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DRODZY CZYTELNICY | AUTORZY,

W trzecim numerze Acta Scientiarum Polonorum - Administratio Locorum w 2017 roku prezentujemy
tematy gleboko osadzone w problematyce planowania i zagospodarowania przestrzennego. Dynamika inwestycji
w ostatnich latach implikuje wiele probleméw natury przestrzennej, ktore pozostaja w polu zainteresowan
nie tylko planistow, ale takze geograféw, ekonomistéw czy geodetdéw. Swiadczy to o interdyscyplinarnosci
tej problematyki.

Szczegolnie zachecam do lektury opracowania Agnieszki Biedy oraz Anny Brzozowskiej na temat analizy
SWOT/TOWS jako metody okreslania kierunkdw rozwoju przestrzennego. Autorki sprawdzily czy stuzaca
do porzadkowania i analizy informacji heurystyczna metoda SWOT/TOWS, przeprowadzona w pelnym
wymiarze, moze zosta¢ zastosowana do identyfikacji czynnikéw wplywajacych na rozwdj przestrzenny
oraz do wskazania kierunkéw jego rozwoju. Badania przeprowadzono dla obszaru miasta Niepotomic.

Pozostajac w tematyce gospodarki przestrzennej, polecam réwniez artykul Katarzyny Cegielskiej, Marty
Szylar oraz Anity Kukulskiej pt.: ,Wielokryterialna ocena potencjalu rozwojowego wybranych jednostek
administracyjnych”. Autorki proponujg interdyscyplinarne podejscie do gospodarowania przestrzenia, ktdre,
jak motywuja, jest koniecznoscig wynikajaca z przepiséw prawa (zasad zréwnowazonego rozwoju i fadu
przestrzennego). Typuja wiec okres§lone wskazniki z obszaréw tematycznych: spoteczenstwo, gospodarka,
srodowisko i planowanie przestrzenne do badania poziomu potencjalu rozwojowego wybranych gmin
powiatu krakowskiego bezposrednio graniczacych z Krakowem. Autorki tworza narzedzie wspomagajace
podejmowanie decyzji przez wladze jednostek administracyjnych podczas procedury sporzadzania opracowan
planistycznych, strategii i programéw gminnych.

Inne spojrzenie na problematyke zagospodarowania przestrzennego przedstawiono w artykule Joanny
Jaroszewicz dotyczacym rozbieznosci ocen w grupowym podejmowaniu decyzji jako istotnej informacji
w rozstrzyganiu konfliktow przestrzennych. Autorka opracowala metode, w ktérej to nie systemy informacji
geograficznej i metody analiz wielokryterialnych maja decydujace znaczenie w rozstrzyganiu konfliktow
przestrzennych, lecz mierniki rozbieznosci ocen decydentéw.

Zapraszam do zapoznania si¢ réwniez z pozostalymi ciekawymi artykutami. Wszystkie stanowig ory-
ginalne opracowania naukowe poruszajace istotne problemy dotyczace zagospodarowania i korzystania
z przestrzeni w Polsce.

Wszystkim autorom dziekuje za interesujace opracowania, a czytelnikom zycze milej lektury.

/
Copancd il T

Prof. dr hab. inz. Ryszard Zrébek
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ANALIZA SWOT/TOWS JAKO METODA OKRESLANIA KIERUNKOW

ROZWOJU PRZESTRZENNEGO*

Agnieszka Bieda™, Anna Brzozowska

AGH Akademia Goérniczo-Hutnicza, Katedra Geomatyki, al. Adama Mickiewicza 30, 30-059 Krakow, Polska

ABSTRAKT

Podstawg do okreslenia celéw polityki przestrzennej jest analiza stanu czynnikéw oraz kierunkow
rozwoju zagospodarowania przestrzeni, ktdra poprzedza powstanie miejscowego planu zagospoda-
rowani przestrzennego. Analiza taka prowadzona moze by¢ na rézne sposoby. Jedna z wykorzystywa-
nych w tym celu metod postgpowania jest analiza SWOT/TOWS.

Zamierzeniem autordéw bylo sprawdzenie czy stuzacg do porzadkowania i analizy informacji heury-
styczng metode SWOT/TOWS, przeprowadzona w pelnym wymiarze, mozna zastosowac do identy-
fikacji czynnikéw wplywajacych na rozwdj przestrzenny oraz do wskazania kierunkéw jego rozwoju.
W artykule przedstawiono analiz¢ dla miasta Niepolomice (gmina Niepolomice, powiat wielicki,

wojewodztwo matopolskie).

Stowa kluczowe: polityka przestrzenna, specjalna strefa ekonomiczna, Krakowski Obszar Metropoli-

talny, analiza SWOT/TOWS, miasto Niepolomice

WPROWADZENIE

Przysposabiajac swoje otoczenie do wlasnych potrzeb,
cztowiek przez lata wytwarzal w przestrzeni rézne
formy jej wykorzystania (Piotrowska i Taszakowski
2008). Sposob uzytkowania poszczegolnych obszarow
uzalezniony byl m.in. od warunkéw naturalnych, spo-
teczno-gospodarczych i demograficznych (Balawejder
i Noga 2016).

Obecnie rozwoj przestrzeni regulowany jest
systemowo poprzez polityke przestrzenng, mecha-
nizmy podejmowania decyzji przestrzennych oraz
planowanie przestrzenne (Borsa 2004). Polityka
przestrzenna kreuje okreslone idee, kierunki, prawa
i zasady (Koreleski 2009). Jako planowa dzialalno$¢
polega na wykorzystaniu znajomosci praw rzadzacych
ksztaltowaniem i uzytkowaniem przestrzeni w celu

najbardziej racjonalnego jej zagospodarowania oraz
prowadzi do ustalenia celow i srodkéw ksztaltowania
zagospodarowania przestrzeni w okreslonych, zmien-
nych w czasie warunkach zewnetrznych (spotecz-
nych, ekonomicznych, technicznych, politycznych).
Podstawa do okreslenia celow polityki przestrzennej
jest analiza stanu czynnikéw oraz kierunkéw roz-
woju zagospodarowania przestrzeni, ktéra poprzedza
powstanie miejscowego planu zagospodarowani prze-
strzennego. Ma ona na celu (Bieda i Parzych 2013):
- doprowadzenie do takiego uksztaltowania, aby prze-
strzen tworzyla harmonijng catos$¢ oraz uwzgled-
niala w uporzadkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spo-
teczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne;

* Praca powstata w ramach badan statutowych Katedry Geomatyki, nr 11.11.150.006, w 2017 r.
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- zapewnienie rozwoju spoleczno-gospodarczego,
w ktorym nastepuje proces integrowania dziatan
politycznych, gospodarczych i spolecznych, z za-
chowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci
podstawowych proceséw przyrodniczych, w celu
zagwarantowania mozliwosci zaspokajania podsta-
wowych potrzeb poszczegdlnych spolecznosci lub
obywateli zaréwno wspoélczesnego pokolenia, jak
i przyszlych pokolen;

- wykonanie dziatan, uwzgledniajacych zobiektywi-
zowane potrzeby ogotu spoleczenstwa lub lokalnych
spotecznosci, zwigzanych z zagospodarowaniem
przestrzennym.

Oczywiscie najlatwiej jest okresla¢ kierunki roz-
woju obszaréw, ktére do tej pory nie byly w zaden
sposob zainwestowane. Bylaby to jednak sytuacja ide-
alna, w rzeczywisto$ci nie do osiggniecia (Adamczyk
iin. 2014).

Analiza kierunkéw rozwoju przestrzennego moze
by¢ prowadzona na rézne sposoby. Syntetyczne omo-
wienie metodologii opracowywania strategii rozwoju
wojewodztw opracowali np. Gorzelak i Jalowiecki
(2001). Z kolei metody i modele kompleksowego pla-
nowania zréwnowazonego rozwoju gmin przedstawit
np. Giordano (2005). Dla stworzenia strategii rozwoju,
na kazdym poziomie szczegétowosci, pierwszym eta-
pem jest diagnoza stanu, ktdérej podstawowg technika
jest analiza SWOT (Dobak 2002).

Analiza SWOT jest jedna z metod analizy strate-
gicznej, ktorej zalozenia powstaty na poczatku drugiej
polowy XX w. w Harvard Business School (Bozac
2008). Nazwa metody jest akronimem angielskich
stow okreslajacych cztery elementy sktadowe analizy:
strengths (mocne strony), weaknesses (stabe strony),
opportunities (potencjalne szanse lub zaistniale
w otoczeniu) oraz threats (prawdopodobne zagrozenia
lub istniejace w otoczeniu).

Stosowanie analizy SWOT w strategiach rozwoju
$wiadczy¢ moze o jej popularno$ci wérdd oséb wyko-
nujacych opracowania okreslajace kierunki rozwoju
przestrzennego. Analiza SWOT w tych opracowaniach
najczesciej konczy sie jednak na okresleniu czynni-
kéw wplywajacych na funkcjonowanie przestrzeni,
ktoérej dotyczy. Dlatego wlasnie celem pracy jest
sprawdzenie czy stuzaca do porzagdkowania i analizy
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informacji heurystyczna metoda SWOT/TOWS,
przeprowadzona w pelnym wymiarze, moze zostac
wykorzystana do identyfikacji czynnikéw wptywaja-
cych na rozwoj przestrzenny oraz do wskazania jego
kierunkow. Analize wykonano dla miasta Niepotomice
(gmina Niepotomice, powiat wielicki, wojewddztwo
malopolskie).

CHARAKTERYSTYKA OBSZARU BADAN

Niepolomice polozone s3 w $rodkowej czesci woje-
wodztwa matopolskiego, na pograniczu Niziny
Nadwislanskiej, Podgoérza Wielickiego i Podgorza
Bochenskiego. W linii prostej oddalone sg od $ci-
stego centrum Krakowa o zaledwie 25 kilometrow.
Sq siedzibg wladz miejsko-wiejskiej gminy Nie-
potomice. Miasto zajmuje powierzchnie 27,4 km?
(Bank Danych Lokalnych 2017) i zamieszkane jest
przez 12 000 mieszkancow (Baza Demografia 2017).
Administracyjnie podzielone jest na siedem osie-
dli: Boryczow, Jazy, Podgrabie, Piaski, Srodmiescie,
Zagrody i Zakosciele. Otacza je 12 miejscowosci,
ktore wchodza w sklad gminy Niepolomice: Chobot,
Ochmanow, Podleze, Stomirog, Stanigtki, Suchoraba,
Wola Batorska, Wola Zabierzowska, Zabierzéw
Bochenski, Zagorze, Zakrzowiec i Zakrzow.
Niepolomice polozone sg w granicach
Krakowskiego Obszaru Metropolitarnego (KOM).
Cala gmina, razem z 11 innymi przylegtymi bezpo-
srednio do Krakowa gminami wojewodztwa malopol-
skiego, zlokalizowana jest w tzw. strefie podmiejskiej
(Uchwata nr XV/174... 2003). Miasto, podobnie jak
pozostale miejscowosci KOM, charakteryzuje si¢ duza
dynamika urbanizacji, wysokim poziomem zalez-
nosci z krakowskim rynkiem pracy oraz wspolnymi
rozwigzaniami sieciowych elementéw infrastruktury
technicznej. Granica obszaru definiuje zasieg wzajem-
nego odzialywania rynkéw pracy i mieszkaniowych.
W granicach administracyjnych miasta zlokalizo-
wana jest cze$¢ Niepolomickiej Strefy Przemystowej,
ktéra od 2005 r. dzialta w ramach Krakowskiego
Parku Technologicznego Sp. z 0.0. (Rozporzadzenie
Rady Ministrow z 13 wrzesnia 2005... Dz.U. z 2005 r.
nr 182, poz. 1529). Jest to specjalna strefa ekonomiczna
powstala w pazdzierniku 1997 roku (Rozporzadzenie

@bieda@agh.edu.pl
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Rady Ministréw z 14 pazdziernika 1997... Dz.U.
21997 nr 135, poz. 912). Polozona w Niepotomicach
czes¢ strefy ukierunkowana jest gtéwnie na dzialalnos¢
produkcyjno-techniczng oraz produkcyjno-ustugows.
Wyposazenie strefy w niezbedng infrastrukture liniowa
oraz zwolnienia z podatku dochodowego (od 35
do 55%) spowodowaly, ze jest ona bardzo atrakcyjna
do lokalizacji zakladéw produkcyjnych.

Dodatkowo Niepotomice traktowa¢ mozna jako
pewnego rodzaju wezet komunikacyjny. Miasto poto-
zone jest u zbiegu drog krajowych oraz w odleglosci
okoto 40 km od Miedzynarodowego Portu Lotniczego
im. Jana Pawtla II Krakéw-Balice. Nie bez znaczenia
jest tez fakt istnienia mocno rozbudowanej sieci drog
nizszej kategorii.

Rys 1. Strefy funkcjonalne Niepotomic
Fig. 1. Functional zones of Niepotomice

Niepolomice sg takze postrzegane jako osrodek
aktywnej turystyki wypoczynkowej, pieszej, rowero-
wej ikonnej. Gtéwnymi atrakcjami miasta s3: Zamek
Kroélewski z XIV w., ktéry powstat za czaséow kréla
Kazimierza Wielkiego, oraz Puszcza Niepolomicka.

Nie da si¢ nie zauwazy¢, ze podstawowa cecha
miasta jest wyrazne wyodrebnienie trzech stref funk-
cjonalnych (Uchwata nr LXII1/629... 2010):

- §ré6dmiejskiej z zabytkowym zalozeniem zamku
i kociota oraz rozwinietymi funkcjami ustugowymi;

- mieszkaniowo-rolniczo-rekreacyjnej obejmujacej
wschodnig cze$¢ miasta;

- przemystowej — wyksztatconej w zachodniej czedci
miasta.

Podzial ten jest bardzo dobrze widoczny na orto-
fotomapie Niepotomic (rys. 1).

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Centralnego Zasobu Geodezyjnego i Kartograficznego
Source: own study based on the data from the Central Geodetic and Cartographic Documentation Database

*Ibieda@agh.edu.pl
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METODYKA BADAN

W celu sprawdzenia zastosowania analizy SWOT/
TOWS jako metody do okreslenia kierunkéw rozwoju
przestrzennego miast wykonano te analize dla miasta
Niepotomice. Przeprowadzono ja w trzech etapach,
zgodnie z opisem Obloja (2001):

1. Okreslano oraz opisywano czynniki wewnetrzne
izewnetrzne, ktére moga mie¢ pozytywny i negatywny
wplyw na rozwdj miasta (Masetek (2016).

2. Przypisywano poszczegolnym czynnikom
znaczenia poprzez okreslenie wag, ktére odbyto sie
w oparciu o badanie ankietowe. Zadaniem responden-
tow bylo uszeregowanie przedstawionych czynnikéw od
najwazniejszych do najmniej istotnych. Ankietowani
oceniali wazno$¢ danego czynnika, stosujac piecio-
punktowa skale Tilgnera (Babbie 2008): 1 punkt — brak
wplywu czynnika na rozwdj miasta, 2 punkty — maty
wplyw, 3 punkty - $redni wplyw, 4 punkty - znaczny
wplyw i 5 punktéw — maksymalny wptyw. Wagi (W)
okreslono przez przeksztatcenie wynikéw uzyskanych
w kwestionariuszach za pomoca nastepujacego wzoru:

W= b
Y Q)
gdzie
p; —$rednia arytmetyczna z wartosci przypisanych przez re-
spondentéw do i-tego czynnika.

3. Analizowano wzajemne powiazania wybranych
czynnikéw poprzez odpowiedz na pytania oraz ozna-
czenie relacji jako istniejace (,,17) lub nieistniejace
(»0”):

a) w analizie SWOT:

- czy mocna strona pozwoli wykorzysta¢ dang szansg?

- czy mocna strona pozwoli zniwelowa¢ dane
zagrozenie?

— czy staba strona ogranicza mozliwos¢ wykorzystania
danej szansy?

— czy staba strona poteguje ryzyko zwigzane z danym
zagrozeniem?

b) W analizie TOWS:

- czy szansa wzmacnia dang silng strone?

- czy szansa pozwala zniwelowa¢ dang stabo$¢?
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- czy zagrozenie niweluje dang silng stroneg?
- czy zagrozenie uwypukla dang stabo$¢?

4. Wybierano jedng z czterech strategii, ktora
bedzie najlepsza do osiggnigcia prawidlowego roz-
woju przestrzennego miasta:

- agresywna, jesli przewazaja mocne strony i powig-
zane z nimi szanse;

— konserwatywna, jesli przewazaja mocne strony
i powigzane z nimi zagrozenia;

— konkurencyjna, jesli przewazaja stabe strony i po-
wigzane z nimi szanse;

- defensywna, jedli przewazaja slabe strony i powia-
zane z nimi s3 zagrozenia.

CZYNNIKI WPLYWAJACE NA ROZWOJ
PRZESTRZENNY NIEPOLOMIC

W przeprowadzonej analizie SWOT/TOWS wyko-
rzystano po pie¢ najwyzej ocenionych czynnikow
z kazdej kategorii (tab. 1).

Za mocne strony polityki przestrzennej miasta
Niepolomice uznano:

1. Rozwoj Niepolomickiej Strefy Przemystowej,
w ktdrej juz teraz zlokalizowano okoto 30 firm
o zroznicowanych profilach produkcji (Uchwata
nr XVII/231... 2016). Jednoczesnie okoto 20 kolej-
nych zaktadéw jest w budowie lub nabylo dziatke pod
przyszla inwestycje.

2. Wzrost dochodéw miasta. Obrazuje jego moz-
liwosci rozwojowe, a jego nastepstwem jest wzrost
wydatkow na inwestycje zwigzane z rozbudowq infra-
struktury liniowej (Uchwala nr XVII/231... 2016).

3. Zwigkszanie si¢ liczby ludnosci miasta (Baza
Demografia... 2017) na skutek migracji wewnetrznej
oraz dodatniego przyrostu naturalnego. Skutkuje to
zwigkszonym obrotem na rynku nieruchomosci oraz
wzrostem liczby inwestycji mieszkaniowych (Bank
Danych Lokalnych 2017).

4. Spadek bezrobocia (Baza Demografia... 2017),
gtownie wéréd mezczyzn, na skutek tworzenia
w Niepolomickiej Strefie Przemystowej nowych miejsc
pracy.

5. Atrakcyjne warunki krajobrazowo-przyrodni-
cze sprzyjajace rozwojowi roznych form turystyki,

@bieda@agh.edu.pl
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Tabela 1. Czynniki analizy

Table 1. Factors of the analysis
Lp. Waga Czynniki wewnetrzne Lp. Waga Czynniki wewnetrzne
No.  Weight Internal factors No. Weight Internal factors
} 1,00 Mocne strony _ 1.00 Szanse. )
Strengths Opportunities
rozwoj Niepotomickiej Strefy Przem}rslowe] saliczenie miasta do KOM
S, 0,35 development of The Niepolomice 0, 0,25 . . .
. inclusion city to KOM
Industrial Zone
. . budowa wezla autostradowego w Podlezu
wzrost dochodéw miasta . : .
52 0,20 . C . O2 0,25 construction of a motorway junction
increase in city income . .
in Podlez
zwigkszanie si¢ liczby ludno$ci miasta dotacje unijne
S, 015 ) : . , 0, 020
increasing population of the city EU funds
spadek bezrobocia bliskos¢ portu lotniczego oraz drég krajowych
S, 015 , 0, 020 - E : :
drop in unemployment proximity of the airport and national roads
atrakcyjne warunki krajobrazowo- umowy z miastami partnerskimi
S5 0,15 -przyrodnicze Os 0,10 WY . p .
. o agreements with partner cities
attractive landscape and natural conditions
Slabe strony Zagrozenia
) 1,00 Weaknesses i 1,00 Threats
niewystarczajace powigzania komunikacyjne ograniczenie dostepu do §rodkéw unijnych
4 0,25 . . . T, 0,30 .
insufficient transport facilities limitation of EU funds
W, 0.25 ha%as T, 0.30 zmniejszegie .dot.acji i subwencji Pz?ristwowych
noise limitation of state subsidies
zanieczyszczenie srodowiska rozwdj i konkurencyjno$¢ innych miast
W, 025 ; , T, 020 ” iy
environment pollution development and competitiveness of other cities
ograniczenie terendw rolniczych oraz zieleni depopulacja kraju
w, 0I5 A : T, 0,10 ;
limitation of agricultural and green areas depopulation of the country
obszary o jednorodnych funkcjach kryzys $wiatowy
Ws 0,10 . . Ty, 0,10 -
areas with homogeneous functions world crisis

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study

rekreacji i wypoczynku. Gléwnymi atrakcjami miasta
sg: Zamek Krolewski z XIV w., liczne obiekty sakralne
oraz Puszcza Niepotomicka nazywana Zielonymi
Plucami Krakowa. Dodatkowo atrakcyjno$¢ tury-
styczng Niepolomic umacnia sgsiedztwo Krakowa
i Wieliczki.

Z kolei za stabe strony polityki przestrzennej
Niepotomic uznano:

1. Niewystarczajace powigzania komunikacyjne
z Krakowem, a takze brak bezposredniego dostepu
do autostrady i linii kolejowe;j.

2. Hatas, ktdérego glownym zrédlem sg przebie-
gajace przez miasto drogi krajowe. Pomiary halasu

*Ibieda@agh.edu.pl

i natezenia ruchu wykazaly, Ze w porze dziennej na
wiekszosci terendw sasiadujgcych z drogami poziom
hatasu wynosi 70-80 dB i przekracza normy nawet
0 30 dB. Ma to wptyw na zdrowie oraz jako$¢ zycia
mieszkancow (Uchwata nr XVII/231... 2016).

3. Zanieczyszczenie $rodowiska, ktore doprowa-
dzito do sklasyfikowania Niepotomic w 2016 r. jako
pietnastego najbardziej zanieczyszczonego miasta
Unii Europejskiej. Sporzadzony na ten temat raport
WHO byl ogélnodostepny. Mogl mie¢ negatywny
wplyw na wizerunek miasta. Przede wszystkim jed-
nak zanieczyszczenie sSrodowiska moze spowodowac
nieodwracalne skutki w faunie i florze, szczegdlnie
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w rejonie Puszczy Niepotomickiej, w ktdrej spotkaé
mozna wiele zagrozonych gatunkow.

4. Ograniczenie terenow rolniczych oraz zieleni
na rzecz mieszkalnictwa i przemystu (Bank Danych
Lokalnych 2017), ktére moze przyczyni¢ si¢ do spadku
waloréw turystycznych gminy w zakresie turystyki, ale
takze do spadku waloréw estetycznych oraz zmniejsze-
nia obszaréw ochronnych i izolacyjnych, ktére poprzez
pochfanianie i neutralizacje zanieczyszczen poprawiaja
jakos¢ powietrza w miescie. Jest to tendencja widoczna
w calym kraju (Kwartnik i in. 2011).

5. Wprowadzenie obszaréw o jednorodnych funk-
cjach (Uchwala nr LXIII/629... 2010 2010), ktore
powoduje ograniczenie rozwoju takich terenéw na
skutek przebywania na nich ludnosci tylko w okre-
slonym czasie i w okreslonym celu.

Jako szanse dla miasta autorki artykutu widza:

1. Zaliczenie Niepolomic do Krakowskiego
Obszaru Metropolitarnego, ktére daje bardzo wiele
mozliwosci rozwoju (Uchwala nr XV/174... 2003),
w efekcie powigzania miasta z krakowskim rynkiem
pracy oraz wspolnymi dla wielu miast wojewodztwa
malopolskiego rozwigzaniami sieciowych elementéw
infrastruktury technicznej. Powoduje to takze ozy-
wienie na rynku nieruchomosdci.

2. Planowang budowa wezla autostradowego
w Podlezu, ktéra spowoduje ze Niepotomice beda
mialy bezposredni dostep do autostrady A4.

