a dwie przy
pizzerii (jalowiec, tuja).

Spacer ulica moze by¢ doswiadczeniem w stre-
fie krajobrazu multisensorycznego. Wykonane
w terenie badania wskazuja, ze odbidr przestrzeni nie
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jest najlepszy. Analizowana trasa nie dostarcza wielu
zroznicowanych bodzcéw. Poza czterema miejscami,
gdzie wystepuje wieksza ilo$¢ zieleni i nagromadze-
nie warto$ci historyczno-kulturowych, teren ten
nie dostarcza bodzcow wzrokowych. Brak bodzcow
dotykowych. Na negatywny odbidér zmystami wechu
i stuchu wplywa zanieczyszczenie powietrza i halas
wynikajace z duzego natezenia ruch samochodowego.

Szczegdlowe analizy ulicy Lipowej pozwalaja
stwierdzi¢, ze przestrzen ta nie jest dostatecznie wyko-
rzystywana. Istniejgce aranzacje zieleni nie petnia
funkcji kompozycyjnej ani wypoczynkowo-rekreacyj-
nej. Chodniki odbierane s gléwnie jako monofunk-
cyjne. Jako miejsca spotkan mozna wymieni¢: tawki
przy centrum handlowym, przystanki, plac przy wej-
$ciu do V LO i lodziarni¢ u zbiegu ulicy Sadowe;j.
Brakuje miejsc sprzyjajacych wypoczynkowi, nawet
takich, ktore zachecajg do poruszania sie i dtuzszego
pozostania w tej przestrzeni.

Co prawda, nie jest mozliwe zaprojektowanie kom-
pozycji dzisiejszego miasta ,,od poczatku’, rowniez
finanse miejskie nie pozwalaja na przeprowadzenie
»hausmannowskich” zmian w ukfadzie urbanistycz-
nym. Zaproponowano natomiast poprawienie atrak-
cyjnosci przestrzeni miejskich poprzez wprowadza-
nie form i ukladéw zieleni oraz malej architektury,
ktére podwyzsza ich walory estetyczne i wypoczyn-
kowe. Atutem do wykorzystania ulicy Lipowej jest
m.in. zréznicowane natezenie ruchu oraz wystepowa-
nie drzew pomnikowych. Wskazane jest ogranicze-
nie predkosci poruszania si¢ samochodéw, wigksza
dbatos¢ o zapewnienie potrzeb wypoczynkowych
w $cistym centrum i wyeksponowanie waloréw histo-
rycznych (cho¢by poprzez zaznaczenie na chodni-
kach przebiegu czwartego walu umocnien, ustawienie
tablic informacyjnych). Zacheci to mieszkancéw do
przebywania w opisywanej przestrzeni publiczne;j.
Na terenie opracowania zaproponowano uzupelnienie
istniejacej zieleni wzdluz chodnikéw, dosadzenie lip,
aby tak jak na poczatku powstania ulicy rosty one na
calej dltugosci. W miejscach, gdzie to niemozliwe,
nalezy zastosowa¢ donice z drzewami. W czesci mniej
uczeszczanej wprowadzi¢ krzewy i rabaty przy wej-
$ciach do budynkéw, stworzy¢ miejsca do wypoczynku
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z wygodnymi fawkami i tzw. parklety. Proponuje si¢
réwniez wprowadzenie zywoplotéw z ligustru i irgi
blyszczacej, aby dodatkowo oddzieli¢ chodniki od
ulicy i poprawi¢ komfort wypoczynku. W miejscach,
gdzie w powszechnej opinii brakuje przestrzeni na
zielen, moze ona pojawic si¢ w postaci pnaczy sadzo-
nych w pojemnikach lub tuz przy scianach budynkow,
warto zastosowac ogrody deszczowe w skrzyniach,
taczace funkeje estetyczng z retencja wod opadowych.
Za obowiazkowe nalezy uzna¢ wykorzystanie poten-
cjalu trzech miejsc: przy cmentarzu i przystanku, gdzie
nalezy stworzy¢ niewielkie strefy wypoczynkowe
z fawkami (umozliwitoby to tez odpoczynek osobom
odwiedzajacym lubelski ogréd pamieci), przebudowe
istniejacego zielenca i stworzenie ogrodu kieszon-
kowego z muralem oraz zagospodarowanie terenu
prowadzacego do biblioteki KUL na kolejna przestrzen
wypoczynkowg dla mieszkancéw. Nowatorskim roz-
wigzaniem dla Lublina bytoby pokrycie $cian galerii
handlowej ro$linami i utworzenie tzw. zielonych $cian.