3. Dotacje unijne dla inwestycji celu publicznego,
ktére powoduja zwigkszenie atrakcyjnosci miasta
w oczach potencjalnych inwestoréw.

4. Blisko$¢ portu lotniczego oraz drég krajowych,
ktéra powoduje, ze miasto staje si¢ atrakcyjniejsze
w oczach potencjalnych inwestoréw chcgcych rozwijaé
produkcje w celu planowanego eksportu.

5. Umowy z miastami partnerskimi, ktore zwigk-
szaja mozliwo$¢ wymiany kulturowej, gospodarczej
i informacyjne;j.

Z kolei jako zagrozenia nalezy wymienic:

1. Ograniczenie dostepu do $rodkéw unijnych,
ktore moze spowolni¢ rozwdj spoleczny, gospodarczy
i kulturowy Niepofomic.

2. Zmniejszenie dotacji i subwencji panstwowych,
ktére moze wplyna¢ negatywnie na prowadzong poli-
tyke rozwojowa miasta.
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3. Rozwdj i konkurencyjnos¢ innych miast woje-
wodztwa malopolskiego, ktéry moze doprowadzi¢ do
zmniejszenia zainteresowania potencjalnych inwesto-
réw Niepolomicami.

4. Widoczng depopulacje kraju, ktéra moze dopro-
wadzi¢ takze do negatywnych skutkéw demograficz-
nych w Niepotomicach, a co za tym idzie ograniczenia
zainteresowania nowych inwestoréw oraz odptywu
ludnosci z obszaréw juz zagospodarowanych.

5. Kryzys $wiatowy, ktory wieszczony jest co jakis
czas przez ekspertow, a ktéry moze doprowadzi¢ do
wzrostu bezrobocia oraz zalamania rynku, takze
nieruchomosci.

ANALIZA SWOT/TOWS

Wzajemne powigzania miedzy opisanymi wcze-
$niej czynnikami zestawiono w tabeli 2 i tabeli 3.
Zestawienie zbiorcze analizy SWOT/TOWS zapre-
zentowano w tabeli 4, natomiast wyniki analizy stra-
tegicznej i wybor strategii w tabeli 5.

Zestawienie zbiorcze (tab. 4) zawiera sumy powig-
zan z tabeli 1 i tabeli 2 oraz sumy iloczynéw wag i tych
powigzan. Najwicksze wartosci osiagaja one dla stra-
tegii agresywnej (tab. 5). Wynik ten pozwala wybra¢
wladnie te strategie, jaka te zgodnie z ktérg powinny
przestrzennie rozwijac¢ si¢ Niepotomice.

PODSUMOWANIE

W wyniku przeprowadzonej analizy SWOT/TOWS
stwierdzono, iz rozwdj przestrzenny Niepolomic
powinien bazowa¢ przede wszystkim na wykorzy-
staniu zewnetrznych szans oraz w oparciu o opisane
W prezentowanym opracowaniu mocne strony miasta.
Zgodnie z tym, co pisze Obtdj (2001) Niepolomice
powinny przyja¢ wiec w swoich dziataniach strategie
agresywna.

Niewatpliwie, zaliczenie Niepotomic do Krakow-
skiego Obszaru Metropolitarnego daje szanse na dalszy
rozwdj Niepotomickiej Strefy Przemystowej, a co za
tym idzie na sukcesywny spadek bezrobocia w miescie
i przyrost ludnosci spowodowany poprawg warun-
kéw bytowych mieszkancow. Duzy udzial w takim

@bieda@agh.edu.pl



Bieda, A., Brzozowska, A. (2017). Analiza SWOT/TOWS jako metoda okreslania kierunkéw rozwoju przestrzennego. Acta Sci. Pol.

Administratio Locorum 16(3), 151-160.

Tabela 2. Powigzania SWOT
Table 2. SWOT relationships

O, 0, 0,4 0, O, T, T, T, T, T,
S, 1 1 1 1 0 1 1 1 0 0
Sz 1 1 1 1 1 1 1 1 0 0
S, 1 0 0 0 0 0 0 0 1 0
Sy 1 1 0 0 0 0 0 0 0 1
Ss 1 0 1 1 1 0 0 1 0 0
W, 1 0 0 0 0 0 0 1 0 0
W, 0 1 0 0 0 0 0 1 0 0
W, 0 1 1 0 1 1 0 1 0 0
W, 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Wi 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0
Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
Tabela 3. Powigzania TOWS
Table 3. TOWS relationships
5, S S3 Sy Ss Wy W, W, Wy Ws
0, 1 1 1 1 0 1 0 0 0 0
0, 1 1 1 1 0 1 0 0 0 0
O, 1 1 1 1 0 1 1 1 0 0
O, 1 1 1 1 0 1 0 0 0 0
O5 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
T, 1 1 0 1 0 1 0 0 0 0
T, 1 1 0 1 0 1 0 0 0 0
T 1 1 1 0 1 0 0 0 1 0
T, 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0
Ts 1 1 0 1 0 1 0 0 0 0
Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study
Tabela 4. Wyniki zbiorcze analizy SWOT/TOWS
Table 4. Collective results of SWOT/TOWS analysis
Wryniki analizy SWOT Wryniki analizy TOWS Zestaw1en1?ri)b‘1;gcze swot/
Results of SWOT analysis Results of TOWS analysis Summary of SWOT/TOWS
L suma interakcji | suma suma interakcji suma iloczynéw suma interakcji suma iloczynow
Kombinacja iloczynow
Combination | sum sum | sum sum | sum sum
of interactions of products of interactions  of products  of interactions  of products
Mocne strony — szanse
Strengths - o};)portunities 2 685 2 700 64 13,85
Is\fr"e?gi}fstrfrt‘}fre_atzsagr ozenia 18 4,10 28 6,10 46 10,20
tabe strony - szanse
?NeaknesseZ— opportunities 10 2,30 12 2.80 = >10
Stabe strony - zagrozenia 10 2.20 8 1,80 18 4,00

Weaknesses — threats

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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Tabela 5. Wyniki analizy strategicznej i wybor strategii
Table 5. Results of the strategic analysis and strategy selection

Szanse
Opportunities

Zagrozenia
Threats

strategia agresywna
aggressive strategy

strategia konserwatywna
conservative strategy

liczba interakcji

Mocne strony number of interactions

liczba interakcji
number of interactions

Strengths 64

46

wazona liczba interakeji
weighted number of interactions

wazona liczba interakeji
weighted number of interactions

18,85

10,20

strategia konkurencyjna

competitive strategy

strategia defensywna
defensive strategy

liczba interakcji

Stabe strony number of interactions

liczba interakcji
number of interactions

Weaknesses 22

18

wazona liczba interakeji
weighted number of interactions

wazona liczba interakeji
weighted number of interactions

5,10

4,00

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study

dynamicznym rozwoju miasta majg dotacje unijne,
ktore daja szanse zaréwno na rozwoj gospodarczy,
jak i kulturowy. Pomoc unijna umozliwia powsta-
wanie nowych zakladéw pracy, co jeszcze bardziej
umacnia pozycje¢ Niepotomic. Dzigki srodkom z Unii
Europejskiej rosnie takze atrakcyjno$¢ turystyczna
miasta. Za ich sprawa mozliwa byta m.in. renowacja
zabytkowego zamku stanowigcego wizytdwke tury-
styczng miasta. Dodatkowo powigzania lotnicze oraz
partnerstwo z wieloma miastami z innych panstw
oddzialujg gléwnie w strefie kulturowej miasta. Daja
mozliwosci wspolpracy miedzy ludzmi niezaleznie
od granic panstwowych.

Wtadze miasta nie mogg jednak zapomnie¢ o sta-
bych stronach i zagrozeniach, ktére mogg hamowa¢
rozwdj Niepotomic. Niewystarczajace powigzania
komunikacyjne silnie rzutujg na rozwdj gospodarczy
miasta, dlatego nalezy wykorzysta¢ szanse na rozbu-
dowe sieci drogowe;j. Jesli Niepotomice nie podejma
zadnych krokéw w celu eliminacji stabych stron,
ich pozycja na rynku moze si¢ ostabi¢ z uwagi na
coraz wiekszg konkurencje ze strony innych miast
regionu.
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Niepolomice uznawane s3 za jedno z najszybciej
rozwijajacych sie miast w regionie. Swiadczg o tym
wyniki przeprowadzanych od siedmiu lat Rankingéw
gmin Malopolski (Ranking gmin... 2016). W oczach
potencjalnych inwestorow stanowia one atrakcyjne
miejsce lokalizacji zakladéw przemystowych. Swoje
siedziby ma tutaj kilkadziesigt duzych firm. Przy gra-
nicy z miastem zlokalizowano m.in. hale produkcyjne
koncernu Coca-Coli oraz MAN Trucks. Zauwazaja to
wladze miasta, ktore daza do pelnego wykorzystania
wszystkich mocnych stron Niepolomic oraz szans,
ktére na rozwdj przychodza z zewnatrz.

Reasumujac, rozwdj przestrzenny miasta powinien
i§¢ w kierunku zachowania dotychczasowych obszaréw
funkcjonalnych, ktére zapewnig najlepsze wykorzy-
stanie mocnych stron miasta (rozw6j Niepotomickiej
Strefy Przemystowej, z zachowaniem atrakcyjnosci
krajobrazowo-przyrodniczej pozostatej czesci mia-
sta). Konieczne jest takze ograniczenie stabych stron
poprzez rozbudowe sieci komunikacyjnej i silniej-
sze polaczenie jej z portem lotniczym oraz drogami
krajowymi (w tym z autostradg). Dodatkowo miasto
powinno sie zastanowi¢ nad urozmaiceniem funkcji na
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obszarach jednorodnych i nad przemieszaniem w nich
terendéw o réznym, ale nie wykluczajacym sie, prze-
znaczeniu (np. wprowadzenie ustug do strefy miesz-
kaniowo-rolniczo-rekreacyjnej lub przemystowej).
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SWOT/TOWS ANALYSIS AS A METHOD OF DEFINING SPATIAL DEVELOPMENT
DIRECTIONS

ABSTRACT

The basis for defining the objectives of spatial policy is an analysis of the state of factors and directions
of spatial development. Analysis of directions of spatial development can be carried out in various
ways. One of the methods used for this purpose is the SWOT / TOWS analysis.

The authors intention was to check whether the heuristic SWOT / TOWS method, carried out on a full
scale basis, can be used to identify the factors influencing spatial development and to indicate direc-
tions for spatial development. The analysis was performed for the town of Niepotomice (Niepolomice
Community, Wieliczka County, Malopolskie Voivodeship), which is set as an example of well-con-
ducted spatial policy.

Key words: spatial policy, special economic zone, Krakow Metropolitan Area, SWOT/TOWS analy-
sis, Niepolomice
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ABSTRAKT

Rozwoj spoteczny i ekonomiczny zawsze odbywa si¢ w okre$lonej przestrzeni. Przestrzen, jako $rodo-
wisko zycia ludzi, jest czynnikiem ograniczonym i nieodnawialnym. Interdyscyplinarne podejscie do
gospodarowania przestrzenig jest koniecznoscig wynikajaca z przepiséw prawa (zasad zréwnowazo-

nego rozwoju i tadu przestrzennego).

Celem badania byto sprawdzenie poziomu potencjalu rozwojowego wybranych gmin powiatu kra-
kowskiego bezposrednio graniczacych z Krakowem. Zestaw wskaznikéw dotyczyl czterech obszardéw
tematycznych: spoleczenstwa, gospodarki, $rodowiska i planowania przestrzennego. Dane staty-
styczne obejmowaly rok 2015 i pochodzity z Banku Danych Lokalnych (BDL). W badaniu zastoso-
wano metody benchmarkingu i typologii, co uwiarygodnifo wyniki. Analiza moze stanowi¢ narzedzie
wspomagajace decyzje podejmowane przez wladze jednostek administracyjnych podczas procedury
sporzadzania opracowan planistycznych, strategii i programéw gminnych.

Stowa kluczowe: potencjal rozwojowy, typologia, benchmarking, powiat krakowski

WSTEP

Zgodnie z obowigzujacym w Polsce od 1999 r. tréjpo-
dzialem struktury samorzadu terytorialnego, gmina
jest podstawowg jednostka organizacyjng lokalnego
zycia publicznego. Jednym z jej fundamentalnych
zadan jest zaspokajanie potrzeb wspdlnoty poprzez
tworzenie jak najlepszych warunkéw zycia (Zidtkowski
2015). Stopien realizacji tego zadania zalezy od decyzji
podejmowanych przez wladze gmin. Stad koniecznosc,
aby dokonywane przez wtadze wybory poprzedzone
zostaly badaniami i merytorycznie przygotowanymi
strategiami (Borodako 2004). Dzialania te pozwola
okresli¢ kierunek realnego do osiagniecia rozwoju.

Podejmowana w literaturze problematyka rozwoju
jest bardzo zlozona. Samo pojecie okazuje si¢ trudne
do zdefiniowania. Zdaniem Sobczaka (2010), powinno
by¢ zawsze kojarzone z pozytywnym i pozagdanym
przeobrazeniem ilo§ciowym, jako$ciowym oraz struk-
turalnym. Rozwoj terytorialny obejmuje zachodzace
na okreslonym obszarze procesy spoteczne, gospodar-
cze oraz przestrzenne. Jak podaje Brol (2008), istotng
role odgrywa tu zespdt czynnikéw egzogenicznych
i endogenicznych.

Prawidlowe kreowanie rozwoju gminy wymaga
okreslenia nie tylko jej mocnych stron, ale zwlaszcza
jej problemdw, a na kolejnym etapie réwniez sposobow
ich eliminacji badZ niwelowania ich negatywnego

* Badania sfinansowano z dotacji ,Badania mlodych” o numerach BM 4394 oraz BM 4391.
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wplywu. Niewtasciwe zaplanowana polityka gminy
skutecznie hamuje jej progres (Kochmanska 2007).
Jedng z metod umozliwiajacych stymulowanie roz-
woju oraz sprzyjajaca podwyzszaniu konkurencyjnosci
pomiedzy gminami, w opinii Czyz-Gwiazdy (2006),
jest benchmarking. Z kolei narzedziem, ktére pozwala
na dokladng charakterystyke oraz klasyfikacje jed-
nostek przestrzennych, jest typologia. Obie metody
pozwalaja na usystematyzowanie wiedzy na temat
relacji, ktore zachodzg miedzy badanymi obiektami, co
z kolei ulatwia podejmowanie strategicznych decyzji.

W pracy wykonano kompleksowg ocene poziomu
rozwoju oraz potencjatlu rozwojowego wybranych
gmin wchodzacych w sklad powiatu krakowskiego.
Graniczenie tych jednostek z Krakowem powoduje,
iz znajduja sie one w sytuacji specyficznej — powia-
zania i zaleznosci, ktére zachodza miedzy tymi gmi-
nami i aglomeracja warunkuja kierunki ich przemian.
Przyjmujac, zgodnie z zapisami Ustawy z 27 marca

Rys.1. Obszar opracowania na tle wojewddztwa malopolskiego
Fig.1. The study area on the background of Malopolska
Zrédto: opracowanie wlasne

Source: own study
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2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (Dz.U. 22016 r., poz. 778 z pdzn. zm.), Ze rozwoj
przestrzenny powinien by¢ zréwnowazony - w bada-
niu zastosowano podejscie interdyscyplinarne, wyko-
rzystujac do analizy wskazniki zaréwno gospodarcze,
spoleczne, jak i srodowiskowe majace odniesienie
przestrzenne.

MATERIALY | METODY

Obszar badan obejmowat 10 gmin wiejskich i wiejsko-
-miejskich, potozonych w wojewddztwie matopolskim,
graniczacych bezposrednio z miastem Krakéw (rys. 1,
rys.2).

Wybrane do analiz gminy wchodzg w sklad Kra-
kowskiego Obszaru Metropolitalnego (KOM) obejmu-
jacego jednostki wyselekcjonowane za pomoca mier-
nikéw demograficznych spofecznych, ekonomicznych
i infrastrukturalnych (Urzad Statystyczny... 2013).

10 0 10 20 30 40 km

3 Matoposka
[ Krakow
777 gminy miejskie
urban municipalities
[J granice powiatow
the borders of of districts
[1 granice gmin
the borders of municipalities
[B9 obszar analizy — gminy
the analysis area — municipalities
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Rys. 2. Gminy przyjete do analizy
Fig. 2. Researched municipalities
Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study

Efektywna analiza istniejacej sytuacji na badanym
obszarze wymagata wlasciwego doboru wskaznikéw,
ktére umozliwig kompleksowa oceng potencjatu roz-
wojowego podkrakowskich gmin i zasygnalizuja jed-
nocze$nie mozliwe kierunki rozwoju. Jest to jeden
z najistotniejszych etapéw badan. Niewtasciwy dobdr
wskaznikéw moze bowiem stworzy¢ bledny obraz
analizowanej sytuacji i wskazac rozwigzania bez realnej
szansy na urzeczywistnienie.

Przyjete do analiz wskazniki, zgodnie z tabelg 1,
pogrupowano w cztery sektory tematyczne, tj.: spo-
teczenstwo, gospodarka, rozwdj przestrzenny oraz
$rodowisko. Potencjal rozwojowy regionu jest bowiem
wypadkowa wielu powigzanych ze sobg komponen-
tow charakteryzujacych poszczegolne gminy. Zaliczy¢
nalezy do nich zasoby ludzkie ujete w sektorze I - spo-
teczenstwo, zasoby ekonomiczne wchodzace w sklad
sektora II - gospodarka, jak réwniez uwarunkowania

*cegielska_katarzyna@wp.pl, szylarmarta.kgpiak@gmail.com, kukulskaanita@gmail.com
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danego obszaru, ktére uwzgledniono w sektorze IV -
srodowisko. Sektor IIT - rozwdj przestrzenny dotyczy
za$ niezwykle istotnych, a by¢ moze najwazniejszych,
mozliwosci oraz umiejetnosci wykorzystania owych
zasobow.

Dobér danych pozwolil na wielowymiarowa syn-
teze badanych jednostek. Kazdy z sektorow zawiera
zestaw informacji na temat cech, ktére maja relatywny
wplyw na potencjal rozwojowy gminy.

W analizie wykorzystano pobrane z Banku Danych
Lokalnych (BDL) dane statystyczne dotyczace 2015 r.
(tab. 2).

Wykonano wstepna analize oraz podzial na sektory
tematyczne. Obliczono podstawowe statystyki opisowe
dla kazdego z 20 wskaznikow przyjetych do badania,
ktdre zestawiono w postaci tabelarycznej. Najwyzsza
warto$¢ wspotczynnika zmienno$ci wykazywaly cechy
srodowiskowe. Zmiennos¢ kazdego ze wskaznikow
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Tabela 1. Zestawienie wskaznikéw wykorzystanych do analizy
Table 1. Summary of indicators used for the analysis

Sektor I - spoleczenstwo — Section I - society

gestos¢ zaludnienia [0s6b km™2]
the population density [person km2]

zmiana liczby ludnosci na 1000 mieszkaficow [osoba]
2 population change per 1000 inhabitants [person]

wskaznik obcigzenia demograficznego - ludno$¢ w wieku nieprodukcyjnym na 100 oséb w wieku produkeyjnym [osoba]
3 demographic dependency ratio - non-working age population per 100 persons of working age [person]

przyrost naturalny ogétem [-]
4 natural increase - total [-]

udzial bezrobotnych zarejestrowanych w liczbie ludnosci w wieku produkcyjnym [%]
5 share of the registered unemployed persons in the population in the working age [%]

Sektor II - gospodarka — Section II - economy

udzial wydatkéw na drogi publiczne w wydatkach ogétem (gminy bez miast na prawach powiatu)
share of expenditure in public roads in the total expenditure (municipalities without cities with districts status)

wydatki z budzetu na 1 mieszkanca (gminy bez miast na prawach powiatu)
expenditures of municipalities per capita (municipalities without cities with districts status)

dochody na 1 mieszkanca (gminy bez miast na prawach powiatu)
revenue of municipalities per capita (municipalities without cities with districts status)

podmioty wpisane do rejestru REGON na 1000 ludno$ci
entities entered in the REGON register per 1000 population

jednostki wykreslone z rejestru REGON na 10 tys. ludnosci
entities unregistered from the REGON register per 10 thous. population

Sektor III - rozw6j przestrzenny — Section III - spatial development

dhugo$¢ czynnej sieci wodociggowej rozdzielczej w odniesieniu do powierzchni ogétem [km km2]
1 length of the working water supply distribution network in relation to the total area [km km™2]

dlugos¢ czynnej sieci kanalizacyjnej w odniesieniu do powierzchni ogétem [km km2]
2 length of the working sewerage network in relation to the total area [km km2]

korzystajacy z instalacji wodociggowej w % ogétu ludnosci [%]
persons using system of water supply network in % of total population [%]

korzystajacy z instalacji kanalizacyjnej w % ogétu ludnosci [%]
persons using system of sewerage network in % of total population [%]

udzial powierzchni objetej obowigzujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego w powierzchni ogo-
X5 tem [%]
share of area covered binding local zoning plans in total area [%]

Sektor IV - $rodowisko - Section IV - environment

powierzchnia laséow w odniesieniu do powierzchni gminy [%]
1 forest area in relation to the area of municipality [%]

powierzchnia obszaréw prawnie chronionych w odniesieniu do powierzchni gminy [%]
2 share of legal protected area in the area of municipality [%]

udzial terenéw zieleni w powierzchni ogétem [%]
share of green areas in the total area [%]

zuzycie wody na potrzeby gospodarki narodowej i ludno$ci w ciggu roku na 1 mieszkanca
consumption of water for needs of the national economy and population during the year per capita

$cieki przemystowe i komunalne wymagajace oczyszczania odprowadzone do wdd lub do ziemi w ciggu roku na
X5 1 mieszkanca
industrial and municipal wastewater requiring treatment discharged into waters or into the ground during the year per capita

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own study
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Tabela 2. Wartosci wskaznikoéw uzytych do analizy
Table 2. The values of the indicators used in the analysis

Q ~
1 G\ ) —~ v = —~
.o ~ < — o~ 8\/ =
5 §3 & % ¥ £ szg ¢ .
Wskaznik g5~ & X = 3~ g ] = —~ 3 Qg
. SN 3R ~ w3 = g = B g 5 =
Indicator S E g 3 B < B z g5 = 3 S
50 3 35 3 = S g & O = B o
SR A = s % E 3 S
Sektor I - spoleczenstwo
Section I - society
2
x, osobakmToosn1gs0 2330 1950 3100 4330 4800 2330 2570 4380
person km
X, osoba 05 11,7 58 13,7 12,8 1,1 9,1 15,5 10,0 30,0
person
X, osoba 585 564 565 578 583 592 540 57,8 604 608
person
Xy - 13,0 -4,0 29,0 16,0 42,0 73,0 49,0 13,0 -10,0 22,0
X5 % 2,2 3,5 3,5 2,4 4,5 4,4 3,8 2,6 4,0 2,3
Sektor II - gospodarka
Section IT - economy
X, % 4,5 6,3 3,7 6,7 11,2 8,5 7,4 2,3 14,0 8,0
X, PilN 2903,33  2497,99 2695,71 3169,88 3197,14 3524,06 3701,76 5463,92 3662,51 3588,22
X3 pillq 2915,76  2564,48 3019,34 3150,66 3289,65 3690,15 3914,43 4971,51 3905,78 3665,04
osoba
Xy 72,0 86,0 102,0 117,0 133,0 109,0 119,0 124,0 122,0 146,0
person
X5 - 29,0 61,0 72,0 71,0 84,0 71,0 85,0 92,0 800 94,0
Sektor III - rozwoj przestrzenny
Section III - spatial development
X, km km-2 1,3 2,7 2,5 2,0 3,1 2,6 4,1 2,2 2,4 3,7
X, km km2 0,0 0,4 1,5 0,5 1,3 2,4 1,3 3,6 3,4 4,0
X3 % 49,5 99,7 90,1 96,0 88,9 98,0 95,0 95,5 99,1 90,6
Xy % 1,6 19,9 54,3 21,2 37,0 71,6 35,2 63,8 91,6 63,0
Xs % 99,7 102,2 54,3 100,0 98,9 100,3 100,0 97,2 99,9 95,3
Sector IV - srodowisko
Section IV - environment
X, % 0,0 0,0 1,1 0,0 0,1 0,4 0,3 0,3 0,8 0,0
X, % 0,0 0,0 33,0 34,2 0,2 0,2 0,0 60,9 63,6 40,8
X3 % 0,1 0,0 0,0 0,0 0,1 0,5 0,1 0,1 0,3 0,4
Xy m?3 16,9 26,2 38,5 39,5 36,0 5712,1 31,0 48,9 53,8 43,5
X5 m?3 1,6 5,3 21,8 9,9 19,1 146,0 8,8 29,8 49,7 34,7
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych statystycznych zaczerpnietych z Banku Danych Lokalnych
Source: own study based on statistics taken from the Local Data Bank
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dtugoéé czynnej sieci wodociagowej rozdzielczej w odniesieniu do powierzchni ogétem
length of the working water supply distribution network in relation to the total area

dtugoéé czynnej sieci kanalizacyjnej w odniesieniu do powierzchni ogétem
length of the working sewerage networkin relation to the total area

Rys. 3. Przyklad wstepnej analizy przestrzennej i ilo§ciowej badanych wskaznikow

Fig. 3. The example of the initial spatial and quantitative analysis of tested indicators

Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own study
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tego sektora przekroczyta 100%. Z pozostatych danych
jedynie wskaznik dotyczacy przyrostu naturalnego
(sektor I - X,) wykazywal wysokg zmiennos¢ (97,6%).
Z sektora I1I najbardziej r6znicujacy okazal si¢ wskaz-
nik X, (dlugo$¢ czynnej sieci kanalizacyjnej w odnie-
sieniu do powierzchni ogétem) o wartosci wspot-
czynnika zmiennosci réwnej 73,4%. Wskazniki opi-
sujace gospodarke okazaly sie najmniej réznicujace -
zaden z nich nie wykazywal sie zmiennoscig wyzsza
niz 50%. Przeprowadzono takze analize ilosciowg war-
tosci wskaznikow za pomocg wykresow oraz analize
przestrzenng z wykorzystaniem kartogramow (rys. 3).
Zwrdcono uwage na intensywnos$¢ wystepowania
poszczegdlnych zjawisk oraz podjeto probe okreslenia
przyczyn i skutkow ich istnienia. Oceng potencjatu
rozwojowego wykonano za pomocg dwdch metod -
metody benchmarkingu oraz typologii.
Benchmarking jest metodologia stworzong przez
przemysl, ktora od lat 90. XX w. coraz czesciej sto-
sowana jest w odniesieniu do krajow i regiondéw
(Koellreuter 2002). Metoda ta stanowi pewnego
rodzaju analize poréwnawczg. Bazuje na informa-
cjach dotyczacych jednostek, ktore w badanych sytu-
acjach problemowych podejmowaly wlasciwe dzia-
tania (Karlof i Ostblom 1995). Daje to mozliwo$¢
stymulowania rozwoju dzieki bazowaniu na wiedzy
i doswiadczeniu innych (Lundvall i Tomlinson 2001,
Martyniak 2002, Witek 2007, Cegielska i Salata 2015).
W przypadku jednostek samorzadu terytorialnego
(JST) benchmarking moze przyczynic¢ sie do odnaj-
dowania rozwigzan, ktére pomoga wyeliminowac
zaistnialy problem badz zmniejszy¢ jego negatywne
oddziatywanie, a takze do okreslania ich pozycji kon-
kurencyjnej oraz tworzenia lokalnej polityki rozwoju
(Podrecznik dobrych praktyk... 2007, Bembenek 2014).
Jest to narzedzie, ktore umozliwia JST zwiekszenie
sprawnosci realizacji zadan oraz szybka identyfikacje
zrodel nieefektywnosci (Rondo-Brovetto i Saliterer
2007). Benchmarking nie polega na kopiowaniu, lecz
na identyfikacji czynnikow, ktére wplywaja na suk-
ces w danym segmencie tematycznym (Grudzewski
i Hejduk 2000). Pozniejsze wprowadzenie w Zycie
wykrytych dobrych praktyk, najlepszych proceséow
i dzialan umozliwia efektywne wykorzystanie zasobow
JST (Karaszewski 2006, Huggins i Izushi 2008, Petrovi¢

“cegielska_katarzyna@wp.pl, szylarmarta kgpiak@gmail.com, kukulskaanita@gmail.com

iin. 2011, Stomczewska 2014, Chrzanowski 2015).
Poprawe skutecznosci dzialan jednostki umozliwia
ponadto cykliczny pomiar warto$ci i poréwnywa-
nie osigganych rezultatéw (Borodako 2004). Kolejne
plusy benchmarkingu odnajduje Swierk (2004), ktéry
wskazuje, iz istotg tej metody jest niepowielanie roz-
wigzan nieskutecznych i hamujacych proces rozwoju.
Benchmarking nie posiada odgérnie sprecyzowanych
zasad wykonywania analiz (Benchmarking National
and Regional... Final report of the ,E-business
Policy Group” 2002, Kiziukiewicz 2011). Zdaniem
Kuczewskiej (2007), nie istnieje wzorcowa metoda
oceniania danej jednostki. Skuteczniejsze jest dopa-
sowywanie procedury do celu analizy i zastosowa-
nia wynikow, co umozliwia wykonywanie analiz
benchmarkingowych (Benchmarking National and
Regional... Stage 1 — synthesis report 2002).

W prezentowanej pracy wykorzystano metode
benchmarkingu, do ktdrej opracowano autorskie zesta-
wienie wskaznikéw wraz z przydzielanymi im wagami,
wskazujgc w ten sposdb na elementy najsilniej oddzia-
tujace wedlug autoréw na rozwoj zaréwno danego
sektora tematycznego, jak i calej gminy (subiektywna
ocena ekspercka). W zaleznosci od intensywnosci
zjawiska wszystkim wskaznikom przyznano noty od
0 do 3, przy czym 3 stanowifo najwyzsza ocene. Noty
przyznawano ze wzgledu na przynalezno$¢ gmin do
okreslonych przedziatéw wyznaczonych na podstawie
podziatu rozstepu warto$ci cechy na cztery réwne
cze$ci. Zakwalifikowanym do poszczegdlnych sekto-
réw cechom przypisano wagi od 1 do 5, adekwatnie
do przyjetej istotnosci cechy w odniesieniu do catego
sektora, gdzie waga 1 charakteryzuje czynnik najmniej
istotny. Dla kazdego z czterech sektorow wyliczono
zbiorczg oceng gminy stanowigca sume iloczynéw wagi
danego wskaznika oraz noty uzyskanej przez gmine.
Ponadto, majgc na uwadze zréznicowang istotnos¢
poszczegdlnych sektoréw w rozwoju gminy, zasto-
sowano ,sektorowe wagi redukcyjne” przyjmujace
wartosci od 1 do 4 (subiektywna ocena ekspercka),
gdzie warto$¢ 4 przyznano najbardziej istotnej
sktadowej. Za taka uznano spoteczenstwo, ktdrego
zaspokajanie potrzeb jest najwazniejszym zadaniem
gminy. Sektorowi ,,rozwdj przestrzenny’, zawieraja-
cemu przede wszystkim wskazniki dotyczace sieci
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infrastruktury technicznej, przypisano wage reduk-
cyjng 3. Uzbrojenie terenu warunkuje w duzej mierze
mozliwo$¢ lokalizacji réznego rodzaju przedsiewzie¢
i inwestycji na okreslonym obszarze. Gospodarka jako
element napedzajacy postep w rozwoju uzyskala wage
2. Sektorowi srodowisko, ktore jest walorem dodat-
kowym, nie wplywajacym bezposrednio na rozwdj,
przyznano ocene 1. Majac na uwadze wspomniane
wskazania, dla kazdej jednostki terytorialnej obliczono
ocene koncowy (syntetyczng) bedacg sumg iloczy-
néw ocen uzyskanych w poszczegolnych panelach
tematycznych oraz sektorowych wag redukcyjnych.
Opracowano podzial wartosci konicowych na trzy
réwne przedzialy, zakladajac mozliwosci uzyskania
przez jednostke najwyzszej mozliwej oceny. Na tej
podstawie przyjete do badania gminy zakwalifikowano
do jednego z trzech typéw - o duzym, $rednim lub
malym potencjale rozwojowym.

Kolejny etap pracy obejmowal wykonanie analizy
typologicznej. Typologia jest zabiegiem systematyzujg-
cym, pozwalajacym na szeregowanie i logiczne porzad-
kowanie obiektow, zjawisk badz przedmiotow wediug
okreslonej cechy (Macias i Brodka 2014). Zaliczajac
elementy danego zbioru do przyjetych podgrup wzor-
cowych, ukazuje si¢ ich podobienstwo (Kaminska-
-Szmaj 2001). Podstawg zastosowanej procedury typo-
logicznej jest ulozenie macierzy danych wejsciowych,
ktora sklada sie z cech opisujacych obiekty. Wybor
cech diagnostycznych jest trudnym zadaniem. Wazne,
by cechy te merytorycznie odnosily si¢ do badanego
zjawiska oraz by byly spdjne ilogicznie sformutowane
(Wysocki 2010). Sompolska-Rzechuta (2013) pod-
kresla, iz prawidlowy dobor cech diagnostycznych
determinuje wyniki otrzymanej analizy. Typologia
moze pelni¢ funkcje terminologiczne, klasyfikacyjne,
a takze heurystyczne (Domanski 1964). Podobnie jak
benchmarking znajduje wiec zastosowanie w wielu
dziedzinach. Podstawowym polem oceny w badaniach
typologicznych z dziedziny geografii sa najczesciej
jednostki podzialu administracyjnego kraju, mia-
sta, obwody spisowe badz miejscowosci statystyczne
(Frankowski 1991). Analizy wykonywane za pomocg
procedur typologicznych dotyczy¢ moga zaréwno
»przestrzeni” jako pojecia znaczeniowego (Lisowski
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2014), rozwoju rolnictwa (Prus i Szylar 2015) czy $ro-
dowiska mieszkaniowego (Groeger 2012).

Przeprowadzona na potrzeby artykulu analiza
typologiczna miata na celu okreslenie potencjatu roz-
wojowego wybranych gmin powiatu krakowskiego.
Do zbioru cech diagnostycznych z przyjetych do bada-
nia wskaznikow (tab. 1) dobrano po jednym wskazniku
opisujacym uwarunkowania spoleczne, ekonomiczne,
srodowiskowe i przestrzenne, aby uwzgledni¢ w bada-
niu jak najszerszy zasob informacji. Cechy te wybrano,
tak aby byly jak najsilniej skorelowane z pozostalymi
cechami w swojej grupie, czyli jak najlepiej reprezento-
waly dany sektor, oraz aby byly najstabiej skorelowane
z pozostalymi wybranymi do badan cechami, czyli
nie powielaly informacji. Dane przyjete do analizy
odnosily sie do wielu zjawisk, wyrazone byty wiec
w réznych jednostkach. Pordwnywanie ich moz-
liwe bylo dopiero po zastosowaniu procedury nor-
malizacyjnej. W tym wypadku uzyto metody uni-
taryzacji zerowej (Kukutfa 2010), ktérg poprzedzita
charakterystyka merytoryczna cech. Polegala ona na
wskazaniu, czy wybrana cecha moze by¢ uznana za
stymulante, tj. zjawisko wplywajace pozytywnie na
rozwo6j danego regionu, czy destymulante — zjawi-
sko negatywnie wplywajace na rozwdj. Po norma-
lizacji przyjetych cech diagnostycznych wyliczono
wskaznik syntetyczny (W) metodg Perkala (Parysek
i Wojtasiewicz 1979, Runge 2006), na podstawie ktorej
dane jednostki przyporzadkowano do poszczegdlnych
grup typologicznych:

p
1 g
W = — ..
s p ]Z:Hy i
gdzie:
p - liczba uwzglednionych cech

Yjj — zunitaryzowana wielko$¢ j-tej cechy dla i-tego obiektu.

Podobnie jak w metodzie bencharkingu, kazda
z gmin znalazta si¢ w jednym z trzech typow.

WYNIKI I DYSKUSJA

W wyniku przeprowadzonych analiz, wykonanych za
pomoca metody benchmarkingu oraz typologii, spo-
rzadzono rankingi bedace zbiorczym zestawieniem
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wynikéw obu metod. Rankingi te przedstawiajg upo-
rzagdkowanie gmin w zaleznosci od ich potencjatu
rozwojowego, ocenionego na podstawie wskaznikow
przyjetych do analizy. Uzyskane wyniki pracy pozwolily
na kompleksowa ocene sytuacji badanych jednostek,
a takze umozliwily okreslenie obszaréw problematycz-
nych i zaproponowanie kierunkéw ich przyszlego rozwoju.

W wyniku analizy benchmarkingowej (rys. 4)
za jednostki o najwyzszym potencjale rozwojowym
uznano Zabierzéw (9), Skawine (6), Zielonki (10)
oraz Mogilany (5). W przypadku gminy Zabierzow
(9), wartosci wspotczynnikéw obliczonych dla
wszystkich czterech sektoréw osiggaja stosunkowo
wysokie wartosci. W gminie Skawina (6) poprawy
wymaga stan gospodarki, w przypadku ktorej osig-
gniety wynik zdecydowanie odstaje od pozostalych.
Mogilany (5) cechuje natomiast zdecydowanie nizsza
warto$¢ przypadajaca dla sektora dotyczacego $ro-
dowiska. Najslabiej przedstawia sie sytuacja gminy
Igolomia-Wawrzenczyce (1), ktéra znacznie odstaje
od pozostalych jednostek administracyjnych, osiagajac
wyniki 0 zaréwno pod wzgledem sektora dotyczacego
gospodarki, jak i srodowiska.

Procedura typologiczna data podobne wyniki (rys. 4).
Do typu III o najwyzszym potencjale rozwojowym
przyporzadkowano gminy Liszki (3), Skawina (6),
Zabierzéw (9) i Zielonki (10), przy czym za najlepsza
- podobnie jak w benchmarkingu - uznano gmine

Zabierzow (9). W ocenie poszczegolnych wskaznikow
przyjetych do analizy gmina ta, cho¢ odznacza si¢
najnizsza wartos$cig przyrostu naturalnego (sektor I,
cecha X ), zajmuje najwyzsze miejsce w ocenie cechy
z sektora gospodarczego (sektor II, cecha X - udziat
wydatkéw na drogi publiczne w wydatkach ogétem),
a takze wysokie pozycje (odpowiednio - trzecig oraz
druga) dla cech opisujacych rozwdj przestrzenny
i srodowisko. W tej analizie, podobnie jak we wcze-
$niejszej, drugie miejsce zajmuje Skawina (6), ktéra
z kolei odznacza si¢ najwiekszym potencjatem spo-
tecznym (najwyzszy wskaznik przyrostu naturalnego),
a takze wysokim, w poréwnaniu z innymi gminami,
potencjalem gospodarczym i przestrzennym.

Za najstabsze, w wyniku procedury typologicz-
nej, uznano gminy: Igolomia-Wawrzenczyce (1),
Kocmyrzéw-Luborzyca (2) oraz Michalowice (4).
Wyniki te rowniez pokrywaja si¢ z analizg bench-
markingowa. Gmina Igolomia-Wawrzenczyce (1),
uznana za jednostke o najstabszym potencjale rozwoju,
odznacza si¢ najnizszymi warto$ciami cech diagno-
stycznych z sektora IITi IV (rozwoj przestrzenny i $ro-
dowisko). Zajmuje réwniez, na tle pozostatych gmin,
niewysokie (6sme na dziesie¢) miejsca, biorgc pod
uwage cechy diagnostyczne spoleczne i gospodarcze.
Podobng sytuacjg, szczegolnie biorac pod uwage III
i IV sektor tematyczny, odznaczajg si¢ dwie pozostale
gminy nalezace do tego typu.

- " benchmarking
o= [}
E = 1 2 43 7 8 5 10 6 9
<
£ £ o 00 R o G 2
< g L T ; 5 . |
E E é typ I —type I typ II — type IT typ IIT — type III
2 = 0 50 100 150 200 250 300 350 400
ocena koncowa — the final assessment
", typologia — typology
2 8 12 4 8 57 103 6 9
%5 o e o
w
g'-q.é % 1 I 1 I ]
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wskaznik syntetyczny — synthetic index

Rys. 4. Zestawienie zbiorcze wynikéw badan z wykorzystaniem metody benchmarkingu i typologii (numeracja obiektéw zgodna z tab. 2)
Fig. 4. General list of test results with the use of benchmarking and typology methods (numbering of objects the same as in Table 2)

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study
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Rys. 5. Analiza benchmarkingowa — wskaznik syntetyczny (ocena koficowa)
Fig. 5. Benchmarking analysis — synthetic index (the final assessment)

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own study

Analizy wykonane za pomocg obu metod daja
bardzo zblizone wyniki (rys. 5 i rys. 6), biorac pod
uwage kwalifikacj¢ jednostek administracyjnych
o najlepszym i najgorszym potencjale rozwojowym.
W sensie metodologicznym $wiadczy to o poprawno-
$ci zastosowania obu procedur, a takze uwiarygadnia
otrzymane wyniki analizy. W metodzie benchmar-
kingu przypisanie rang poszczeg6lnym wskaznikom
oraz ocen dla kazdego z sektoréw byto subiektywne.
W metodzie typologii klasyfikacje wykonuje sie
w sposob obiektywny, opierajac si¢ na wartosci wskaz-
nika syntetycznego. Podobne wyniki §wiadcza o tym,
ze rangi i wagi wykorzystane w metodzie benchmar-
kingu przypisano prawidiowo.

Wykonana w pracy klasyfikacja jednostek
moze stanowi¢ dla wtadz badanych gmin material
pomocniczy w okreslaniu obszaréw problemowych,
kierunkow przyszlego rozwoju, a takze w podej-
mowaniu réznego rodzaju decyzji planistycznych
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i strategicznych. Jednostki samorzadowe, ktére zakwa-
lifikowano jako najstabsze, powinny poprawi¢ sytu-
acje w dziedzinie, ktéra oceniono najgorzej. Gmina
Igotomia-Wawrzenczyce (1) dzialania naprawcze
powinna nakierowa¢ na polepszenie warunkow $ro-
dowiskowych. Biorac pod uwage przyjete do analizy
wskazniki, nalezatoby podja¢ przedsigwziecia majace
na celu zwigkszanie lesistosci (zalesianie gruntow
o najstabszej jakosci i przydatnosci rolniczej),
a takze udzialu terenéw zielonych oraz na poprawe
gospodarki odpadami (w szczegoélnosci - oczyszcza-
nia $ciekéw). Zmian wymaga réwniez wyposazenie
terenu w sieci infrastruktury technicznej. Z bardzo
podobnymi problemami muszg zmierzy¢ si¢ wiadze
gmin Kocmyrzéw-Luborzyca (2) oraz Michatowice (4).
Wartosci wskaznikéw w wymienionych sektorach pro-
blemowych sg tam niewiele wyzsze i takze wymagaja
dzialan naprawczych. W gminach uznanych za jed-
nostki o najwyzszym potencjale rozwojowym réwniez
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Michatowice

Rys. 6. Typologia — wskaznik syntetyczny
Fig. 6. Typology - synthetic index
Zrédto: opracowanie wlasne

Source: own study

istniejg obszary problemowe. Dalsze kierunki rozwoju
tych jednostek powinny skupia¢ si¢ na wykorzystaniu
mocnych stron gminy w taki sposéb, aby niwelowaé
te sektory, w ktorych wartosci analizowanych cech
wskazuja na mozliwe ,hamulce rozwoju”. Dla
Zabierzowa (9) bedzie to gléwnie potencjat spoteczny -
gmina powinna podejmowac dziatania majace na celu
zwigkszenie przyrostu naturalnego, a takze obnize-
nie powigzanego z nim obcigzenia demograficznego
(np. rozwdj infrastruktury spotecznej skierowanej
na potrzeby miodych rodzin, programy pomocowe
dla duzych rodzin itp.). Tego rodzaju dzialania jesz-
cze bardziej poszerzylyby mozliwosci rozwoju bada-
nych gmin. Szczegélowa analiza kazdej z jednostek,
uzupelniona o dodatkowe wskazniki statystyczne,
pozwolitaby na precyzyjne okreslenie zadan, na kto-
rych powinny skupic¢ si¢ wtadze. Gminy zakwalifiko-
wane do typu o najwyzszym potencjale rozwojowym
moga stanowi¢ wzor dla pozostalych. Jednak réwniez

*cegielska_katarzyna@wp.pl, szylarmarta.kgpiak@gmail.com, kukulskaanita@gmail.com

Kocmyrzdw-Luborzyca

I Krakow
typologia klasyczna — wskaznik syntetyczny
classic typology — synthetic index

[0,12-0,29
[0,30-0,47
i 0,48-0,64

jednostki najlepsze nie powinny zaprzestawac dalszych
dziatan majacych na celu wykorzystanie potencjatu,
ktérym dysponuja.

PODSUMOWANIE | WNIOSKI

Gminy w sytuacji wzmozonej konkurencji o $rodki
finansowe przeznaczane na rozwoj zaczynaja bardziej
zwraca¢ uwage na racjonalne i przemyslane gospo-
darowanie wlasnymi zasobami. Samorzady gminne
posiadajace pewnego rodzaju swobode decyzyjna
ponoszg odpowiedzialnos$¢ za kierunek rozwoju
jednostki. Podejmowane decyzje powinny by¢ roz-
wazne i wplywa¢ na dobro publiczne (Kochmanska
2007). Benchmarking i typologia stanowig narze-
dzia pomocne w trafnym wyborze rozwiazan.
Monitorowanie zasobdéw oraz parametréw gospo-
darczych stanowi element analizy benchmarkingo-
wej (Batko i in. 2010). Systematyzowanie wiedzy
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o gminach pod wzgledem ich zréznicowanych wia-
sciwosci oraz przyporzadkowywanie ich do okreslo-
nych grup ewaluacyjnych umozliwia za$ typologia.
Obie metody zastosowane w badaniu daly podobne
wyniki, co $wiadczy o poprawnosci metodologicznej
wykorzystanych procedur.

Widrazanie przez samorzady lokalne elementow
innowacyjnych, za ktére uzna¢ mozna metody bench-
markingu i typologii, pomaga w osiggnieciu sukcesu
i realizacji zatozonych celow, poprzez szybkie reago-
wanie na turbulentne otoczenie i dostosowanie sie do
niego, a takze podejmowanie decyzji na podstawie
rzeczowych i wiarygodnych danych.

W znaczacy sposob na rozwdj i poprawe konku-
rencyjnosci analizowanych jednostek samorzagdowych
wplywa ich potozenie w bezposrednim sgsiedztwie
miasta. Gminy podmiejskie maja szanse przyciggania
inwestorow, z uwagi na wysokie ceny gruntu w duzych
aglomeracjach miejskich i deficyty areatéw przezna-
czonych do zabudowy, zaréwno mieszkaniowej, jak
i przemysltowej (specjalne strefy inwestycyjne).
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MULTI-CRITERIA EVALUATION OF DEVELOPMENT POTENTIAL
IN SELECTED ADMINISTRATIVE UNITS

ABSTRACT

Social and economic development always takes place in certain space. Space as a living environment
for humans, is a limited and non-renewable factor. Interdisciplinary approach to space is a necessity
arising from the law (application of the principles of sustainable development and spatial order).