DYSKUSJA

Podstawy teoretyczne budowy miast dla ludzi wpro-
wadzil Gehl [2013], jeszcze w latach 60. XX w., kiedy
zaczela sie era samochodu w miastach. Promuje
on idee atrakcyjnego dla wszystkich grup spotecznych
miasta. Podkreslajac, ze tylko przestrzen dobrze zorga-
nizowana moze zacheca¢ do spotkan, a im wigcej ludzi
bedzie na niej przebywa¢, tym bedzie ona bardziej
warto$ciowa. W wielu miastach na calym s$wiecie,
szczegdlnie w ostatnich dziesiecioleciach, intensyw-
nie pracowano nad poprawg warunkéw dla pieszych
i Zywotnos$cig przestrzeni publicznych, eliminujac
ruch samochodowy z listy najwazniejszych priory-
tetow. Szczegolnie interesujgce sg dziatania podjete
w Kopenhadze i Melbourn. Regularnie prowadzone
tam badania dowodza, ze poprawa warunkow dla
ruchu pieszego i umozliwienie nowych sposobow
korzystania z ulic sprzyja tworzeniu przestrzeni
polifunkcyjnych. Proste zmiany, np. wymiana fawek
znaczgco zmienily przestrzen i sposob uzytkowa-
nia [Montgomery 2015], co takze potwierdzilo si¢
w Lublinie. Umieszczenie donic z rodlinami i tawek
przy Ratuszu czy Bramie Krakowskiej bardzo szybko
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zachecilo mieszkancéw do odpoczynku nawet
w $cistym centrum, przy ruchliwej ulicy. To czy ludzie
zechcg chodzi¢ i pozostawaé w przestrzeni, zalezy
w gltéwnej mierze od uwaznego projektowania w ludz-
kim wymiarze i stworzeniu zaproszenia. Dobrze ksztat-
towana przestrzen, nawet facznikowa, daje mozliwosci
interakgji spofecznych, przyczynia sie do nawigzywania
wiezi sgsiedzkich oraz wplywa na poczucie satysfakcji
i bezpieczenstwa [Bonenberg 2008]. Nie bez znaczenia
jest to, Ze moze petni¢ funkcje promocyjna dla danego
obszaru i wspomagac¢ jego rozwdj. Skorzystaja na tym
wszyscy uzytkownicy, nie tylko mieszkancy, gmina
i firmy lokalizujace w atrakcyjnych miejscach swoje
inwestycje [Masik i in. 2006].

Ksztaltowanie dobrego samopoczucia uzytkow-
nikéw przestrzeni publicznych wiaze sie z zapewnie-
niem nie tylko komfortu spotecznego. Czlowiek dazy
w mie$cie do realizowania szerokiego zakresu swoich
potrzeb, w tym wypoczynkowych, o ktorych zaspoko-
jeniu decydujg m.in. warto$ci wizualne, kompozycyjne
oraz formy zieleni. Ze wzgledu na fakt, Ze w centrum
miasta nie ma wolnych terenéw na wprowadzanie
obszardw zieleni, istniejaca zielen powinna tak by¢
uzupelniana i aranzowana, by zwigkszy¢ jej wielofunk-
cyjno$¢ [Bozetka 2008, Trzaskowska 2013]. Drzewa
i krzewy, rozproszone miedzy materiatem twardym,
pelnig nieoceniong stuzbe przez dostarczanie tlenu,
pochlanianie dwutlenku wegla, usuwanie zanieczysz-
czen, stwarzanie cienia, poprawe lokalnego klimatu,
zapobieganie erozji oraz absorbowanie i oczyszczanie
wdd opadowych [Lukasiewicz i Lukasiewicz 2006].
Istniejace w Srddmiesciu fragmenty zieleni powinny
zaspokajac potrzeby uzytkownikéw w szerokim zakre-
sie; od wrazen estetycznych i funkcji kompozycji urba-
nistycznej do funkcji zdrowotnej, wypoczynkowej,
rekreacyjnej i wychowawczej. Sposob ksztaltowania
zieleni winien zapewni¢ bezpieczenstwo i komfort
kazdej z tych funkcji. Dobrym przykladem jest zielen
P6l Marsowych, szeroko wykorzystywana do zaspo-
kajania potrzeb mieszkancow Paryza. Pelni funkcje
reprezentacyjnego zatozenia kompozycyjnego, stuzy
wypoczynkowi, uprawianiu sportu i rekreacji (gim-
nastyka, jogging). Mozna tu spotkac takze turystow
zachwycajacych sie symbolem miasta, wiezg Eiftla.
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Wedlug Wallis [1977] formy zieleni wraz z malg
architekturg wprowadzone do przestrzeni publicz-
nych miasta pozwalaja na eliminowanie poczucia
zatloczenia oraz uczu¢ zagubienia i osamotnienia.
Wykorzystujac formy zieleni, mozna tak projekto-
wac przestrzenie publiczne w miescie, by umozliwi¢
ich uczestnikom wybor sytuacji: od stymulujacych
i pobudzajacych, do uspokajajacych, dajacych poczucie
bezpieczenstwa i odprezenia [Banika 2002]. Przy czym
ludzie czujg si¢ komfortowo w otoczeniu znanych
i akceptowanych form, ksztaltéw i koloréw oraz
o zréwnowazonych wielkosciach ,,w skali cztowieka”
Ludzie dla dobrego samopoczucia wcale nie potrze-
bujg bardzo duzo zieleni [Montgomery 2015]. Cichy-
-Pazder [1998] zwraca dodatkowo uwage, ze dozna-
nia fizyczne i psychiczne sg podstawg doswiadczania
i zapamietywania przestrzeni miejskiej, w ktorej poszu-
kuje sie tego, co przyjemne i pigkne, a unika rzeczy
nieprzyjemnych i negatywnych. Szeroka gama doznan
pochodzacych od ksztaltu przestrzeni jest generato-
rem postaw i zachowan cztowieka w jego otoczeniu.
Zielen jest elementem utrwalonych wzorcow i weze-
$niej poznanych sytuacji, ktéra zasadniczo wywotuje
pozytywne wrazenia i reakcje emocjonalne. Zatem
wprowadzanie jej do $rodowiska czlowieka spotyka
sie z powszechng akceptacja.