The aim of presented study was to examine the development potential level of the selected munici-
palities located in the district of Krakow, which borders directly with the city. The set of indicators
concerned four thematic areas: society, economy, environment and spatial development. Statistical
data, related to 2015, have been downloaded from the Local Data Bank (LDB). Benchmarking and
typology were used for the analysis. Using two methods made the research more reliable. Presented
study can be a valuable instrument to support decisions taken by the administrative units during the
preparations of local development plans, strategies and programs in municipalities.

Key words: development potential, typology, benchmarking, krakowski district
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ABSTRAKT

Podejmowanie decyzji przestrzennych zwigzanych z alokacjg funkcji zagospodarowania zwigzane jest
z problemem rozstrzygania konfliktow przestrzennych. Do okreslenia przydatnosci terenu wykorzy-
stywane sg systemy informacji geograficznej i metody analiz wielokryterialnych. Coraz czesciej do
procesu analizy dopuszczane sg grupy uczestnikow, ktore petnig zréznicowane role w procesie podej-
mowania decyzji i maja rozne cele. Rozbieznos¢ ocen miedzy poszczegdlnymi cztonkami grupy moze
by¢ analizowana i mogg zosta¢ wyznaczone miary tej rozbiezno$ci. Wyznaczone, poprzez analiz¢ wie-
lokryterialna, mapy przydatnoséci terenu stanowig dane wejsciowe do analizy wielocelowej alokacji
funkeji terenu. W metodach heurystycznych stosowane sg rézne podejscia, gdy wystepuje konflikt
przestrzenny. W pracy przedstawiono procedure analizy, w ktorej przyjeto, iz przestrzenna miara roz-
bieznos$ci ocen decydentéw powinna by¢ uwzgledniona w rozstrzyganiu konfliktow przestrzennych.

Stowa kluczowe: alokacja funkgji terenu, proces analizy, AHP, algorytm heurystyczny, niepewnos¢

wynikow

WSTEP

Podejmowanie decyzji przestrzennych moze angazo-
wa¢ wielu uczestnikow (interesariuszy). W planowa-
niu przestrzennym s3 to m.in.: wtadze samorzadowe,
planisci i specjalisci w zakresie prognoz oddzialywania
na $rodowisko, organy i instytucje opiniujace i uzgad-
niajgce projekt zagospodarowania przestrzennego, jak
réwniez spoleczenstwo: osoby fizyczne, osoby prawne
i inne jednostki organizacyjne. Wéréd uczestnikow
mozna wyrézni¢ (Massam 1988): zwolennikéw pro-
jektowanych zmian, oponentéw, na ktérych zycie beda
wplywac projektowane zmiany, oraz mediatoréw odpo-
wiedzialnych za arbitraz i zatwierdzajacych dziatania
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zwolennikéw. Grupy interesariuszy moga roznic sie
fundamentalnymi celami, np.: jedni chcg inwestowac
w gospodarstwo hodowlane, inni sprzedawac¢ dziatki
budowlane, jeszcze inni chcg zachowac aktualny kra-
jobraz. Fundamentalne (gléwne) cele, dla osiggnie-
cia ktorych wyznaczane sg kierunki podejmowanych
decyzji, moga by¢ komplementarne lub sprzeczne.
Dzialania zwigzane z realizacjg celéw komplementar-
nych moga harmonijnie rozwijac si¢ na tym samym
obszarze. Z kolei realizacja, na tym samym obsza-
rze lub w sasiedztwie, celéw sprzecznych jest jedng
z przyczyn wystepowania konfliktow przestrzennych.
Zadaniem planowania przestrzennego jest m.in. mini-
malizacja tego negatywnego zjawiska. Ze wzgledu
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na to, iz przestrzen jest zasobem ograniczonym nie
zawsze jest to mozliwe (Kaminski 2002, Chmielewski
2002). Przeglad polskiej literatury dotyczacej defi-
nicji i typologii pojecia konfliktu przestrzennego
mozna znalez¢ w publikacji Telegi i Biedy (2015).
Realne wspdtuczestnictwo wszystkich zainteresowa-
nych grup w procesie podejmowania decyzji pozwala
na minimalizacje konfliktow i zwigksza akceptacje
podejmowanych decyzji (Hindsworth i Lang 2009,
Nowak-Rzgsa 2011, Pawlowska 2012). Analizy wie-
lokryterialne wspierajace podejmowanie decyzji sa
jednym ze sposobéw strukturyzacji problemu decy-
zyjnego (Malczewski 1999). Pozwalaja na identyfikacje
i minimalizacje potencjalnie wystepujacych konfliktow
przestrzennych na wstepnym etapie projektowania
(Telega i Bieda 2015).

W rozwigzywaniu konfliktow przestrzennych
i planowaniu przestrzennym istotna jest analiza nie-
pewnosci. Opracowang i przedstawiong w artykule
procedure analizy oparto na zalozeniu, iz na nie-
pewnos$¢ mapy przydatnosci terenu, wyznaczanej
przez grupe decydentéw, wplywa stopien rozbiez-
nosci wynikéw indywidualnych. Zaproponowano
dwie proste miary (globalng i lokalng) oceny stopnia
rozbieznosci, ktére oparto na $redniej niepewnosci
kwadratowej (Arendarski 2013). Globalna miara nie-
pewnosci moze by¢ uzyta podczas debaty, wskazuje
decydentdéw, ktdrych oceny odbiegajg w najwiekszym
stopniu od rozwigzania grupowego. Z kolei lokalna
miara niepewnosci moze stanowi¢ dodatkowy para-
metr uwzgledniany przez algorytm heurystyczny
w rozstrzyganiu konfliktu przestrzennego. Dla zilu-
strowania zaproponowanej procedury przeprowa-
dzono prostg analize dla obszaru gminy Debe Wielkie
w powiecie minskim. Analityczng czes¢ pracy zamyka
interpretacja otrzymanych wynikow i krétkie podsu-
mowanie zaproponowanych rozwigzan.

WPROWADZENIE | PRZEGLAD
LITERATURY

W podejsciu opartym na fundamentalnych warto-
sciach (Kenney 1992) proces analizy wielokryterialnej
rozpoczyna sie od opracowania hierarchii celow. Jest
to szczegdlnie wazne dla grupowego podejmowania
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decyzji, gdyz pozwala na strukturyzacje debaty
i ulatwia dochodzenie do konsensusu. Opracowana
hierarchia celéw jest kluczowym elementem wielu
metod analiz wielokryterialnych, w tym metody AHP
(ang. Analytic Hierarchy Process) (Saaty 1980, 1994),
czgsto stosowanej w systemach informacji geogra-
ficznej (Malczewski 2006). W ujeciu przestrzennym
metoda AHP realizowana jest najczesciej do usta-
lenia wag istotnosci kryteridw i celéw posrednich,
a nastepnie stosowana jest regula faczenia oparta
na liniowej sumie wazonej (ang. WLC - Weighting
Linear Combination) (Malczewski i Rinner 2015;
w Polsce takie podejscie zastosowali m.in. Jaroszewicz
iin. 2012, Sobolewska-Mikulska i Krupowicz 2016 oraz
Blachowski i in. 2016). Metoda AHP stosowana jest
réwniez jako wsparcie podejmowania decyzji przez
grupy uczestnikow. Jednym z kluczowych etapow
analizy AHP jest wyznaczenie, za pomocg metody
poréwnan parami, wag wzglednych istotnosci kryte-
riéw i celéw posrednich. Osady istotnosci poréwnywa-
nych parami kryteriéw tworza tzw. macierz poréwnan
parami MPP. Macierz poréwnan parami, opracowang
przez indywidualnego decydenta MPP; (dlad = 1,2,
...» Z), mozna zapisac jako:
MPPd: [pjkd]n~n (0

gdzie:
pjkd jest dokonang przez decydenta oceng poréwnania pa-

rami j-tego kryterium z k-tym kryterium.

Kazdy decydent D ; moze opracowac swoje indy-
widualne macierze poréwnan parami. Na ich podsta-
wie, w metodzie AHP dla grup decydentéw, tworzona
jest wspdlna (grupowa) macierz poréwnan parami,
MPP,, ktérej elementy wyznaczone sg jako $rednia
geometryczna indywidualnych poréwnan parami Pjk
(Benjamin i in. 1992, Schmoldt i in. 1994, Strager
i Rosenberger 2006, Nekhay i in. 2009, Moeinaddini
iin. 2010, Saaty 2012, Blachowski i in. 2016):

MPP, = [py ], - gdzie: py = VIEFap, (@)

n-

Nastepnie, w oparciu 0 macierz grupowa MPPg
usrednionych poréwnan parami p; , wyznaczane
s3 wspolne (grupowe) wagi kryteriowg Warto w tym
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miejscu zwrdci¢ uwage na to, iz usrednienie wielu
sprzecznych ocen prowadzi do uzyskania warto$ci
zblizonych do jednosci, a w konsekwencji do ujednoli-
cenia wag istotno$ci kryteriéw. Na etapie wyznaczania
wag wzglednych istotnosci kryteridow moze zostac
przeprowadzona analiza jednorodnosci ocen grupy
decydentéw (np. Strager i Rosenberger 2006, Saaty
2012). Wyznaczenie wag moze przebiega¢ réwniez
iteracyjnie, np. z wykorzystaniem metody delfickiej
(Saaty 2012).

W analizie prowadzonej w systemach informacji
geograficznej w ujeciu rastrowym, po przeprowadze-
niu procedury AHP i reguly faczenia WLC, w wyniku
otrzymywana jest mapa rastrowa. Kazda komorka tej
mapy zawiera informacj¢ o warto$ci przydatnos$ci
terenu do celu gtéwnego (fundamentalnego), zdefi-
niowanego na samym szczycie hierarchii. Wynikowa
mapa przydatnosci pozwala na utworzenie rankingu
przydatnosci alternatyw, ktory nazywany jest row-
niez profilem preferencji decydenta (m.in. Jankowski
i Nyerges 2001, 2001b, Malczewski i Rinner 2015).
Wynikowa mapa, ktéra powstala w metodzie AHP na
podstawie wag istotnosci uzyskanych z usrednionej
macierzy pordwnan parami, pozwala na utworzenie
grupowego profilu preferencji decydentow.

Dla kazdego celu fundamentalnego, w wyniku
przeprowadzenia procedury grupowej analizy AHP,
otrzymywana jest jedna rastrowa mapa wynikowa.
Kazda jej komoérka koduje informacje o przydatno-
$ci reprezentowanego przez nig terenu do realizacji
danego fundamentalnego celu. Jezeli cele fundamen-
talne s komplementarne, mozna zastosowac jedna
z metod kompensacyjnych (np. WLC) do wyznaczenia
koncowej rekomendacji. Dla kazdego z komplemen-
tarnych celow gtéwnych wyznaczane s3 woéwczas wagi
istotnosci, a nastepnie, za pomocg reguly faczenia
WLC, obliczany jest wynik. Jednak, jezeli cele fun-
damentalne sg sprzeczne, podejscie kompensacyjne
nie powinno by¢ stosowane. Dla analiz cigglych,
w ktdrych alternatywy decyzyjne nie sa okreslone
explicite, potrzebne s3 ponadto dodatkowe mechani-
zmy, ktore pozwola na wyznaczenie region6éw sasia-
dujacych ze soba komdrek mapy rastrowej definiu-
jacych wlasciwe preferowane alternatywy decyzyjne
(Malczewski i Rinner 2015). W analizie powinno sie¢
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uwzgledni¢ wystepowanie konfliktow przestrzennych,
ktdre tutaj moga by¢ rozumiane jako dylemat, ktéra
ostatecznie funkcja terenu powinna by¢ przypisana do
komorki wysoce przydatnej i potrzebnej do realizacji
wiecej niz jednego celu fundamentalnego. Rozwigzanie
moze by¢ oparte na metodach analizy wielocelowej
(ang. Multi-Objective Analysis), przy czym w syste-
mach informacji geograficznej czesto stosowane sg
metody heurystyczne (Malczewski i Rinner 2015).
Informacja wejsciowa dla algorytmoéw heurystycz-
nych sa mapy przydatnosci do kazdego z celéw fun-
damentalnych oraz inne parametry, np. okreslajace
minimalng powierzchnig niezbedna do realizacji celu
(liczba wymaganych komorek), liczbe i wielko$¢ two-
rzonych regiondw, ich ksztalt, zwartos¢ itp. W algoryt-
mach heurystycznych alokacji funkcji terenéw stoso-
wane s3 rézne podejscia do rozstrzygania konfliktow
przestrzennych (rozumianych w sposéb zdefiniowany
wczeéniej). Na przyklad w algorytmie MOLA
(ang. Multi-Objective Land Allocation) (Eastman i in.
1995) konflikt przestrzenny rozstrzygany jest na pod-
stawie odlegto$ci w przestrzeni atrybutéw, za pomoca
metody wazonej minimalnej odleglosci do punktu
referencyjnego. Przy czym punkt referencyjny cha-
rakteryzuje si¢ maksymalng przydatno$cig dla danej
funkeji i minimalng przydatnoscia dla pozostatych.
Algorytm PRG (ang. Parameterized Region-Growing)
(Brookes 1997) pozwala na tworzenie regiondéw
o okreslonym stopniu zwartosci, ksztalcie i orien-
tacji. Rozwigzuje konflikt przestrzenny, rozpatrujac
odlegtosci w przestrzeni geograficznej, rozstrzyga-
jac konflikt na korzys¢ tej funkeji, blizej ktorej znaj-
duje si¢ komoérka-ziarno, wokoét ktdrej tworzony jest
region. Jeszcze innym przyktadem jest algorytm PGP
(ang. Patch Growing Process) (Church iin. 2003) pozwala-
jacy na tworzenie zwartych regionéw. Umozliwa on
operatorowi w rozwigzywaniu konfliktow przestrzen-
nych wybor, w jakim stopniu na rozstrzygniecie kon-
fliktu ma wplywa¢é zwarto$¢ regionu (cechy geome-
tryczne), a w jakim przydatnos¢ do okreslonej funkcji
(cechy atrybutowe). W rozstrzyganiu konfliktow prze-
strzennych rozpatrywana moze by¢ réwniez niepew-
nos$¢ wejsciowych map przydatnosci terenu (Eastman
i in. 1995). Miara niepewnosci moze by¢ wyrazona
w ujeciu globalnym lub lokalnym (miara przypisana do
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kazdej komorki mapy rastrowej). Regiony o wysokiej
sredniej przydatnosci i niskiej warto$ci odchylenia
standardowego przydatnosci pozwalajg na pewniejszy
wybor lokalizacji (Lingman-Zielinska i Jankowski
2014).

PROCEDURA ANALIZY
WIELOKRYTERIALNEJ

Opracowano procedure analizy w systemach infor-
macji geograficznej, oparta na metodzie grupowego
AHP, ktdra dodatkowo uwzglednia niepewnos¢ profili
grupowych wynikajaca z rozbieznosci ocen. Schemat
procedury przedstawiono na rysunku 1. Analiza pro-
wadzona zgodnie z procedurg pozwala na wyznaczenie
mapy przydatnosci do pojedynczego celu gtéwnego
oraz na wyznaczenie niepewnosci uzyskanego wyniku,
wynikajacej z rozbieznosci indywidualnych profili
preferencji wzgledem profilu grupowego. Informacje
wejsciowa do analizy stanowia rastrowe mapy warto$ci
kryteriéw oraz macierze poréwnan parami wzglednych
istotnosci kryteriow i celéw posrednich, wyznaczone
przez indywidualnych decydentow.

W procedurze przewidziano mozliwo$¢ uzyskania
przez decydentéw informacji zwrotnej oraz mozliwos¢
dzialania iteracyjnego. W wyniku analizy otrzymano
dwie mapy rastrowe: mape przydatnosci do okreslo-
nego gléwnego celu oraz mape przestrzennego roz-
mieszczenia lokalnej miary niepewnosci. Otrzymano
réwniez globalne miary niepewnosci profilu prefe-
rencji dla kazdego decydenta, ktére moga stanowic
element informacji zwrotnej. Oddzielnie, dla kazdego
z rozwazanych sprzecznych celéw gléwnych, prowa-
dzono analize wedlug opisanego schematu dziatan.
Wyznaczone dla kazdego ze sprzecznych celéw glow-
nych pary map rastrowych mogg stanowic¢ informacje
wejsciowa dla algorytmu heurystycznego.

Ostatecznie, w opracowanej procedurze, rozwia-
zanie potencjalnych konfliktéw przestrzennych oparte
jest na trzech zalozeniach, wedtug ktérych prawdopo-
dobienstwo przypisania realizacji danego celu glow-
nego do komorki mapy rastrowej jest tym wyzsze:

- im bardziej komorka jest przydatna do danego celu
gléwnego, a mniej do pozostatych celéw,

>djoanna.jaroszewicz@pw.edu.pl

- im bardziej zwarty region powstanie po wlaczeniu
tej komorki do regionu,

- im bardziej byta zgodna (pewna) ocena przydatnosci
do danego celu dokonana przez decydentéw, a mniej
zgodna do pozostatych celéw.

Dwa pierwsze zalozenia sa stosowane w algoryt-
mach heurystycznych, natomiast wprowadzenie trze-
ciego pozwala na opracowanie nowego algorytmu heu-
rystycznego wzbogacajacego istniejace rozwigzania.

MIARY NIEPEWNOSCI PROFILU
GRUPOWEGO PREFERENCIJI
DECYDENTOW

W badaniach opracowano dwie miary niepewnosci
profilu grupowego preferencji decydentéw, oparte na
sredniej niepewnosci kwadratowe;j:

- globalng miare niepewnosci wyznaczona dla kazdego
indywidualnego decydenta, jako $rednia niepew-
nos$¢ kwadratowa wartosci przydatnosci zawartych
na mapie wynikowej danego decydenta, wzgledem
wartosci przydatnosci zawartych na mapie wyniku
grupowego:

m 2
G, J 7 (@)a Y (@)) 5
m—1
gdzie:
GMN,, -globalna miara niepewnosci wyznaczona dla decy-
denta D, (dlad=1,2,...,2)
m -liczba komorek wynikowej rastrowej mapy przydat-
nosci
V(a; ), —wartos¢ przydatnosci do gtéwnego celu wyznaczona
w i-tej komorce rastra (potencjalnej alternatywie)
przez decydenta Dy
—warto§¢ przydatnosci do gtéwnego celu wyznaczo-
na w i-tej komorce rastra (potencjalnej alternaty-
wie) przez decydenta grupowego D, na podstawie
usrednionych macierzy poréwnan parami MPPg

V(ai)g

— lokalng (przestrzenng) miare niepewnosci, wyzna-
czong w kazdej komérce mapy rastrowej, jako sred-
nia niepewno$¢ kwadratowa warto$ci przydatnosci
wszystkich indywidualnych wynikéw wzgledem
wartosci przydatnosci wyniku grupowego:
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Sa V(@) —V(a)g)”
z—1 (4)

LMN, =

gdzie:

LMN,; - lokalna miara niepewnosci wyznaczona w lokalizacji
i-tej potencjalnej alternatywy (komorki rastra)

z - liczba decydentéw w grupie.

Opracowano dwa modele analiz: model GMN
i model LMN, ktdre pozwalaja na wyznaczenie w pro-
gramie ArcGIS 10.4 ESRI miar globalnych dla kazdego
decydenta oraz mapy rastrowej zawierajacej rozklad
przestrzenny wartosci miary lokalnej. Na rysunku 2
i rysunku 3 przedstawiono schemat modeli analiz dla
modelu GMN oraz dla modelu LMN.

Miara globalna informuje kazdego decydenta,
jak bardzo jego ocena przydatnosci terenu do reali-
zacji danego celu gtéwnego odbiega od oceny gru-
powej. Moze by¢ wykorzystana do analizy zgodno-
$ci ocen grupy decydentéw. Druga miara pokazuje

mapa przydatnosci
do celu gtéwnego
suitability map
for goal realization

rozktad przestrzenny niepewnosci profilu grupowego.
Informacja ta powinna by¢ uwzgledniana jako jeden
z istotnych czynnikéw, branych pod uwage przez algo-
rytm heurystyczny alokacji funkeji terenu w rozstrzy-
ganiu konfliktow przestrzennych.

W wyniku realizacji dzialan przedstawionych
na schemacie (rys. 2) utworzono tabele w Excelu,
ktdéra zawiera informacje niezbedne do obliczenia
wartosci GMN. Wyniki moga by¢ wykorzystane
w metodzie iteracyjnego wyznaczania macierzy
poréwnan parami (np. z wykorzystaniem metody
delfickiej) jako informacja zwrotna dla decydenta
(patrz schemat na rys. 1). Wymaga to réwniez przed-
stawienia wynikow uzyskanych przez decydenta na
tle innych oséb. Powinna wiec réwniez by¢ podana
srednia warto§¢ GMN dla grupy decydentow oraz
minimalna i maksymalna wartos§¢ GMN. Dzieki
temu decydent moze zorientowac sie, jak bardzo jego
ocena odbiega od oceny pozostalych decydentow.

raster kwadratéw
réznic wartosci
raster of squared

wynik differences of values
grupowy algebra map
group kalkulator rastréwE:>- ::L statystyka strefowa
result algebra map jako tabela
wynik raster calculator zonal s',lfakt)llstlcs
indywidualny b as lable
individual warstwa wektorowa
result : : :
wyznaczajaca granice {5 wynikowa tabela
opracowania \ table of results
vector layer defining the boundary tabela do EXCELA =
f th f iderati .
of the area of consideration Table to Excel _ suma kwadratéw réznic (SUM)

Raster
Calculator (2)

Raster
Calculator

sum of squared differences
— liczba komérek (COUNT)

pixels count
P
Table to Exel .

Zonal
Statistics
as Table

Rys. 2. Schemat analizy do wyznaczenia warto$ci GMN dla pojedynczego decydenta oraz przyklad realizacji w ModelBuilder ArcGIS
Fig. 2. An analysis scheme for determining a GMN value for a single decision maker and example of realization in ModelBuilder

ArcGIS
Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own elaboration
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mapa przydatnosci
do celu gléwnego
suitability map

for goal realization

e\ " ’- ’, ’v ’~ " ’,

Dg wynik grupowy

rastry kwadratéow
réznic wartosci

raster of squared raster

group result
D; wynik indywidualny
individual result

Dy wynik indywidualny
individual result

D, wynik indywidualny
individual result

00000060

differences wartosci
algebra map of values algebra map LMN
kalkulator rastrow - =‘,>>ka1kulator rastro -
algebra map algebra map
raster calculator raster calculator raster
- of LMN
values

Rys. 3. Schemat analizy do wyznaczenia rastrowej mapy wartoéci LMN oraz przyklad realizacji w ModelBuilder ArcGIS
Fig. 3. An analysis scheme for determining raster map of LMN values and example of realization in ModelBuilder ArcGIS

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own elaboration

Mozliwe jest réwniez przeprowadzenie analizy
i wyznaczenie wartosci GMN dla wyniku uzyskanego
do celu po$redniego na nizszym poziomie hierarchii.
Pozwala to na wskazanie kryteriéw i celéw posrednich,
ktore sa oceniane w najbardziej zréznicowany sposéb
przez decydentéw. Dzigki czemu istnieje mozliwo$¢
wskazania potencjalnych przyczyn pojawienia sie
konfliktéw podczas pozniejszej debaty.

Na rysunku 3 przedstawiono schemat analizy do
uzyskania mapy rastrowej wartosci LMN. Wymaga
on uwzglednienia wszystkich indywidualnych wyni-
kéw. Otrzymana mapa rastrowa pozwala na wska-
zanie obszaréw, co do ktérych grupa decydentow
byta zgodna w ocenie ich przydatnosci do realizacji
celu gléwnego oraz obszaréw, w ktérych decydenci
nie byli zgodni w swoich ocenach. W rezultacie na
tych obszarach wynik grupowy, uzyskany na podsta-
wie usrednionych poréwnan parami, stabo reprezen-
tuje oceny wszystkich decydentéw, jest zatem mniej
pewny.

PJjoanna.jaroszewicz@pw.edu.pl

PRZYKLAD PRZEPROWADZENIA
ANALIZY WEDLUG ZAPROPONOWANE)J
PROCEDURY

W celu sprawdzenia zaproponowanej procedury ana-
lizy oraz miar stopnia rozbieznosci przeprowadzono
prosta analize dla obszaru miejscowosci Debe Wielkie
polozonej w powiecie minskim. Gmina Debe Wielkie
jest gming wiejska, ktora w ostatnich latach podlega
silnym przeksztalceniom, na co niewatpliwy wptyw
ma polozenie w poblizu Warszawy i dobra komu-
nikacja kolejowa i drogowa ze stolica. Przez miej-
scowo$¢ przebiega droga krajowa nr 2 (planowane
jest przedtuzenie drogi ekspresowej A2). W projekcie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miejscowosci Debe Wielkie (Miejscowy plan... 2016)
zdecydowana wigkszo$¢ obszaru przeznaczono pod
zabudowe mieszkaniowo-ustugows.

W przykltadowej analizie wyznaczono dwa
sprzeczne cele gtéwne o roboczej nazwie: 1) rozwdj
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zabudowy, 2) ochrona zasobdw przyrodniczych. Kazdy
cel gléwny scharakteryzowano przez cele posrednie
i kryteria (tab. 1). Wartosci kryteriow wyznaczono
w postaci map rastrowych za pomocg programu
ArcGIS ESRI 10.4 na podstawie danych: ewidencji
gruntéw i budynkow, mapy glebowo-rolniczej i bazy
danych obiektow topograficznych BDOT10k. Nalezy
zaznaczy¢, ze aby zachowac pogladowos¢ przykladu,
uproszczono analize, ograniczajac m.in. liczbe kryte-
riow. W role decydentow wecielili si¢ studenci kierunku
studiow Gospodarka Przestrzenna oraz troje pracow-
nikow Katedry Gospodarki Przestrzennej i Nauk
o Srodowisku Przyrodniczym. Wypenili oni ankiete

Tabela 1. Cele gléwne i posrednie
Table 1. Goals and objectives

internetowa (Google), za pomocg ktorej porownali
parami wzgledne istotnosci par kryteriow i celow
posrednich. Na podstawie wynikéw 23 wypelnionych
ankiet opracowano macierze pordwnan parami, ktore
pozwolily na wyznaczenie wag istotnosci. Waznym eta-
pem byla ocena indeksu spdjnosci dla kazdej macierzy.
Z dalszej analizy wyeliminowano ankiety, ktore dostar-
czaly niespojnych ocen poréwnan parami. Ostatecznie
do dalszej analizy przyjeto oceny 16 decydentéow. Do
wyznaczenia wspotmiernych wartosci kryteriow i ich
oceny wykorzystano liniowg funkcje przynaleznosci
do zbioru rozmytego. Wykorzystanie teorii zbiorow
rozmytych do wspierania podejmowania decyzji jest

Cel 1 - rozwdj zabudowy
Goal 1 - building development

Dobra lokalizacja
Good location

- walory krajobrazowe
landscape values

—dogodny dojazd do pracy (odlegto$¢ od stacji kolejowej, odlegto$¢ od przystanku PKS, czas dojazdu samo-

chodem do Warszawy)

convenient commute (distance to railway station, distance to bus stop, travel time by car to Warsaw)

- dostepnos¢ ustug i handlu

availability of services and shopping facilities

- dostepnos¢ placowek oswiatowych
availability of educational institutions
- sasiedztwo zabudowy mieszkaniowej
residential neighborhood

Unikanie zagrozen
Hazard avoidance

- halas (halas drogowy, hatas kolejowy)

noise pollution (traffic noise, railway noise)

- ucigzliwe sasiedztwo (zaklady przemystowe, oczyszczalnie sciekéw, gospodarstwa hodowlane)
inconvenient neighborhood (industrial plants, sewage treatment plants, breeding farms)
-nadmierna wilgotno$¢ — na podstawie mapy glebowo-rolniczej (Bielska i in. 2012)

excessive soil moisture — based on soil-agricultural map (Bielska et al. 2012)

Cel 2 - ochrona zasob6éw przyrodniczych
Goal 2 - natural resources protection

Ochrona zasobéw - ochrona gruntéw ornych wysokich klas

przyrodniczych  protection of arable land with high quality of soils
Natural - ochrona gk i pastwisk
resources protection of grasslands
protection - ochrona lasow

protection of forest areas

- ochrona zadrzewien i zakrzewien $rédpolnych

protection of woodlots

- ochrona terenéw wzdtuz ciekéw wodnych i w poblizu zbiornikéw wodnych
protection of buffer strips along water courses and buffer zones near water surface

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own elaboration
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z powodzeniem stosowane w Polsce, $wiadczy o tym
m.in. praca Renigier-Bilozor i Bitozora (2013).

Po przeprowadzeniu analizy otrzymano: 1) zbior
map przydatnosci do celu ,,zabudowa” oraz do celu
»ochrona” wyznaczonych na podstawie macierzy
poréwnan parami indywidualnych decydentow,
2) mape przydatnosci do celu ,zabudowa” i mape
przydatnosci do celu ,,ochrona” wyznaczone dla gru-
powych profili preferencji kryteriéw, 3) dwie mapy
rozmieszenia przestrzennego warto$ci niepewnosci
LMN (po jednej dla kazdego celu gtéwnego) oraz
4) zbidr warto$ci GMN wyznaczonych dla kazdego
decydenta. Na rysunku 4 przedstawiono wybrane

a

mapy przydatnosci do celu ,,zabudowa” i ,,ochrona”
uzyskane dla profili indywidualnych. Mapy przy-
datnosci uzyskane dla profili grupowych pokazano
za$ na rysunku 5. Na rysunku 6 zaprezentowano
z kolei mapy niepewnosci zawierajace wartosci LMN
do kazdego z dwoch sprzecznych celow gtownych.
Wartosci niepewnosci ocen indywidualnych dla kaz-
dego decydenta (GMN) zebrano w tabeli 2.

Dla podgrupy s (studenci pierwszego roku) sred-
nia warto$¢ GMN do celu ,,zabudowa” wyniosta 0,63,
a odchylenie standardowe 0,026. Dla celu ,,ochrona”
odpowiednio: 0,069 oraz 0,030. Dla podgrupy p-k (pra-
cownicy i studenci wyzszych lat) do celu ,,zabudowa”

Rys. 4. Mapy przydatnosci wyznaczone dla indywidualnych profili preferencji kryteriow: a — cel — ochrona, p,, ks, ect. - oznacze-
nia decydentéw; b — cel - zabudowa, Py S5, €ct. — oznaczenia decydentow
Fig. 4. Suitability maps determined for individual preference profiles of criteria: a — goal - protection, p,, ks, ect. - decision makers
indicators; b — goal - urbanization, Py S5, €Ct. — decision makers indicators

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own elaboration
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Rys. 5. Mapy przydatnosc1 wyznaczone dla grupowego

profilu preferencji (R): a - do celu ,,zabudowa”; b - do celu

»ochrona”

Fig. 5. Suitability maps determined for group preference pro-

files of criteria (R): a - for the “urbanization” objective;

b - for the “protection” objective

Zrédto: opracowanie wlasne

Source: own elaboration
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Rys. 6. Wymkl obliczen miary niepewno$ci LMN dla:

a - LMN-Z - wyniku grupowego do celu ,,zabudowa”;

b - LMN-O - wyniku grupowego do celu ,,ochrona”

Fig. 6. Results of the calculation of values of LMN uncertain-
ty for: a — group result for the “urbanization” goal (LMN-Z);
b - group result for the “protection” goal (LMN-O)

Zrédto: opracowanie wlasne

Source: own elaboration

183



Jaroszewicz, J. (2017). Rozbiezno$¢ ocen w grupowym podejmowaniu decyzji jako istotna informacja w rozstrzyganiu konfliktow
przestrzennych. Acta Sci. Pol. Administratio Locorum 16(3), 175-186.

Tabela 2. Warto$ci niepewnos¢ ocen indywidualnych (GMN)
Table 2.  Values of uncertainty of individual judgments (GMN)

Decydent P P, P3 k, k, ks k, ks
Decision maker

Zabudowa 0,042 0,067 0,034 0,030 0,030 0,066 0,058 0,032
Building development
Ochrona 0,104 0,173 0,073 0,057 0,063 0,145 0,093 0,080
Protection
Decydent s, s, $3 sy S5 Sg s, sg
Decision maker
Zabudowa 0,075 0,033 0,056 0,096 0,037 0,051 0,103 0,055
Building development
Ochrona 0,085 0,054 0,093 0,040 0,049 0,119 0,078 0,033
Protection

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own elaboration

byty to wartosci: 0,045 i 0,016 oraz do celu ,,ochrona”
0,099 i 0,041. Srednia warto$¢ GMN dla wszystkich
ocen wyniosta 0,069, a odchylenie standardowe 0,034.

INTERPRETACJA OTRZYMANYCH
WYNIKOW | PODSUMOWANIE

Na podstawie poréwnan parami przeprowadzonych
przez szesnastu decydentdw wyznaczono mapy przy-
datnosci terenu pod zabudowe mieszkaniowg oraz do
ochrony zasobdéw naturalnych. Realizacja tych dwdch
sprzecznych dzialan moze prowadzi¢ do wystapie-
nia konfliktéw przestrzennych. Réznice w ocenie
wzglednej istotnosci kryteriow przyjetych do ana-
lizy prowadzity do uzyskania réznych wynikéw przez
poszczegolnych decydentéw. W metodzie grupowej
analizy AHP wynik dla calej grupy powstaje poprzez
usrednienie pordwnan parami. Zaproponowane proste
miary oceny niepewnosci tego wyniku grupowego
pozwalaja na okreslenie, w jakim stopniu oceny kaz-
dego decydenta odchylaja si¢ od wyniku grupowego
oraz na uzyskanie rozktadu przestrzennego wartosci
niepewnosci ocen. Dzigki temu mozliwe jest wskazanie
obszaréw, dla ktorych wynik grupowy dobrze repre-
zentuje oceny wszystkich decydentdw oraz obszaréw,
dla ktorych jest to wysoce niepewne. W analizowa-
nym przyktadzie miejscowosci Debe Wielkie oceny
decydentéw dotyczace przydatnosci terenu pod zabu-
dowe mieszkaniowg byly spdjniejsze i wynik grupowy
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W pewniejszy sposob reprezentowal calg grupe. Z kolei
oceny przydatnosci terenu do celu ochrony zasobow
naturalnych byly mniej spdjne i wynik grupowy dobrze
odzwierciedlal oceny decydentow tylko na niewiel-
kich obszarach. Wlaczenie informacji o niepewno-
$ci (czy wynik grupowy dobrze reprezentuje oceny
decydentow) do algorytmu heurystycznego alokacji
funkcji terenu pozwala na sprawniejsze rozstrzyga-
nie konfliktéw przestrzennych. Obydwie miary daja
ponadto mozliwo$¢ analizowania stopnia rozbiezno-
$ci preferencji grup decydenckich. W omawianym
przykladzie analize¢ przeprowadzono na podstawie
ankiet o$miu studentéw pierwszego roku studiéw na
kierunku Gospodarka Przestrzenna (s) oraz trzech pra-
cownikow (p) i pieciu studentéw wyzszych lat studiow
(k). Srednia wartoé¢ GMN i odchylenie standardowe
warto$ci GMN dla decydentow z grupy s byty na tym
samym poziomie zaréwno dla celu zabudowy, jak
i ochrony, i byty zblizone do wartosci $redniej GMN
i odchylenia standardowego dla wszystkich wartosci
GMN. Z kolei w grupie ztozonej z decydentow p i k
(pracownicy i studenci wyzszych lat) oceny dotyczace
przydatnosci terenu pod zabudowe charakteryzowaty
si¢ nizszymi wartosciami GNM (byty bardziej zgodne),
co odzwierciedla nizsza warto$¢ Sredniej GMN
i odchylenia standardowego. Oceny do celu ochrony
zasobdw naturalnych byly natomiast o wiele bardziej
zrdznicowane (wysokie wartosci GMN, wysoka $rednia
warto$¢ GMN oraz wigksze odchylenie standardowe).
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Informacje o potencjalnie wystepujacych obszarach
konfliktowych oraz o rozbieznosci ocen grup decy-
dentéw moga by¢ bardzo pomocne podczas dyskusji
nad proponowanymi zmianami zagospodarowania.
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DISCREPANCY OF ASSESSMENTS IN GROUP DECISION MAKING
AS IMPORTANT INFORMATION IN SOLVING SPATIAL CONFLICTS

ABSTRACT

Making spatial decisions related to the allocation of management functions is associated with the issue
of solving spatial conflicts. The determination of usefulness of land for a land use function applies geo-
graphic information systems and methods of multi-criteria analysis. The analysis process increasingly
frequently involves groups of participants playing different roles in the decision making process and
having different goals. The discrepancy of assessments of particular members of the group can be
analyzed, and measures of discrepancy can be determined. The maps of usefulness of land determi-
ned by multi-criteria analysis constitute input data for the analysis of multi-goal allocation of land
function. In geographic information systems, solving the issue of land allocation frequently applies
heuristic methods using various approaches to the occurring spatial conflict. This article describes
the developed analysis procedure, in which it was assumed that the spatial measure of discrepancy
of assessments of decision-makers is an important factor which should be considered in solving spa-

tial conflicts.

Key words: Land use allocation, analysis process, AHP, heuristic algorithm, results uncertainty
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ABSTRAKT

W artykule, ktéry powstal w ramach pracy dyplomowej realizowanej na kierunku Architektura
Krajobrazu na Uniwersytecie Przyrodniczym w Poznaniu (Gebski 2016), przedstawiono koncepcje
zagospodarowania glinianek - terenu znajdujacego si¢ w granicach Poznania. Mimo lokalizacji w bli-
skiej odlegtosci od wielu osiedli mieszkaniowych, teren ten charakteryzuje sie duzymi walorami przy-
rodniczymi oraz krajobrazowymi. Réwnie waznym aspektem jest kulturowa przesztos¢ tego miejsca.
Kilkadziesigt stawow powstalo wskutek wydobycia poktadéw gliny, ktéra w wielu pobliskich cegiel-
niach byla przetwarzana na material budowlany.

Po wykonaniu analiz wyznaczono trzy strefy funkcjonalne omawianego terenu, umozliwiajace
zaréwno uprawianie réznego typu sportdw, jak i rekreacji. Obszar bedacy najcenniejszym miejscem
pod wzgledem przyrodniczym zdecydowano sie zachowa¢ w niezmienionej formie. Kolejny fragment
analizowanego obszaru stanowi lowisko wedkarskie oraz stadnina koni istniejaca na wydzierzawio-
nym fragmencie powierzchni. Trzecia strefe przewidziano jako holistyczne miejsce integracji lokalne;j

spotecznosci poprzez umozliwienie mieszkanicom pobliskich osiedli roznych aktywnosci.

Stowa kluczowe: zbiornik wodny, koncepcja zagospodarowania terenu

WSTEP

Zgodnie z Europejska Konwencja Krajobrazowa
Rady Europy (2000), przyjeta przez Polske w 2006 r.,
kraje czlonkowskie s3 zobowigzane do wlasciwego
gospodarowania, planowania oraz ochrony krajo-
brazéw. W dokumencie znalazt si¢ zapis méwiacy,
ze krajobraz jest elementem europejskiego dziedzic-
twa kulturalnego i naturalnego, ktérego najwazniej-
szym zadaniem jest zapewnienie rownowagi miedzy
zmianami wynikajacymi z potrzeb spoleczenstwa
a zapewnieniem ochrony biologicznej (Chiesura 2003,
Constanza 2014). Zagadnienie to jest realizowane
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przez podzial na dwie grupy potrzeb. Pierwszg z nich
jest potrzeba bezpieczenstwa oraz potrzeba nowych
wrazen, drugg natomiast potrzeba autoekspresji wraz
z potrzebg akceptacji spolecznej (Nowicki 2001).
W kontekscie krajobrazowym potrzeba bezpieczenstwa
oznacza przede wszystkim eliminowanie zagrozen oraz
tworzenie miejsc spokoju, bezpieczenstwa i schro-
nienia. W skali lokalnej utozsamianie si¢ z danym
terenem jest osiggane za pomocy $cisle okreslonych
granic przestrzeni, porzadku architektoniczno-kra-
jobrazowego oraz czytelnego ukladu i porzadku
poprzez wyznaczenie stref ciszy czy ograniczonego
ruchu (Krolikowski i Rylke 2010). Potrzeba nowych
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wrazen wraz z bezpieczenstwem moze by¢ spelniona
w duzym stopniu dzieki odpowiednio zaplanowanym
i stworzonym uktadom urbanistycznym srodowiska,
w ktérym zyje czlowiek (Nowicki 2001, Krolikowski
i Rylke 2010). Niestety wyodrebnienie stref pracy,
mieszkania i wypoczynku nie sprzyja autoekspresji.
Ogromnym problemem jest tez pogodzenie wymagan
i interesow wielu wlascicieli, mieszkancow, uzytkow-
nikéw terenu, wladz miasta oraz ich agend. Zadanie to
spada zwykle na architekta. Tworzenie odpowiednich
warunkéow do powstania nowych i funkcjonowania
obecnie istniejacych grup spotecznych powoduje,
ze strefa przyjazna dla mieszkanca wielokrotnie si¢
powigksza, przez co zaspokajana jest potrzeba akcep-
tacji spoleczne;j.

Zagospodarowanie terenéw poeksploatacyjnych
wigze si¢ z koniecznoscig wydatkowania duzych kwot
finansowych na przeksztalcenia i dostosowanie ich
do réznego sposobu uzytkowania. W Uchwale Rady
Ministrow nr 301 z 6 wrze$nia 1966 r. w sprawie rekul-
tywacji i zagospodarowania gruntéw przeksztalconych
w zwiazku z poszukiwaniem i eksploatacja kopalin
(M.P. z 1966 r. nr 50, poz. 247) przez zagospodaro-
wanie rozumie si¢ wykonanie docelowych zabiegéw
zapewniajacych odpowiednie wykorzystanie zrekul-
tywowanych gruntéw dla gospodarki lesnej, rolnej,
wodnej, komunalnej lub innej. Zagospodarowanie
w wielu przypadkach wymaga diugotrwatych proceséw
polegajacych na budowie infrastruktury niezbednej
do funkcjonowania danej formy zagospodarowa-
nia (Ostrega i Uberman 2010, Liberacki in. 2016).
Coraz czesciej samorzady zdaja sobie sprawe z duzego
potencjatu takich terendw, stopniowo realizujg plany
rekultywacji oraz zagospodarowania i nadania im tym
samym nowych rdl przestrzennych. Istnieje wiele spo-
sobow zagospodarowania terendw powyrobiskowych,
jednak kazdy z nich wymaga odrebnych parametréw
oraz charakterystycznych warunkéw srodowiskowych
popartych niezbednymi analizami, ktére pozwola
zadecydowac o przyszlym zagospodarowaniu wyrobisk
(Bobrek i Paulo 2005). Obszary poddane rekultywacji,
niestanowigce zagrozenia dla czlowieka, najczesciej
przeznacza si¢ na cele rekreacyjne, co oznacza, ze usy-
tuowane tam zbiorniki wodne muszg spetniac liczne
wymagania. S3 nimi czysto$¢ wody, ktéra powinna by¢
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przynajmniej I klasy oraz niewielka amplituda wahan
zwierciadla wody, wynoszaca ponizej 0,5 m. Glebokos¢
takich obiektéw powinna wynosi¢ minimum 3 m
z wydzielong strefa plycizny wynoszacej ponizej 1,5 m.

Konieczne jest takze odpowiednie wyprofilowanie
nachylenia stokdw i skarp wykorzystywanych w przy-
sztoéci jako plaze. Plaze powinny by¢ oddzielone od
siebie terenami stanowigcymi tzw. bufor ekologiczny,
dzieki ktéremu zwierzeta beda miaty tatwy i nieskre-
powany dostep do wody (Fargiewicz 2009). Wymagane
jest takze zachowanie odpowiedniej dbatosci o czystos¢
wody, co moze by¢ wykonane przez skanalizowanie
zabudowan potozonych w sasiedztwie zbiornika
oraz przestrzeganie norm nawozenia przyleglych
gruntéw rolniczych. Waznym elementem jest takze
budowa odpowiedniego zaplecza gastronomicznego
i infrastruktury drogowej. Takie podejscie pozwoli na
budowe kapielisk, jak i miejsc do uprawiania czynnego
sportu, z lokalnymi wypozyczalniami sprzetu wodnego
(Bobrek i Paulo 2005, Kasinska i Sienawska-Kuras
2009). Dodatkowym sposobem zagospodarowania
zbiornikéw wodnych powyrobiskowych jest ich prze-
ksztalcenie na stawy hodowlane i fowiska wedkarskie.
Przykladem realizacji takich przedsiewzie¢ moze by¢
Poznan, ktory przez jednostki pomocnicze - rady
osiedli rozpoczal prace nad przeksztalceniem czesci
terenu glinianek, potocznie nazywanymi szachtami,
w przestrzen dostepng dla mieszkancow.

Celem pracy byto przedstawienie koncepcji zago-
spodarowania obszaru po eksploatacji réznych surow-
cow, znajdujacego si¢ w granicach administracyjnych
miasta Poznania. Pracujac nad koncepcja zagospo-
darowana terenu, wykonano badania i obserwacje
terenowe, w wyniku ktorych wyznaczono rozne strefy
funkcjonalne charakteryzujace: miejsce przyrodnicze
w niezmienionej formie, miejsce przeznaczone na
dziatalno$¢ gospodarcza oraz przestrzen stanowiaca
miejsce integracji lokalnej spotecznosci do wykonywa-
nia roznych aktywnosci sportowych i rekreacyjnych.

MATERIAL | METODY
W pracy przedstawiono wyniki badan i obserwacji

terenowych prowadzonych na obszarze glinianek
potozonych w potudniowej czesci Poznania od maja
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2015 r. do czerwca 2016 r. W ramach badan prze-
prowadzono identyfikacje krajobrazu za pomoca
dwoch metod waloryzacji — metodg krzywej wra-
zen Wejcherta oraz metodg bonitacyjna. Metody te
oparte s3 zaréwno na ocenie warto$ci przyrodniczej
poszczegolnych elementow srodowiska, jak i estetycz-
no-widokowych krajobrazu. Podczas waloryzacji brano
pod uwage takie czynniki jak: degradacje krajobrazu,
tad i harmonig otoczenia, réznorodnos¢ krajobrazu,
stopien funkcjonowania infrastruktury itp. Skala ocen
wynosita od 1 do 100, przy czym im wigksza liczba
przyznanych punktéw, tym krajobraz atrakcyjniejszy.
Obydwie metody umozliwily zbadanie i wyznaczenie
stref warto$ciowych krajobrazu glinianek. Zbieranie
danych oraz materialéw niezbednych do wykonania
opracowania odbywalo si¢ zaréwno poprzez korzy-
stanie z elektronicznych baz danych, jak i analize
materiatéw pismiennych. Wszystkie zgromadzone
materialy przeanalizowano pod wzgledem przydat-
nosci do koncepcji zagospodarowania tego terenu.
W czasie prowadzenia badan wykonano wizje tere-
nowe udokumentowane materialem fotograficznym.