Ksztaltujac przestrzen, nalezy zwrdci¢ uwage na
funkcje poznawcze. Przebywajac w danej przestrzeni,
cztowiek poszukuje elementéw wyrdzniajgcych sie
z otoczenia, ktére stanowig podstawe schematu
poznawczego mapy mentalnej miasta powstajacej
w umysle cztowieka. Aby zobaczy¢ miasto, przede wszyst-
kim poruszamy si¢ pieszo, aby tez poczu¢ jego atmos-
fere, ,klimat”. Poznanie miasta oparte jest na dobrze
identyfikowanych elementach struktury wizualnej, na
sekwencjach umozliwiajacych cztowiekowi stworzenie
w jego umysle mapy poznawczej miasta — schematu,
wzorca, ktdry stuzy orientacji przestrzennej. W proce-
sie identyfikacji elementéw przestrzeni miejskiej wazna
role odgrywa przekaz wizualny podany jezykiem form
przestrzennych, najczesciej architektury, ale rowniez
form i kompozycji zieleni oraz ich relacji z architek-
turg. Podstawg przekazu czytelnej informacji wizualnej
ulatwiajacej identyfikacje przestrzeni jest specyficzna
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struktura, forma i tozsamo$¢ miasta wyrazajaca si¢
m.in. odrebnoscig, indywidualnoscia niektorych ele-
mentow struktury przestrzennej, ktore staja si¢ zna-
kami szczegdlnymi danej przestrzeni [Djukic 2008].
Wyrézniajace si¢ pozytywne elementy najczesciej staja
sie podstawg schematu poznawczego powstajacego
w umysle cztowieka [Lynch 2011].

Obecnie w Polsce kwestie dotyczace jakosci i ksztat-
towania przestrzeni publicznych zyskaly na znacze-
niu [Organizacja przestrzeni... 2013] w obszarach
srédmiejskich. Problemem pozostaje umiejetnos¢
ksztaltowania przestrzeni publicznych i rozwigzywania
spraw wlasnosciowych. Czesto tez dazenia grupy oséb
sprawujacych wladze w miescie, oparte na wlasnych
wyobrazeniach, odbiegaja od sugestii urbanistow
i mogga by¢ dalekie od faktycznych ocen oraz deklaro-
wanych przez mieszkancow potrzeb [Karwinska 2008].

WNIOSKI

Jedna z zasad zréwnowazonego $rodowiska jest to,
zeby upowszechni¢ chodzenie. Miasto musi zwigk-
szy¢ ilos¢ i jakos¢ dobrze zaprojektowanych, pigknych
przestrzeni publicznych, w tym tez acznikowych.
Powinny by¢ one zdrowe, bezpieczne i pelne zycia.
Ulica Lipowa, potozona w centrum Lublina, ma duzy
potencjal kulturowo-historyczny oraz przyrodniczy,
dzieki obecnosci drzew pomnikowych, aby sta¢ sie
przestrzenig polifunkcyjng (przystosowana do udo-
stepniania waloréw historycznych, wykorzystywana
w celach rekreacyjnych, wypoczynkowych: spacer po
pracy, spacer podczas urlopu, regeneracja sil, relaks
poprzez kontakt z przyroda, sporty rowerowe, biegi).
Nalezy dazy¢ do wzmocnienia roli pieszych poprzez
zmniejszenie ruchu, wprowadzenie lawek, zieleni,
parkletéw oraz wyeksponowanie §ladéw historycznych.
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THE RECREATION AND LEISURE POTENTIAL OF COPULAR PUBLIC SPACE
ON EXAMPLE LIPOWA STREET IN LUBLIN

ABSTRACT

The quality of public space are depended on many factors. Visual expression, esthetics, design, archi-
tecture, greenery and availability for differ users, ensuring security have impact on them. In this article
assessment one of the historical street in the centre of Lublin is given. There are different users such as
residents of nearby old buildings, visitors, nearby strip mall’s customers, learners, students and clerks
of numerous offices located around the street. Although remotely the Lipowa street is used to rest.
It is area dedicated mostly to traffic flow. Characteric of this linear system of foot traffic and assess-
ment of its potencial as public space dedicated to residents’ recreation is taken as the main aim
of this article on. The problems considered at this work can contribute to fill the gap in public space
designing.

Key words: public space, streets, leisure, Lublin
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