Obiekt badan - glinianki, potocznie nazwane
szachtami, zlokalizowane s3 administracyjnie na tere-
nie dwoch miast — Lubonia i Poznania. Nazwa szachty
pochodzi od gwarowego stowa szachtowad, tj. kopa¢
(z jezyka niemieckiego schachten znaczy wykopac,
poglebiad) i zwigzana jest z zespotem glinianek daw-
nych cegielni, ktére powstaly w czasie wielkiego boomu

Rys. 1. Widok na glinianki w Poznaniu
Fig. 1. View of the clay pits in Poznan
Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie strony Osiedle Swier-
czewo... (2017)

Source: own study based on Osiedle Swierczewo... (2017)
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budowlanego, ktory przezywal Poznan na przetomie
XIX i XX w. Obszar badan objal powierzchni¢ 174 ha
i zlokalizowany jest w dolnym oraz $srodkowym
odcinku doliny Strumienia Junikowskiego bedacego
lewobrzeznym doptywem Warty. W zlewni Strumienia
Junikowskiego znajduje sie az 40 réznego rodzaju
stawow, z ktorych najwiekszymi sg Stara Baba oraz
Staw Baczkowski. Ich powierzchnia wynosi od 0,2
do 13 hektarow. Wiekszo$¢ z nich ma twarde oraz
nieregularnie uksztaltowane dno. Sg to zbiorniki bez-
odptywowe z trudno dostepna ling brzegows (rys. 1).

W latach 70. glinianki uznano za najcenniejszy
przyrodniczo obszar znajdujacy si¢ na terenie Poznania,
chronigcy zanikajgce w skali kraju i kontynentu sie-
dliska flory wilgotnej i podmoktej. Na tym obszarze
zyja réwniez bobry, gady, ryby oraz liczne ptactwo.

W obowiazujacym Studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego mia-
sta Poznania (Uchwata nr LXXII/1137/V1/2014...
2014) przeznaczono omawiany teren na wiele roz-
nych funkgji (rys. 2). Wigksza czeé¢ glinianek stanowia

Rys. 2. Zagospodarowanie omawianego obszaru badan

Fig. 2. Research area development

Zrédlo: opracowanie wtasne na podstawie Studium uwarunko-
wah i kierunkéw... (2014)

Source: own study based on Studium uwarunkowan i kierun-
kow... (2014)
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uzytki ekologiczne i inne obszary cenne przyrodniczo
(ZO*). Niezbedne jest ich chronienie oraz zabezpiecze-
nie przed degradacja. W pozostalej czesci powierzchni
szacht wystepuja tereny zieleni nieurzadzonej, tereny
zadrzewione, lesne i do zalesien oraz wody powierzch-
niowe i uzytki rolne (ZO). W polaczeniu z obszarami
chronionymi stanowig spdjne oraz porozrywane prze-
strzenie, obligatoryjnie konieczne do prawidlowej
ochrony i funkcjonowania centralnej czesci terenow
poeksploatacyjnych. Poza opisanymi obszarami mozna
wyro6znic takze parki i inne tereny zieleni urzadzonej,
ktére odnosza sie do wschodniej czesci kompleksu
bedacego w bezposredniej bliskosci osiedli miesz-
kaniowych (ZP), oraz obszar potozony w pétnocnej
cze$ci, przeznaczony pod tereny zabudowy ustugowej
niskiej (U).

PéInocnej i zachodniej czedci glinianek nie przy-
pisano zadnej funkcji. Teren na potudnie i wschéd
przekazano w wieczyste uzytkowanie osobie pry-
watnej, ktora zorganizowata w jednym z wigkszych
stawow towisko wedkarskie. Niestety catos¢ dzier-
zawionego terenu ogrodzono, co utrudnia zaréwno
piesze wedrowki ludzi, jak i migracje zwierzat.
W pozostalej czesci miasto Poznan, wraz z miastem
Lubon, w ramach dziatalnosci rad osiedli, realizuja
etapowo inwestycje majace na celu przystosowanie
tych terenow do uzytku okolicznych mieszkancow. Od
2014 1. rada osiedla Swierczewo za pomocg grantow
miasta realizuje stopniowe zagospodarowanie tego
terenu poprzez budowe alejek, elementéw matej archi-
tektury, punktow widokowych oraz drogowskazdow.
Miasto Lubon réwniez przytaczylo si¢ do realizacji
zagospodarowania glinianek i w 2015 r. rozpoczelo
realizacje parku.

WYNIKI I DYSKUSJA

Charakterystyka terenu badan

W celu wykonania koncepcji zagospodarowania prze-
prowadzono waloryzacje krajobrazu metoda bonita-
cyjna. Obszar glinianek podzielono na pig¢ zrézni-
cowanych pod wzgledem wartosci krajobrazowych
stref. Kazda z nich przeanalizowano. Celem byla ocena
jakosci przestrzeni wedlug kryteriéw przydatnosci
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terenu do pelnienia okreslonych funkgji (np. rolniczej,
rekreacyjnej, mieszkaniowej itp.) — rysunek 3.
Pierwsza z omawianych stref charakteryzuje sie naj-
wigkszym stopniem naturalnosci. Na jej obszarze zlo-
kalizowany jest drugi co do wielkosci zbiornik wodny
glinianek. Krajobraz strefy I skupia si¢ na centralnie
ulokowanym stawie, silnie zaro$nietych terenach pod-
moklych oraz biegnacej na nasypie linii kolejowej. Pod
wzgledem krajobrazu kulturowego poza linig kolejowa
wyrdznia sie rowniez pozostalo$ciami zabudowan
(zachowany komin) po jednej z cegielni. Pod wzgle-
dem dostepnosci rekreacyjno-sportowej nie wykazuje
pozytywnych cech, stad zaproponowano tutaj ciagi
komunikacyjne i $ciezki pieszo-rowerowe. Strefa II
z kolei kompozycyjnie polaczona jest ze strefy I
i znajduja sie tam mniejsze, chaotycznie rozrzucone
stawy. Obszar jest bardzo bogaty pod wzgledem przy-
rodniczym. Jedynym elementem urbanizacyjnym
jest lokalizacja osiedla pracownikéw bylej cegielni.
Wigkszo$¢ terenu zajmujg zakrzaczenia oraz zarosla

Rys. 3. Waloryzacja krajobrazu

Fig. 3. Valorisation of landscape

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Gebskiego (2016)
Source: own study based on Gebski (2016)
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pokrywajace tereny podmokle. Przy zbiornikach wod-
nych zlokalizowano stanowiska stuzace wedkarzom.
Strefe IIT w calosci ogrodzono druciang siatka z prze-
stong z PCV powodujacg zastoniecie widoku na ota-
czajacy krajobraz. Teren ten uzytkowany jest obecnie
przez prywatnego przedsiebiorce. Wieksza czes¢ areatu
zajmuje najwiekszy na obszarze szacht staw, ktory
wykorzystywany jest jako towisko wedkarskie. Pod
wzgledem przyrodniczym obszar ten jest najmniej cen-
nym elementem catego kompleksu glinianek. Strefa IV
charakteryzuje si¢ niewielkg liczba infrastruktury
stuzacej rekreacji i sportowi. Wigkszos¢ $ciezek na
tym obszarze nie jest utwardzona i poprowadzono je
glownie po groblach dzielacych teren na wiele $redniej
wielkosci stawdw. Ostatnim analizowanym fragmen-
tem (strefa V) jest obszar, ktorego 1/3 powierzchni
stanowi park. Na jego terenie istnieje podstawowa
sie¢ drog pieszo-rowerowych oraz niewielka liczba
elementdéw malej architektury. Ze wzgledu na blisko$¢
zabudowan szeregowych i jednorodzinnych przestrzen
ta jest intensywnie uzytkowana.

Koncepcja zagospodarowania Glinianek

W wyniku obserwacji terenowych okreslono przy-
szte funkcje, ktdre spetniac¢ bedg poszczegolne strefy.
Zaponowano, aby strefy IiII, obecnie najcenniejsze
pod wzgledem przyrodniczym, zachowano w nie-
naruszonym stanie. W strefie III powinno dazy¢ sie
do zachowania atrakcyjnego towiska, z jednoczesng
likwidacja niekorzystnie wplywajacego na otoczenie
ogrodzenia. Strefy IV oraz V nalezy zintegrowac i prze-
znaczy¢ pod obiekty sportowo-rekreacyjne. Konieczne
jest takze wykorzystanie istniejacego bogactwa przy-
rodniczego do edukacji ekologicznej. Na terenie ana-
lizowanego obiektu zdecydowano sie réwniez zloka-
lizowac¢ trase piesza, na ktérej wyznaczono punkty
stuzace do oceny krajobrazu szacht (rys. 4).

W wyniku analizy krzywej wrazen Wejcherta spo-
rzadzono wykres bedacy odzwierciedleniem wahan
odczu¢ w kolejnych punktach. Przyjeto, ze o$ pio-
nowg stanowi liczba przyznanych punktéw, natomiast
0§ poziomag odleglos¢, ktdra pokonata osoba badajaca
(rys. 5). Analiza wykresu z krzywej wrazen pozwala
stwierdzi¢, ze obszar szacht jest mocno zréznicowany

*dliber@up.poznan.pl

pod wzgledem jakosci prezentowanego krajobrazu,
a warto$¢ przyznanych punktéw zmienia sie od
20 do 90. Po przeprowadzeniu waloryzacji krajobrazu
ponownie podzielono powierzchnie glinianek, tym
razem na trzy strefy. Ze wzgledu na wysokie walory
przyrodnicze, ktére bezwzglednie nalezy chronic¢ przed
degradacja, zaleca si¢ niewprowadzanie dodatko-
wej infrastruktury na terenie III strefy. Strefa II
wymaga najwiekszych prac, poniewaz nalezatoby
poprawic jej walory krajobrazowe. Niestety ze wzgledu
na duze koszty potencjalnych prac oraz problemy
wlasno$ciowe ingerencja w te przestrzen jest prak-
tycznie niemozliwa.

Najwigksza szanse na rozwdj w kierunku rekre-
acyjno-sportowym, z relatywnie niskimi nakladami
finansowymi, wykazuje strefa I, ktéra ze wzgledu
na fatwy dostep i istniejacg infrastrukture oraz atrak-
cyjne potozenie moze sta¢ si¢ dobrym miejscem do
uprawiania sportu oraz wypoczynku i integracji
spoleczenstwa.

Rys. 4. Waloryzacja krajobrazu metodg wrazen Wejcherta
Fig. 4. Valorisation of landscape by Wejchert's method
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Gebskiego (2016)
Source: own study based on Gebski (2016)
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Rys. 5. Krzywa wrazen Wejcherta
Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie Gebskiego (2016)
Source: own study based on Gebski (2016)

Na podstawie wykonanych analiz stwierdzono,
ze najwiekszym potencjalem na rozwdj funkeji rekre-
acyjno-sportowej charakteryzuje si¢ poludniowo-
-wschodnia cze$¢ glinianek. Koncepcja jej zagospo-
darowania opiera si¢ na uwzglednieniu juz istnieja-
cych elementéw (np. $ciezek, malej architektury) oraz
wkomponowaniu ich w nowe zalozenie. Istniejacy
uklad $ciezek uzupelniono o sciezki pieszo-rowerowe
majace stuzy¢ zaréwno rekreacyjnemu spacerowaniu,
wraz z podziwianiem otaczajgcej przyrody, jak i upra-
wianiu réznego rodzaju sportéw. Zaproponowano
takze $ciezko-pomosty unoszace sie ponad zabagniong
powierzchnig terenu. W zwigzku z planowanym zwigk-
szeniem atrakcyjnosci szacht, przewidziano wybudo-
wanie trzech nowych parkingéw (rys. 6).

Na ich terenie powinny powsta¢ takze miejsca
obstugi przysztych uzytkownikow (nowoczesne
sanitariaty czy wypozyczalnie miejskich rowerow).
Na zagospodarowanym obszarze planuje si¢ zlokali-
zowanie takze innych element6éw. Pierwszym z nich
o specjalnym przeznaczeniu bedzie $ciezka dydak-
tyczna, biegnaca wzdluz falistego pomostu, zloka-
lizowana w bezposrednim sasiedztwie Strumienia
Junikowskiego. Kolejnym nowym i ciekawym pomy-
stem jest pomost ksztaltem przypominajacy elipse
(rys. 7).

Usytuowano go na stawie Edy ze wzgledu na cie-
kawa rzezbe terenu przy jego brzegach. Uksztattowanie
terenu umozliwia obserwacje obiektu ze $ciezki wokot
stawu oraz licznie zlokalizowanych przy niej punktow

192

ruiny
cegielni

Rys. 6. Koncepcja  zagospodarowania  terenu  glinianek:
1 - $ciezka dydaktyczna; 2 - zaprojektowany pomost na Stawie
Edy; 3 - punkt wypozyczenia sprzetu wodnego; 4 — obiekt ga-
stronomiczny; 5 — wieza obserwacyjna; P — parking

Fig. 6. Concept of clay pits area development: 1 - didactic
trail; 2 — designed deck on Eda pond; 3 — water sports equip-
ment rental; 4 — gastronomic station; 5 — obserwation tower;
P - car park

Rys. 7. Wizualizacja pomostu na stawie Edy

Fig. 7. Visualization of a bridge on the pond Edy

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Gebskiego (2016)
Source: own study based on Gebski (2016)
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Rys. 8. Wieza widokowa — wizualizacja
Fig 8. Observation tower

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie strony Osiedle Swierczewo... (2017)

Source: own study based on Osiedle Swierczewo... (2017)

widokowych. Pomost powinien sta¢ si¢ centrum kultu-
ralnym glinianek i okolicznych osiedli. Organizowane
tutaj koncerty, przedstawienia teatralne i artystyczne
beda bardzo dobrze widoczne przez publicznos¢ zgro-
madzong na okalajacych wzniesieniach. Kazdy z takich
punktéw widokowych powinien si¢ sktada¢ z kom-
pleksu tawek umozliwiajacych obserwacje krajobrazu
w réznych kierunkach. Na wschodnim brzegu Stawu
Edy, w miejscu istniejacego punktu widokowego, pla-
nuje si¢ wybudowa¢ wieze widokowa o wysokosci
22 metréw (rys. 8). Bedzie ona wykonana z metalu,
a jej obudowa z kompozytu imitujacego drewno, i sta-
nie na planie trojkata. Na jej szczycie znajdzie si¢ zada-
szony taras widokowy. Z wiezy mozna bedzie zobaczy¢
przede wszystkim okoliczne glinianki po dawnych
cegielniach w dolinie Strumienia Junikowskiego.
Z wiezy podziwia¢ bedzie mozna takze Lubon, osiedle
Swierczewo, Wilde i centrum Poznania.

PODSUMOWANIE
Glinianki, zwane szachtami, sg bardzo atrak-

cyjnym przyrodniczo i krajobrazowo obiektem.
Ze wzgledu na polozenie majg duzy potencjal
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sportowo-rekreacyjno-edukacyjny. Jako ze teren ten
ma bogata przeszlos¢ przemystows, a jej pozostalosci
sa widoczne do dzisiaj, w koncepcji zagospodarowania
starano si¢ zachowa¢ i odpowiednio wyeksponowa¢
slady przesztosci. Po waloryzacji krajobrazu zapro-
ponowano podzial powierzchni glinianek na trzy
strefy funkcjonalne. Ze wzgledu na wysokie walory
przyrodnicze, ktére bezwzglednie nalezy chronié
przed degradacja, zaleca si¢ niewprowadzanie dodat-
kowej infrastruktury w III strefie. Strefa II wymaga
najwigkszych prac, aby poprawi¢ jej walory krajo-
brazowe. Niestety ze wzgledu na duze koszty poten-
cjalnych prac oraz problemy wiasnosciowe ingeren-
cja w te przestrzen jest praktycznie niemozliwa.
Najwieksza perspektywe rozwoju w kierunku udo-
stepnienia ciekawego przyrodniczo krajobrazu oko-
licznym mieszkanicom ma strefa I. Ze wzgledu na
tatwy dostep i istniejaca infrastrukture oraz atrak-
cyjne potozenie powinno to by¢ miejsce umozliwiajace
uprawianie sportu oraz rekreacje. Powstata koncep-
cja charakteryzuje si¢ stworzeniem miejsc integracji
spolecznosci oraz atrakcyjnoscia dla uzytkownikow
w réznym wieku. Zaproponowano powstanie wypozy-
czali sprzetu stuzacego uprawianiu sportéw wodnych,
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pomostu-sceny, punktéw widokowych, sciezki dydak-
tycznej, strefy gastronomicznej oraz parkingdw i szla-
kow pieszo-rowerowych polgczonych z atrakcyjng
mala architektura.
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THE SOUTHERN PART OF POZNAN - CONCEPT OF DEVELOPMENT
THE FORMER CLAY PITS

ABSTRAKT

In the article the author presents the concept of development of clay pits, located in the boundaries
of city Poznan. The area is characterized by natural and landscape values. The place also has a cul-
tural and historical past. Several dozen of ponds were formed as a result of the mining of clay decks,
which in the nearby brickworks were processed into building materials. After a series of analysed,
three functional zoned of the site were identified. The area, that was the most precious natural place
remain unchanged, fishing grounds and horse studs were also introduced.

Key words: water reservoir, development concept clay pits

“dliber@up.poznan.pl 195






. ‘O
= KLY o

IS »
2 ACTA 2Acta Sci. Pol., Administratio Locorum 16(3) 2017, 197-206

http://administratiolocorum.uwm.edu.pl

plISSN 1644-0749 eISSN 2450-0771

PRACA ORYGINALNA
ORIGINAL PAPER

Zaakceptowano: 10.05.2017
Accepted: 10.05.2017

WPLYW LADU PRZESTRZENNEGO NA JAKOSC ZYCIA MIESZKANCOW
NA PRZYKLADZIE JOZEFOSLAWIA W GMINIE PIASECZNO

Agnieszka Majorek™

Katedra Gospodarki Przestrzennej i Srodowiskowej, Uniwersytet Ekonomiczny w Katowicach, ul. 1 Maja 50,

40-287 Katowice, Polska

ABSTRAKT

Ksztaltowanie tadu przestrzennego stanowi jeden z gléwnych celéw planowania przestrzennego na
wszystkich jego poziomach. Wlasciwe organizowanie przestrzeni pozwala na jej uporzadkowanie oraz
zachowanie waloréw kompozycyjno-estetycznych. Zakres pojecia tadu przestrzennego jest bardzo sze-
roki, dlatego jego ocena moze by¢ rozpatrywana w réznych odniesieniach. Celem artykulu jest zbada-
nie tadu przestrzennego wsi Jozefostaw na podstawie ustalenia charakterystyki jej zagospodarowania
przestrzennego i zapisow miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego oraz przeanalizo-
wanie ich wplywu na poziom Zycia mieszkancéow. W warstwie metodycznej artykut bazuje na przegla-
dzie metod oceny tadu przestrzennego i w szczegdlnosci dotyczy charakterystyki rodzajow zabudowy
mieszkaniowej wystepujacej w badanej miejscowosci, przestudiowania zapiséw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz analizy uktadéw komunikacyjnych. Autorka stara si¢ zbada¢,
w jakim stopniu fad przestrzenny moze wplynaé na jako$¢ zycia mieszkancow Jozefostawia.

Stowa kluczowe: fad przestrzenny, jako$¢ zycia, planowanie przestrzenne

WSTEP

Przestrzen jako dobro rzadkie i ograniczone wymaga
rozwaznego gospodarowania. Z jednej strony jako
dobro ekonomiczne musi podlega¢ regulacjom
prawnym i administracyjnym, z drugiej jednak
powinno dazy¢ do poprawy warunkéw zycia lud-
nosci (Cymerman i Szyszko 2000). Stan przestrzeni,
a w szczegolnosci forma jej zagospodarowania, prze-
kfada sie na stan fadu przestrzennego. Samo pojecie
tadu przestrzennego lepiej funkcjonuje w ogolnej swia-
domosci niz daje si¢ w prosty sposob zdefiniowac.
Dotyczy to rowniez pojecia jakosci zycia, ktdre stanowi
jedna z podstawowych kategorii badawczych statystyki
spotecznej, a zarazem jest czesto wykorzystywane jako
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wskaznik w badaniach ekonomicznych. Wynika to
z interdyscyplinarnosci tych terminéw. Dlatego jed-
nym z kluczowych celéw artykutu jest ich dookreslenie.

W XXI w. lokalizacja zabudowy mieszkaniowej
zdaje sie mie¢ o wiele mniejsze znaczenie dla warun-
kow zycia mieszkancow niz mialo to miejsce jeszcze
kilkadziesiat lat temu. Postep technologiczny spra-
wil, ze kwestie zwigzane z dostepnoscig wiekszosci
rodzajow ustug przestaly mie¢ $cisle odniesienie
w przestrzeni. Jestesmy sklonni mieszka¢ dalej, dojez-
dza¢ dluzej i placi¢ wigcej tylko po to, by zyskaé na
odosobnieniu, poczuciu pewnego rodzaju swobody
dotyczacej miejsca zamieszkania, wyboru sasiadow
i otoczenia. Tego typu dzialania spowodowaly nara-
stajacy problem ,rozlewania si¢” miast polegajacy na
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niekontrolowanej suburbanizacji. W efekcie nawet
niewielkie miejscowosci moga w bardzo szybkim czasie
stang¢ przed wyzwaniem racjonalnego kreowania fadu
przestrzennego. Celem artykutu jest wykazanie, ze brak
spdjnego i konsekwentnego realizowania racjonal-
nego planowania zagospodarowania przestrzennego
moze w przysztosci przelozy¢ sie na jakos¢ zycia
mieszkancow.

LAD PRZESTRZENNY

W potocznym rozumieniu pojecie tadu oznacza porza-
dek, harmonie, uporzadkowanie, proporcjonalnos¢,
czytelno$¢ oraz utrzymanie rownowagi (réwniez
w przypadku respektowania réznych funkcji)
(Karwinska 2008). Lad przestrzenny intrygowal filo-
zofdéw juz w czasach antycznych, a wraz z rozwojem
cywilizacji pojecie to stawalo si¢ przedmiotem roz-
wazan coraz szerszego grona myslicieli. Dzi$ stanowi
jedng z gléwnych zasad gospodarowania przestrze-
nig jako kluczowy uklad odniesienia (zaraz obok
pojecia zréwnowazonego rozwoju). W art. 2 Ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowa-
niu przestrzennym (Dz.U. z 2003 r., nr 80, poz. 717
z pdzn. zm.) zdefiniowano lad przestrzenny jako ,takie
uksztaltowanie przestrzeni, ktdre tworzy harmonijng
calo$¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach
wszystkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz
kompozycyjno-estetyczne”
Obecnie pojecie tadu przestrzennego pojawia sie
w wielu dziedzinach wiedzy, m.in. w architekturze,
urbanistyce, ekonomii, polityce czy w ochronie $rodo-
wiska (Wozniak 2011), i jest najczesciej uzywane przez
przedstawicieli nauk zwiazanych z szeroko rozumiang
gospodarka przestrzenng. Mozna wyrdznic co najmniej
pie¢ rodzajow tadu przestrzennego, ktére w pewnym
sensie s3 jego skladowymi (Podciborski i Trystuta 2010):
- lad urbanistyczno-architektoniczny - dotyczacy
przede wszystkim kompozycji przestrzeni, czytel-
nosci rozmieszczenia poszczegolnych obiektow oraz
ich ksztaltu, wielkosci, wysokosci itp.;
- fad funkcjonalny - dotyczy waloréw uzytkowych
i jest zwigzany z relacjami wystepujacymi pomiedzy
réznymi funkcjami;
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- Iad estetyczny - odzwierciedlajacy swoista urode
przestrzeni, dotyczy jej czystosci, symboliki czy szaty
informacyjnej;

- lad spoteczny - znajduje odzwierciedlenie w sile
lokalnych wiezi spolecznych, a takze dotyczy iden-
tyfikacji z dang przestrzenia oraz stanu bez-
pieczenstwa;

- tad ekologiczny - odnosi si¢ do waloréw srodowiska
naturalnego, ma wplyw na poziom zdrowotnosci
mieszkancéw oraz ich samopoczucia (jego stan
odbija sie wiec na fadzie spolecznym).

W zwigzku ze wskazang klasyfikacjg nalezy pod-
kresli¢, ze gtéwna cecha tadu przestrzennego jest
wielowymiarowos¢, a jego formulowanie podlega
ograniczeniom wynikajacym zaréwno z zasad i regut
spolecznych, jak i ekonomicznych czy przyrodniczych.
Przy kreowaniu fadu przestrzennego czgsto istotna role
odgrywaja kwestie ,,kompozycyjno-estetyczne’, jednak
to tworzenie harmonijnej calosci poprzez uporzadko-
wanie wielu relacji spoleczno-gospodarczych stanowi
najwazniejszy aspekt w tym procesie (Wozniak 2015).

Ze wzgledu na interdyscyplinarno$¢ pojecia tadu
przestrzennego jego planowanie (a zatem réwniez
gospodarowanie przestrzenia) powinno odbywac si¢
w sposob harmonijny i taczy¢ rézne jego aspekty:
ekonomiczny, polityczny, spoteczny, kulturowy, este-
tyczny itd. Dopiero wlasciwie przeanalizowany model
tadu (bedacy np. planem zagospodarowania prze-
strzennego) powinien by¢ konsekwentnie realizowany
(Wdowicka i Mierzejewska 2012).

METODY OCENY tADU PRZESTRZENNEGO

Z tego wzgledu, ze tad przestrzenny dotyczy wielu
aspektow w jego ocenie kluczows rol¢ odgrywa dobor
czynnikéw wplywajacych na jego stan. W ustawie
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
z 2003 r. okreslono obowigzek ustalania tadu prze-
strzennego w odniesieniu do wskaznikéw ksztal-
towania zabudowy oraz zagospodarowania terenu.
Zgodnie z art. 61, ust. 7 wskazuje si¢ na takie elementy
jak: linia zabudowy, stosunek wielko$ci powierzchni
zabudowy do powierzchni biologicznie czynnej, sze-
roko$¢ elewacji frontowej, wysokos¢ gornej krawedzi

@agnieszka.majorek@edu.uekat.pl



Majorek, A. (2017). Wplyw tadu przestrzennego na jako$¢ zycia mieszkanicow na przykladzie Jézefostawia w gminie Piaseczno.

Acta Sci. Pol. Administratio Locorum 16(3), 197-206.

elewacji czy geometria dachu. Na podstawie zapisow
wspomnianej ustawy Pawtat-Zawrzykraj i Podawca
(2015) zaproponowali wlasne wskazniki i mierniki
lokalnego tadu przestrzennego, do ktdérych zaliczono:
wysoko$¢ kalenicy, szeroko$¢ elewacji frontowej, wyso-
ko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, powierzchnie
zabudowy, linie zabudowy, powierzchnie biologicznie
czynng, liczbe kondygnacji, geometrie dachu oraz
funkcje zabudowy. Nie ma watpliwosci, Ze mierniki te
koncentruja si¢ przede wszystkim na aspekcie urba-
nistyczno-architektonicznym tadu przestrzennego,
spychajac pozostate kwestie na dalszy plan. Badanie to
byto skupione na zabudowie jednorodzinnej, jednak
znacznie szersze podejscie do tego tematu wykazali
Podciborski i Dab (2013) podczas oceny zabudowy
zagrodowej. Autorzy wybrali 15 wskaznikéw na
podstawie przeprowadzonego badania ankietowego.
Wiréd miernikéw znalazly sie gldwnie aspekty doty-
czace waloréw architektoniczno-estetycznych, ale takze
uzytkowych (np. dojazdu do budynkoéw, rozmieszcze-
nia plyt obornikowych czy zbiornikéw na odchody
plynne) oraz stanu zieleni i miejsc rekreacyjnych.
Z kolei oceny fadu przestrzennego na terenach nie-
zurbanizowanych podjeli si¢ Podciborski i Kil (2011),
wykorzystujac w tym celu analize podziatu dziatek nie-
ruchomosci gruntowych, w tym oceniajac ich ksztalt
czy dostepno$¢ do drogi publiczne;.

Metody oceny fadu przestrzennego nadal s3 obar-
czone wysokim wspoétczynnikiem subiektywnosci
i trudno wskaza¢ na mniej lub bardziej odpowiednie
mierniki do jego badania. Probe klasyfikacji wskazni-
kow zagospodarowania i tadu przestrzennego podjat
Sleszyniskiego (2013). Ze wzgledu na istote zagospo-
darowania rozréznil wskazniki strukturalno-funk-
cjonalne (zwigzane z fizyczng charakterystyka danej
cechy) oraz topologiczne (wskazujace na charakte-
rystyczny sposob wystepowania danej cechy). Pod
wzgledem podejscia przedmiotowego wyodrebnit
za$ nastepujace grupy miernikéw: osadniczo-funk-
cjonalne, spoleczno-ekonomiczne, przyrodnicze
izwigzane z ochrong srodowiska, prawno-planistyczne,
a takze funkcjonalne. Kreowanie miernikéw powinno
opierac sie przede wszystkim na kompleksowosci
i stosunkowo ich niewielkiej liczbie.

“Jagnieszka.majorek@edu.uekat.pl

JAKOSC ZYCIA

Pojecie ,,jakosci zycia” pojawia si¢ zardwno w naukach
socjologicznych, psychologicznych, jak i ekonomicz-
nych. Jest pojmowane jako dobrobyt, zaspokojenie
potrzeb spolecznych lub gospodarczych (lub obu
jednoczesnie), a takze jako satysfakcja wynikajaca
z konsumpcji, korzystania ze $srodowiska przyrod-
niczego lub pozycji spotecznej. Nie ma wigc jedno-
znacznej odpowiedzi na pytanie, co kryje si¢ pod tym
terminem. Autorka prezentowanego artykutu zwraca
uwage na ekonomiczny aspekt jakosci zycia, ktory
wigze sie m.in. ,,ze zbiorowym odczuciem istniejacych
warunkow zycia i zarazem ich oceng” (Jankowska
2011) oraz ze stopniem satysfakcji uzyskanym poprzez
konsumpcje dobr i ustug, a takze korzystania z mate-
rialnych i spotecznych warunkow srodowiska, w ktd-
rym znajduje si¢ dana jednostka. Punktem wspélnym
wszystkich podejs¢ do definiowania terminu ,,jakosci
zycia” jest zaspakajanie potrzeb.

Jeszcze trudniejszym zagadnieniem od zdefiniowa-
nia jako$ci Zycia jest jego pomiar, poniewaz wigze si¢
z odczuwaniem, ktore jest okreslane jako zjawisko psy-
chiczne, na dodatek bardzo subiektywne. W naukach
ekonomicznych do jego oceny wykorzystuje sie
tzw. wskazniki spoteczne, ktore nadajg analizie jakosci
zycia obiektywnego charakteru. Opierajg si¢ najczesciej
na obserwacjach ilosciowych dotyczacych pewnych
aspektow zycia spotecznego majacych istotny zwigzek
z badanym zjawiskiem. Rekomenduje si¢ stosowanie
mozliwie szerokiego zakresu rodzajow wskaznikow
spotecznych, co pozwala na ocene odpowiednio
wielu aspektow zycia, postaw wobec niego, a takze
mozliwosci przystosowania si¢ do zmian spotecznych
i ekonomicznych. Ze wzgledu na potrzebe podejscia
obiektywnego, dobrane mierniki powinny bazowac na
informacjach ogdlnodostepnych i najlepiej mie¢ odzwier-
ciedlenie w danych statystycznych (Siedlecka 2013).

LAD PRZESTRZENNY JOZEFOSLAWIA

W celu zbadania fadu przestrzennego Jézefostawia
oceniono jego strukture osadnicza. Obliczono stosunek
zabudowy mieszkaniowej ogélem do powierzchni
miejscowosci oraz stosunek rodzaju zabudowy do
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catkowitej powierzchni zajetej przez zabudowe miesz-
kaniowg. Przeprowadzono takze analize istniejacego
ukladu infrastruktury drogowe;j.

Jozefostaw jest jednym z sotectw gminy Piaseczno,
ktdére znajduje si¢ przy poludniowej granicy Lasu
Kabackiego, w odleglosci ok. 15 km od Warszawy.
To wlasnie atrakcyjne polozenie przyczynito si¢ do
jego dynamicznego rozwoju. Od 1994 r. krajobraz
miejscowosci zaczal stopniowo przeksztalcac sie,
z typowo wiejskiego na miejski, powstat zesp6t osiedli
mieszkaniowych. Jeszcze w 1988 r. w Jozefostawiu
mieszkalo 568 0sdb, w 2002 r. liczba ta wzrosta do
2460, a w 2016 r. wie$ liczyla juz 8857 mieszkancow
(Bank Danych Lokalnych GUS). Dynamika zmian
byta na tyle duza, ze skutki nadmiernej i chaotycznej
zabudowy sg dzi$ bardzo odczuwalne. Spontaniczny
rozwdj zabudowy mieszkaniowej byt mozliwy dzigki
obowiazujgcym przepisom zawartym w dokumentach
planistycznych dla tego obszaru.

Pierwszy plan zagospodarowania przestrzen-
nego dla wsi Jozefostaw uchwalono w 1994 r. Byt on

nastawiony przede wszystkim na rozwoj zabudowy jed-
norodzinnej ze znacznym udzialem terenéw biologicz-
nie czynnych. Uwzgledniono w nim sgsiedztwo Lasu
Kabackiego i Warszawskiego Obszaru Chronionego
Krajobrazu, a takze wskazano na potrzebe stworzenia
nowych polaczen komunikacyjnych oraz ogélnodo-
stepnych terenow zieleni.

W latach transformacji systemowej struktura
funkcjonalno-przestrzenna wsi znacznie si¢ zmie-
nita. Atrakcyjne polozenie Jozefoslawia jako miej-
sca zamieszkania oraz wysokie walory krajobrazowe
przyczynily sie do dynamicznego rozwoju zabudowy
mieszkaniowej. Pojawiajace si¢ ze strony deweloperow
i wlascicieli dzialek naciski spowodowaty zmiany pla-
ndéw zagospodarowania przestrzennego, ktére polegaty
gltéwnie na intensyfikacji zabudowy kosztem ogra-
niczania powigzan komunikacyjnych i terenéw $ro-
dowiska naturalnego oraz powierzchni przestrzeni
publicznych. Obecnie obszar wsi jest objety szescioma
planami miejscowymi uchwalonymi na przestrzeni
lat 2002-2010, ktore w znacznym stopniu juz zreali-
zowano (rys. 1).
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Rys. 1. Obszar zajety przez zabudowe mieszkaniowa we wsi Jozefostaw
Fig. 1. The area occupied by a residential development in Jézefostaw village

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own elaboration
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Zabudowa mieszkaniowa obejmuje obecnie
ok. 50% powierzchni miejscowosci. Jak wskazuje
Sleszyniski (2013), w najwiekszych polskich miastach
wskaznik udziatu terenéw zabudowy mieszkaniowej
w ogolnej powierzchni najczesciej przekracza 30%.
Stopien przeksztalcenia wsi jest wigc znaczny, co
oznacza, ze Jozefostaw ma wyraznie miejski charakter.
Warto réwniez zwrdci¢ uwage, ze zabudowa mieszka-
niowa wsi miejscami przypomina plansze szachownicy
(rys. 1). Zwlaszcza w poinocnej czgsci miejscowosci,
ktora w znacznym stopniu znajduje si¢ w otulinie Lasu
Kabackiego, zabudowa jednorodzinna sasiaduje na
przemian z terenami niezabudowanymi.

Przewazajaca czg$¢ zabudowy mieszkaniowe;j zaj-
muja domy jednorodzinne (ok. 88%) - rysunek 2.
Do tej grupy zaliczono domy wolnostojace, zabu-
dowe blizniaczg oraz szeregowa. Osiedla domow
wielorodzinnych stanowig niecate 12%, mimo tego
intensywnos$¢ zabudowy jest do$¢ wysoka jak na
obszar wiejski. Spacerujac po miejscowosci, mozna
dostrzec przemieszanie typéw zabudowy o réznym
stylu i ukladzie, co sprawia, ze poczucie bezladu
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architektoniczno-urbanistycznego jest wyraznie
odczuwalne.

Cechg charakterystyczng krajobrazu Jozefostawia
sg ogrodzenia, ktore otaczaja nie tylko prywatne pose-
sje zdomami jednorodzinnymi, ale réwniez osiedla.
Okoto potowe obszaru zajgtego przez zabudowe
mieszkaniowg stanowig osiedla zamkniete, z brama
wjazdowg lub ze szlabanem i strézéwka (rys. 3).
W przypadku osiedli doméw jednorodzinnych niejed-
nokrotnie dochodzi do podwodjnego grodzenia (naj-
pierw osiedla, a nastgpnie poszczegoélnych posesji).
W efekcie poza osiedlami zamknietymi mieszka zale-
dwie ok. 34,5% populacji Jozefostawia (Mantey 2014).
Osiedla te, kojarzone czesto z bezpieczenistwem, nowo-
czesnym stylem zycia oraz wysokimi standardami,
w sporej cze$ci Europy sa wyrazem segregacji spo-
tecznej i ekonomicznej, wplywaja na fad spoleczny.
Jézefostaw jest odbierany przez uzytkownikéw
zewnetrznych jako zespol niedostepnych enklaw.
Tendencja do odgradzania nieruchomosci dotyczy
réwniez posesji niezabudowanych, parkingéw, a nawet
niektorych obiektow ustugowych, co w duzym stopniu
wplywa negatywnie na fad funkcjonalno-estetyczny.

=== granice — border
drogi — roads
N rzeka — river
N woda — water

N\ zabudowa mieszkaniowa
N residential development

jednorodzinna — single family
7 I wielorodzinna — multifamily

0 500 1000 m

Rys. 2. Zabudowa mieszkaniowa Jozefostawia z podziatem ze wzgledu na rodzaj (jednorodzinna i wielorodzinna)
Fig. 2. The residential development of Jézefostaw divided by type (single family and multifamily)

Zrédto: opracowanie wlasne
Source: own elaboration
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Rys. 3. Tereny zajete przez osiedla zamkniete
Fig. 3. The area occupied by a gated community
Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own elaboration

W efekcie odgradzania osiedli zamknieto row-
niez drogi wewnetrzne i mimo tego, ze niejedno-
krotnie stanowia wazne pofaczenie miedzy réznymi
cze$ciami wsi, s dostepne jedynie dla mieszkancow
danego osiedla. Brak mozliwosci wjazdu w wiele ulic
poprzecznych powoduje duze przecigzenia komuni-
kacyjne. Wiekszo$¢ mieszkancdw pracuje poza miej-
scowoscig i korzysta z transportu indywidualnego,
majac do dyspozycji trzy gtéwne wjazdy zwigzane
z ulicg Pufawska, ktora stanowi gléwne polaczenie
miejscowosci z Warszawa (zjazdy na ulice: Geodetow,
Energetyczna i Okulickiego). W poszukiwaniu alterna-
tyw w dojazdach mieszkancy korzystaja réwniez z ulicy
Dziatkowej (wyjazd na ulice Pulawska od péinocy).

Uktad komunikacyjny Jozefoslawia jest oparty
na schemacie ulic péinoc - potudnie, w sktadzie
ktérego najwieksze znaczenie funkcjonalne maja
ulice: Ogrodowa, Wilanowska i Julianowska (rys. 4).
Wskazuje sie¢ na wykreowanie nowych polaczen
poprzecznych, ktére moga spowodowaé odcigzenie
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ruchu i zmniejszy¢ tworzace si¢ korki w godzinach
szczytu. Ulice Jozefoslawia sa czgsto w zlym stanie
i s3 zbyt waskie, by mogly powsta¢ brakujace w wielu
miejscach chodniki czy $ciezki rowerowe. Bywa, ze
droga jest otoczona z obu stron ogrodzeniami z zie-
lenig wysoka.

Silne zurbanizowanie terenu przyczynia si¢ takze
do braku ogoélnodostepnych terenow zieleni. Czgsto
tego typu przestrzenie funkcjonujg na osiedlach
zamknietych. Brak wspolnych przestrzeni publicznych
wzmacnia problem utozsamiania si¢ mieszkancow
z Jozefostawiem jako caloscia.

Warto réwniez zwroci¢ uwage na charakter prze-
strzeni otaczajacej wjazdy do miejscowosci. Wzdluz
ulic wjazdowych do Jézefostawia znajduje si¢ dobrze
utrzymana zielen, §ciezki rowerowe i chodniki.
Jednak ich otoczenie zdominowaly wielkopowierzch-
niowe obiekty handlowo-ustugowe i biurowe, kté-
rych ulozenie sprawia wrazenie niedokonczonych.
W wyniku czego miejscowos¢ jest otoczona przestrzenig
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Putawska

Rys. 4. Uklad komunikacyjny Jézefostawia
Fig. 4. Transport system of the Jozefostaw
Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own elaboration

o chaotycznie przemieszanych funkcjach, zattoczona
reklamami, ktéra od samego wjazdu buduje poczucie
beztadu przestrzennego.

WPLYW LADU PRZESTRZENNEGO NA
JAKOSC ZYCIA W JOZEFOSLAWIU

W celu oceny wplywu tadu przestrzennego na
jakos$¢ zycia w Jozefoslawiu postuzono si¢ opisem
konsultacji spotecznych dotyczacych kierunkow
polityki przestrzennej wsi (Analiza zmian... 2013),
wynikami badan ankietowych przeprowadzonych
w 2014 roku (Mantey 2014) oraz opiniami miesz-
kancow pozyskanymi podczas konsultacji projektu
planu zagospodarowania przestrzennego (listopad
2016). Nastepnie wnioski z analizy wplywu elementow
tadu przestrzennego na jakos$¢ zycia przedstawiono
w postaci tabelaryczne;j.

Z badan przeprowadzonych przez Mantey
(2014) wynika, ze ogoélny poziom zadowolenia

“Jagnieszka.majorek@edu.uekat.pl
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z zamieszkiwania w J6zefostawiu jest oceniany przez
mieszkancow stosunkowo wysoko. Najgorsza opinie
0 swojej miejscowosci majg osoby miode (18-25 lat)
oraz te, ktore mieszkajg tam krétko. Z przeprowadzo-
nych badan ankietowych wynika réwniez, ze poziom
zadowolenia jest wyzszy wérdd mieszkancéw posia-
dajacych dom poza osiedlem zamknietym. Osoby
zamieszkajace na tego typu osiedlach zdecydowa-
nie sabiej identyfikuja si¢ z Jozefostawiem i czesciej
wyrazaja che¢ wyprowadzki (Mantey 2014). Mimo
iz wigkszo$¢ mieszkancédw stanowia lokatorzy osiedli
zamknietych, poziom poczucia odpowiedzialno$ci
za wie$ jest wysoki. Swiadczy o tym m.in. wysoka
frekwencja podczas spotkan dotyczacych konsultacji
spolecznych projektu nowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zdecydowang zaleta miejscowosci s3 jej walory
krajobrazowe, ktére czesto rekompensuja jej wady.
Jozefostaw boryka si¢ z problemami charakterystycz-
nymi zaréwno dla wsi, jak i dla miasta. W wyniku
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beztadu przestrzennego zwigzanego z intensywna
zabudowg, osiedlami zamknietymi oraz bezltadu
funkcjonalnego, mieszkancy borykaja si¢ z takimi
problemami jak: niewielka liczba polaczen komuni-
kacji zbiorowej; wysoki udzial samochodéw, ktore
czesto poruszajg sie z duza predkoscia, zagrazajac
bezpieczenstwu pieszych; brak chodnikéw i $ciezek
rowerowych; zly stan drég lub ich brak (czes¢ drog jest
niedostepnych); korki; brak miejsc spotkan, fawek, zbyt
malo ogélnodostepnych przestrzeni publicznych (czes¢
tego rodzaju przestrzeni funkcjonuje tylko wewnatrz
osiedli zamknietych).

Mieszkancy kojarzg Jozefostaw przede wszystkim
ze spokojem, ciszg, odpoczynkiem, domem rodzin-
nym, zielong okolicg i lasami, ale mocno akcentuja
réwniez niskg jako$¢ potaczen komunikacji zbiorowej
oraz dominujace ogrodzenia osiedli zamknietych.
Wprost wskazuja na chaos przestrzenny i batagan
w sferze gospodarowania, czujac, ze stanowi on przy-
czyne problemow, z ktorymi stykajg si¢ na co dzien,
takich jak korki czy kurczace sie przestrzenie publiczne.

Podczas konsultacji spotecznych, przeprowa-
dzonych w listopadzie 2016 r. przez Towarzystwo
Urbanistéow Polskich, mieszkancy Jozefostawia

Tabela 1. Wplyw elementéw beztadu przestrzennego na elementy jakosci zycia
Table 1. The influence of the spatial disorder components on the quality of life components

Elementy beztadu przestrzennego
Elements of spatial disorder

Elementy jako$ci zycia
Elements of quality of life

- przeciagzenia komunikacyjne, korki
traffic overload, traffic jams

Zambknigte drogi
Closed road

- niepotrzebne wydluzenie drogi przejazdu (wigksze zanieczyszczenia powietrza
spalinami oraz dluzszy czas przejazdu)

unnecessary lengthening of the road of ride (greater air pollution by exhausts and
elongation time of ride)

- zmniejszone poczucie tozsamo$ci i integracji wsi (segregacja spoteczna i ekono-

. miczna
Grodzone osiedla )

The gated housing estates

reduced sense of identity and rural integration (social and economic segregation)
- utrudniony dostep do przestrzeni publicznych dla 0sob spoza osiedla

difficult access to public spaces to people outside the housing estates

- zmniejszona powierzchnia biologicznie czynna (ograniczanie przeptywu powietrza
i tworzenie sie tzw. miejskich wysp ciepta)
reduced biologically active surfaces (limit air flow and create so-called ,,urban heat

Nadmierna urbanizacja islands”
Excessive urbanization

too much traffic

- zbyt duze natezenie ruchu drogowego

- zbyt malo powierzchni przeznaczonych na przestrzenie publiczne
too little areas for public spaces

- wysokie koszty wykonania i utrzymania infrastruktury (woda, kanalizacja, drogi)

Rozproszona zabudowa
Dispersed development

high costs execution and maintenance of infrastructure
- nieefektywny transport publiczny (dtugo$¢ i czas przejazdu)

inefficient public transport (lenght and time of ride)

- niskie walory estetyczne

Brak ptynnej kontynuacji zabudowy
(przemieszanie typow i stylow zabudowy)
No smooth continuation of development

(mixing types and styles of development) osiedlami)

low aesthetic advantages
- trudnoéci w orientacji przestrzennej
difficulties in spatial orientation
- niski poziom bezpieczenstwa pieszych (czesto brak chodnikéw pomiedzy

low level of pedestrian safety (often lack of sidewalks between housing estets)

Zrédlo: opracowanie wlasne
Source: own elaboration
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wykazali si¢ duzym zrozumieniem przyczyn ist-
niejacych niedogodnosci wplywajacych na jakos¢
zycia, rozumiang jako jako$¢ warunkéw mieszka-
niowych. Gléwnie wskazywano na potrzebe ograni-
czenia wskaznikow intensywnosci zabudowy, aby nie
dopusci¢ do powstawania zbyt duzych powierzchni
zabudowy mieszkaniowej, ktére prowadzg do ogra-
niczania powierzchni biologicznie czynnej, zmniej-
szania przepustowosci drog i obnizania wartosci nie-
ruchomosci. Poza tym nadmierne rozprzestrzenianie
sie zabudowy ma réwniez wplyw na pojawiajace si¢
w miejscowosci problemy melioracyjne (niewystar-
czajacy udzial terenow biologicznie czynnych) oraz
na ograniczanie przeplywu powietrza i generacje
tzw. wysp ciepfa.

Odczuwane niedogodnosci zwigzane z funkcjo-
nowaniem obowiazujacych przepiséw planistycznych
sklonity gmine Piaseczno do podjecia proby powrotu
do zalozen pierwszego planu zagospodarowania prze-
strzennego. Obecnie kurczace si¢ rezerwy przestrzenne
Jozefostawia sprawiajg, Ze stworzenie przyjaznego $ro-
dowiska do zycia obecnym i przysztym mieszkancom
staje si¢ duzym wyzwaniem dla urbanistow. Jednym
z najwazniejszych zalozen projektu nowego planu jest
ograniczenie dopuszczalnej intensywnosci zabudowy
na terenach, na ktorych jeszcze nie zainwestowano.
W projekcie uwzgledniono ponadto usprawnienie
ukladu komunikacyjnego, utworzenie nowych prze-
strzeni publicznych zapewniajacych dostep do ustug
oraz poprawe stanu srodowiska naturalnego.

Na podstawie przykladu Jézefostawia skon-
struowano tabele 1, w ktdrej przedstawiono wptyw
poszczegdlnych elementdéw bezladu przestrzennego
na elementy jakosci zycia.

PODSUMOWANIE

Jakos¢ fadu przestrzennego w Polsce jest powszechnie
oceniana nisko. Jako gtéwng przyczyne tego stanu
rzeczy przytacza si¢ przede wszystkim niski wskaz-
nik pokrycia naszego kraju planami miejscowymi
oraz naduzywanie wydawania decyzji o warunkach
zabudowy. Przyklad miejscowosci Jozefostaw poka-
zuje, ze problem planowania fadu si¢ga o wiele gle-
biej. Wie$ jest pokryta miejscowymi planami, jednak

“Jagnieszka.majorek@edu.uekat.pl

m.in. ich zapisy doprowadzity do wieloptaszczyzno-
wego beztadu przestrzennego. Mieszkancy chcieli zy¢
na wsi, cieszac sie spokojem dnia codziennego, tymcza-
sem stali sie wiezniami wlasnych pragnien, poniewaz
odosobnienie jest dobrem ograniczonym - gdy zbyt
wiele 0sob chce z niego skorzysta¢, zostaje wyczerpane.
Niekontrolowana i postepujaca urbanizacja wsi dopro-
wadzila do beztadu przestrzennego, ktory wptywa
na wiele wymiardéw zycia mieszkancow Jozefostawia.
W dzisiejszych czasach wielu mieszkaricom zdaje
sie, ze wysokie walory mieszkaniowe zalezg od posia-
danego domu w pigknym, zacisznym miejscu, wsréd
sgsiadow o podobnym statusie spotecznym oraz od
srodka transportu. W rzeczywisto$ci zapomina sig¢
o wplywie rozsadnego gospodarowania otoczeniem.
Kazdy aspekt tadu przestrzennego oddzialuje na
jakos¢ zycia (rozumiang jako warunki mieszkaniowe).
Odpowiednie rozmieszczenie obiektow w przestrzeni
gwarantuje dostep swiatla do domoéw, a z kolei dobre
stosunki z sgsiadami prowadza do poprawy bezpie-
czenstwa i samopoczucia, zas wysokie walory srodo-
wiska naturalnego majg wplyw na zdrowie czlowieka.
Wreszcie rozsadne rozmieszczenie funkgji i dbanie
o sprawne relacje miedzy nimi prowadzg do zréwno-
wazonego gospodarowania przestrzenig, z uwzgled-
nieniem aspektow dostepnosci zmierzajacych do mak-
symalizacji waloréow uzytkowych. Lad przestrzenny
jest pojeciem ekonomicznym, jako ze prowadzi do
efektywnego rozwoju spoteczno-gospodarczego.
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THE INFLUENCE OF THE SPATIAL ORDER ON THE RESIDENTS’ QUALITY OF LIFE
ILLUSTRATED WITH AN EXAMPLE OF JOZEFOSLAW IN THE COMMUNITY

PIASECZNO

ABSTRACT

Shaping of the spatial order constitutes one of main aims of spatial planning at all planning levels.
Proper organization of the space allows its ordering and preservation of compositional aesthetic.
The scope of the spatial order concept is very broad that why its assessment can be considered in
different aspects. The aim of the article is to study the spatial order of Jézefostaw village on the basis
of determining the characteristics of its land use planning and records of local zoning plans and ana-
lyzing its of the influence on residents’ quality standard of living. In the methodical part the article
relies on overview of the assessment methods of spatial order and particularly concerns the charac-
teristics of the types of residential development occurring in the studied locality, study of records
of local zoning plans and communication system analysis. The author tries to examine the extent to
which spatial order can influence the quality of life residents of Jozefostaw.

Key words: spatial order, quality of life, spatial planning
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PROPOZYCJA OKRESLANIA WARTOSCI RYNKOWEJ
GRUNTOW LESNYCH | ZADRZEWIONYCH W WARUNKACH
OGRANICZONEGO RYNKU

Magdalena Nowak"™“

Katedra Planowania i Inzynierii Przestrzennej, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15,10-720 Olsztyn, Polska

ABSTRAKT

Ograniczony rynek gruntéw lesnych i zadrzewionych wymusza konieczno$¢ odrebnej wyceny gruntu
oraz jego czeéci sktadowych, tj. drzewostanu czy zadrzewien. W praktyce mozliwosci szacowania
samych gruntéw w podejsciu poréwnawczym, i uzywane dotychczas procedury wyceny gruntéw
le$nych i zadrzewionych, wskazujg na stosowanie metody wskaznikéw szacunkowych gruntéw.
Uzyskiwane te metoda wyniki budza watpliwo$ci czy mozna je traktowa¢ jako wartosci rynkowe.
Celem pracy jest analiza dotychczasowych procedur szacowania gruntéw lesnych i zadrzewionych
oraz uzasadniona propozycja ich zmian w przypadku funkcjonowania ograniczonego rynku tego typu
nieruchomodci.

W przypadku wyceny gruntéw lesnych metoda wskaznikéw szacunkowych warto$¢ tych gruntow jest
iloczynem wskaznika szacunkowego gruntu lesnego (zaleznego od typu siedliska i okregu podatko-
wego), powierzchni i szczegolnych cech gruntu oraz ceny 1 m3 drewna na rynku lokalnym (wedtug
danych nadle$nictwa). W ujeciu czasowym warto$¢ gruntu lesnego zmienia sie tak jak ceny 1 m3
drewna. Aktualnie warto$ci 1 ha gruntu lesnego rzadko przekraczaja poziom 10 tys. zlotych.

W przeprowadzonych metodg analizy badaniach cen publikowanych przez GUS z lat 2004-2016
stwierdzono nastepujace zmiany cen:

— wzrost ceny 1 m? drewna, a tym samym wzrost wartoéci 1 ha gruntu le$nego o 59%,

—wzrost ceny 1 dt ziarna Zyta, a tym samym wzrost wartosci 1 ha gruntu zadrzewionego o 36%,
—wzrost ceny 1 ha uzytkéw rolnych o 494%,

—wzrost ceny 1 ha gruntéw rolnych Vi VI klasy 0 535% .

Uzyskane w badaniach tak duze dysproporcje cen, poglebiajace si¢ wraz z uptywem czasu, upowaz-
niajg do kwestionowania procedur wyceny gruntéw lesnych i zadrzewionych metoda wskaznikéw
szacunkowych gruntéw. W pracy zaproponowano nowy sposob szacowania takich gruntéw w nawia-
zaniu do $rednich cen gruntéw rolnych na rynku lokalnym. Powigzano (i uzasadniono) cenno$¢ ryn-
kowa gruntéw lesnych wyrazong zyznoscig siedlisk lesnych z bonitacjg gruntéw rolnych. W propono-
wanej metodzie uwzgledniono szczegdlne cechy wycenianego gruntu lesnego i zadrzewionego.

Stowa kluczowe: grunty lesne i zadrzewione, szacowanie, ograniczony rynek
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WSTEP

Grunty lesne i zadrzewione s przedmiotem szacowa-
nia nieruchomo$ci przez rzeczoznawcow majatkowych
na rézne cele:

- sprzedazy wolnorynkowej nieruchomosci badz
zamiany miedzy osobami fizycznymi, prawnymi
oraz miedzy tymi podmiotami;

- sprzedazy, nabycia badz zamiany lasu przez nad-
lesnictwo (Ustawa z 28 wrzes$nia 1991... Dz.U.
22015 r., poz. 2100 z pdzn. zm., art. 38);

- prawa pierwokupu lasu przez nadlesnictwo (Usta-
wa z 28 wrze$nia 1991... Dz.U. z 2015 r., poz. 2100
z podzn. zm., art. 37a. ust. 1);

—nabycia przez nadlesniczego lasu poprzez zlozenie
o$wiadczenia o nabyciu;

- gruntu, gdy nabycie nastepuje w innej formie
niz umowa (Ustawa z 28 wrze$nia 1991... Dz.U.
22015 r., poz. 2100 z pdzn. zm., art. 37a. ust. 2);

— prawa pierwokupu lasu, polozonego w granicach
parku narodowego, przez dyrektora parku;

- podziatu spadku;

- scalenia i wymiany gruntéw rolnych i le$nych.

Procedury szacowania gruntéw lesnych i zadrze-
wionych uzaleznione sg przede wszystkim od ich
przeznaczenia (Cymerman i Nowak 2016). Jest ono
okreslone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, a gdy jego brak — w decyzjach admi-
nistracyjnych w zakresie planowania przestrzennego
(o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
o zezwoleniu na realizacje drogi publicznej, o lokaliza-
cji celu publicznego itp.), a gdy i takich brak przezna-
czenie ustala sie na podstawie tresci studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy (Ustawa z 21 sierpnia 1997... Dz.U. z 2016,
poz. 2147, art. 154).

Prezentowany artykut dotyczy procedur szacowa-
nia gruntéw lesnych i zadrzewionych przeznaczonych
na cele le$ne lub rolne. Zakres wyceny takich nierucho-
mosci obejmuje najczesciej prawo wlasnosci (rzadko
prawo uzytkowania wieczystego) gruntéw z naniesie-
niami roglinnymi (drzewostanem lub pojedynczymi
drzewami na gruntach lesnych oraz zadrzewieniami
na gruntach rolnych). Klasa bonitacyjna gruntow
lesnych i zadrzewionych, o ile jest podana w ewidencji
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gruntéw, jest to ocena potencjalnej zdolnosci pro-
dukcyjnej gruntéw z rolniczego, a nie le$nego punktu
widzenia. Szacowanie nieruchomosci gruntowych
z naniesieniami roslinnymi stwarza wiele probleméw
metodycznych, bowiem w praktyce rynek takich nie-
ruchomodci jest ograniczony (brak jest transakcji ryn-
kowych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianej). Powoduje to konieczno$¢ zastosowania
procedury oddzielnego szacowania gruntu oraz czesci
skltadowych (drzewostanu czy zadrzewien). Wycena
drzewostanu lesnego oraz zadrzewien na gruntach
przeznaczonych na cele lesne lub rolne jest dos¢
przejrzysta i stosuje sie tu zasade okredlania warto-
$ci sprzedaznej drewna ,, na pniu ” lub poniesionych
kosztéw wyhodowania naniesien rodlinnych (Nota
interpretacyjna. .. 2003). Szczegélowe regulacje prawne
dotycza zasad wyceny drzewostanu i zadrzewien na
gruntach wywtlaszczanych na cele publiczne oraz
w innych procedurach odszkodowawczych (21 sierpnia
1997... Dz.U. z 2016 r., poz. 2147, art. 135, ust. 5).
Z kolei wycena samego gruntu lesnego lub gruntu
zadrzewionego jako czesci sktadowej nieruchomosci
jest bardziej ktopotliwa, bowiem transakcje tego typu
nieruchomosdci zdarzaja si¢ bardzo rzadko.

PROCEDURY SZACOWANIA GRUNTOW
LESNYCH | ZADRZEWIONYCH,

BEZ CZESCI SKLADOWYCH, W SWIETLE
OBOWIAZUJACYCH PRZEPISOW
PRAWNYCH

Wartos$¢ rynkowa gruntéow okresla sie wedlug réz-
nych procedur, stosownie do wynikéw analizy rynku
lokalnego. Powszechnie do wyceny gruntdéw stosuje
sie podejscie porownawcze, o ile na rynku lokalnym
wystepuja transakcje nieruchomosciami podobnymi
do wycenianego gruntu (Ustawa z 21 sierpnia 1997...
Dz.U. 2 2016 1., poz. 2147, art. 153, ust. 1).

Zgodnie z obowigzujgcymi procedurami trans-
akcje gruntami rolnymi V i VI klasy bonitacyjnej,
przeznaczonymi do zalesienia, nie moga by¢ wyko-
rzystane do wyceny gruntu lesnego, bowiem nie spet-
niaja podobienstwa do gruntéw lesnych (odmienny
sposob uzytkowania). W przypadku braku transakeji
gruntami podobnymi, warto$¢ rynkowa gruntu moze
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by¢ okreslona w podejsciu dochodowym, z wykorzy- razone w m> drewna za 1 ha, podane w zalaczniku do
staniem stawek CZYHSZéW dzieriawnych. W praktyce Rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrzesnia 2004...
. f . . (Dz.U. nr 207, z 2004 r. poz. 2109 z pdzn. zm.). — tabela 1
jednak grunty lesne i grunty zadrzewione nie s przed-

. T ) . P; - powierzchnie poszczegolnych konturéw siedlisk lesnych

miotem dzierzawy, co ogranicza wykorzystanie do [ha]
wyceny procedur podej$cia dochodowego. C - érednia cena netto sprzedazy 1 m> drewna, z uwzgled-
W tej sytuacji warto$¢ rynkowa gruntéw lesnych i nieniem kosztéw pozyskania i zrywki, z rynku lokalne-

zadrzewionych jest okreslana w podejsciu mieszanym go lub nadlesnictwa (przyjmuje sig za ostatni rok) [21}
v; - wspdlczynniki korekcyjne z uwagi na szczegolne cechy

(Ustawa z 21 sierpnia 1997... Dz.U. 22016 1., poz. 2147, " oy lenego.
art. 152, ust. 3) z wykorzystaniem metody wskaznikow

szacunkowych gruntow. Stosujac metode wskaznikéw szacunkowych
W metodzie wskaznikow szacunkowych wyceny v odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na
gruntu lesnego (Rozporzadzenie... 2004, § 18.2) wyko-  cele lesne, wprowadza wspdlczynniki korekcyjne (v;)
rzystuje si¢ nastepujacy wzor: (Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21 wrzesnia 2004...
Dz.U. nr 207, z 2004 r. poz. 2109 z pdzn. zm.).

We=2ZN;-P- C- (I vy + vy + vy +..) i uwzglednia si¢ nastepujace cechy gruntu:

gdzie: y - stopien degradacji siedliska lesnego;
W - warto$¢ rynkowa gruntu lesnego . . .
N P o ‘ - szkodliwe oddzialywanie przemystu na drzewostan;
. — wskazniki szacunkowe gruntéw lesnych zalezne od gru- ] A
py typow siedliskowych lasu i okregu podatkowego, wy- ~ — Masowe wystepowanie szkodnikow;

Tabela 1. Wskazniki szacunkowe gruntéw lesnych
Table 1. Valuation indices of woodlands

Wskazniki szacunkowe w m? drewna z 1 ha gruntéw stanowiacych lasy
Valuation indices in m? of wood from 1 ha of lands constituting forest

Grupy typow siedliskowych lasow *

Okr%if ;)edai)kri)wy Groups of forest types*
& . bory mieszane bory
lasy lasy mieszane i . bory .
. mixed coniferous . coniferous forests
forests mixed forests coniferous forests
forests (dry, marsh)
I 31 26 23 14 9
11 29 24 21 13 8
11T 26 22 19 12 7
v 23 19 17 11 6
* Typy siedliskowe lasow:

Las: $wiezy, wilgotny, legowy, tegowy wyzynny, legowy gorski wilgotny, ols jesionowy, ols jesionowy wyzynny, ols jesionowy gorski,
wyzynny §wiezy, wyzynny wilgotny, gorski swiezy, gorski wilgotny, ols gorski, gorski, wyzynny.

Las mieszany: §wiezy, wilgotny, bagienny, wyzynny $wiezy, wyzynny wilgotny, gorski swiezy, gorski wilgotny, ols.

Bor mieszany: $wiezy, wilgotny, bagienny, wyzynny $wiezy, wyzynny wilgotny, gorski §wiezy, gorski wilgotny, gérski bagienny.
Bor: $wiezy, wilgotny, gorski $wiezy, gorski wilgotny, gorski bagienny, wysokogoérski §wiezy, wysokogorski wilgotny, wysokogdrski
bagienny.

Bor: suchy, bagienny.

* Groups of forest types are composed of:

Forest: fresh, humid, riparian, riparian upland, riparian humid mountain, ash alder, ash alder upland, ash alder mountain, fresh
upland, humid upland, fresh mountain, humid mountain, alder mountain, mountain, upland.

Mixed forest: fresh, humid, marsh, fresh upland, humid upland, fresh mountain, humid mountain, alder.

Mixed coniferous forest: fresh, humid, marsh, fresh upland, humid upland, fresh mountain, humid mountain, marsh mountain.
Coniferous forest: fresh, humid, fresh mountain, humid mountain, marsh mountain, fresh high mountain, humid high mountain,
marsh high mountain.

Coniferous forest: dry, marsh.

Zrédlo — Source: Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21 wrze$nia 2004... (Dz.U. nr 207 z 2004 r. poz. 2109 z pézn. zm.). — zalgcznik
(appendix)
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- polozenie w stosunku do siedlisk i glownych drég;

- mozliwo$¢ przemieszczenia drewna do miejsca od-
bioru transportem mechanicznym;

- jakos¢ drég dojazdowych;

- rodzaje gruntéw przylegtych;

- jego walory rekreacyjne.

Zalecane wielkosci wspolczynnikéw korekeyj-
nych (v;) podano w nocie interpretacyjnej standardu
wyceny nieruchomosci lesnych i zadrzewionych (Nota
interpretacyjna... 2003). Taki sposdb wyceny gruntu
lesnego, w przypadku braku jego cen rynkowych,
kreuje przyszia cen¢ rynkowa gruntu, z reguly inna
niz uzyskiwane sporadycznie ceny rzeczywiste.

Szacowanie gruntu zadrzewionego w procedu-
rze metody wskaznikéw szacunkowych gruntéw jest
realizacja nastepujacego wzoru:

WG=Ni-Pi-C(1+v1+v2+v3)

gdzie:
- w Je W wi
Wq arto$¢ rynkowa gruntu zadrzewionego
7 wskazniki W S Wi , .
N; skazniki szacunkowe gruntéw zadrzewionych, zalezne

od klasy bonitacyjnej gruntu zadrzewionego i okregu
podatkowego, wyrazone w decytonach ziarna zyta z 1 ha,
podane zalaczniku do Rozporzadzenia Rady Ministrow

z 21 wrzeénia 2004... (Dz.U. nr 207, z 2004 r. poz. 2109
z p6zn. zm.) ) — tabela 2

P, - powierzchnie poszczegélnych konturéw gruntow za-
drzewionych o okreslonych klasach bonitacyjnych [ha]

C - aktualna rynkowa cena sprzedazy 1 decytony ziarna
zyta [zl]

=

- wspdlczynniki korekcyjne z uwagi na szczegdlne cechy
gruntu zadrzewionego.

Wyceniajgc grunty zadrzewione i zakrzewione,
w ramach wspétczynnikéw korekcyjnych v; uwzgled-
nia si¢ warunki przeprowadzenia zrywki, dostepnos¢
i zwigzang z tym mozliwo$¢ transportu drewna oraz
walory rekreacyjne (Nota interpretacyjna... 2003).

ANALIZA PROCEDUR STOSOWANYCH
W SZACOWANIU GRUNTOW LESNYCH
| ZADRZEWIONYCH

Na ograniczonym rynku gruntéw lesnych i zadrze-
wionych ceny sg kreowane przede wszystkim przez
rzeczoznawcow majatkowych sporzadzajacych operaty
szacunkowe. Uzyskiwane wartosci, w toku szacowa-
nia takich gruntéw, trudno zweryfikowaé na rynku
lokalnym.

Tabela 2. Wskazniki szacunkowe gruntu ornego jako podstawa okre$lenia wskaznikéw gruntéw zadrzewionych
Table 2. Valuation indices of arable land as the basis of determining indices of wooded areas

* Wskazniki szacunkowe w decytonach ziarna zyta z 1 ha gruntéw ornych
* Valuation indices in decitonnes of grains of rye from 1 ha of arable land

Okreg p odzlitkowy klasy gruntow:
Tax region land classes:
I 1I IIIa IIIb IVa IVb A\ VI Viz
I 145 132 118 100 80 60 35 15 8
11 126 115 103 86 70 52 30 12 5
11T 110 100 90 75 60 45 25 10 1
v 94 85 76 64 50 38 20 6 1

* Dla gruntéw stanowiacych zadrzewienia $rodpolne wskaznik szacunkowy ustala sie:

1. Jezeli grunty sa klasyfikowane — w wysoko$ci 50% wskaznika szacunkowego ustalonego dla odpowiedniej klasy gruntu ornego,
z tym ze dla klasy III i IV przyjmuje si¢ wskazniki gruntu ornego klasy IIIb i IVb.

2. Jezeli grunty nie sg klasyfikowane - jak dla klasy VI gruntu ornego.

* For lands constituting field wooded areas, the valuation index is established as follows:

1. If the lands are classified - as 50% of the valuation index established for a relevant class of arable land, with the exception that
indices of arable land class IIIb and IVb are adopted for class III and IV.

2. If the lands are not classified - as for class IV of arable land.

Zrédto - Source: Rozporzadzenie Rady Ministréw z 21 wrzes$nia 2004... (Dz.U. nr 207 z 2004 1. poz. 2109 z pézn. zm.) - zatacznik

(appendix)
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Warto$¢ gruntow lesnych w procedurze stosowa-
nia metody wskaznikow szacunkowych zazwyczaj
wynosi od 5 do 10 tys. zl za 1 ha, a jej zmiennos¢
zalezy gtéwnie od $redniej ceny netto sprzedazy 1 m>
drewna uzyskiwanej w ostatnim roku w nadlesnictwie
(aktualnie ok. 200 zt) oraz dodatkowo od szczegolnych
cech wycenianego gruntu.

Do wstepnej analizy zmienno$ci wartosci grun-
tow lesnych oraz gruntéw zadrzewionych w ujeciu
czasowym mozna postuzy¢ sie cenami 1 m® drewna
publikowanymi przez GUS w MP ($rednie krajowe
ze wszystkich nadlesnictw za pierwsze trzy kwartaty
roku), cenami 1 dt ziarna zyta oraz srednimi cenami
gruntéw rolnych (tab. 3).

W latach 2004-2016 $rednie ceny 1 m3 drewna
wzrosty 0 59%, co oznacza wzrost wartosci 1 ha takiego
samego gruntu lesnego, z zastosowaniem metody
wskaznikow szacunkowych. W tym okresie $rednie
ceny 1 ha gruntéw rolnych wzrosty o 585%, tj. dzie-
sieciokrotnie, za$ $rednie ceny 1 ha gruntéw rolnych

stabej bonitacji ( klasy V i VI, czesto przeznaczone
do zalesienia) — 0 635%.

Poglebiajace si¢ w ten sposob rozwarstwienie
cen 1 ha gruntéw rolnych w relacji do wzrostu cen
1 m? drewna, jako gtéwnego czynnika decydujacego
o wartosci 1 ha gruntu lesnego, potwierdza zastrze-
zenia do procedury szacowania gruntdéw lesnych
w przypadku ograniczonego ich rynku. Szczegdlnie
powazny problem wystepuje podczas szacowania
gruntéw zadrzewionych z wykorzystaniem metody
wskaznikow szacunkowych gruntéw, w ktorej pod-
stawg jest cena 1 dt ziarna Zyta na rynku lokalnym.
W przypadku ograniczonego rynku, bez weryfi-
kacji wskaznikéw szacunkowych opublikowanych
w obowigzujacym rozporzadzeniu (Rozporzadzenie
Rady Ministréw z 21 wrzes$nia 2004... Dz.U. nr 207,
z 2004 r. poz. 2109 z pdzn. zm.), nalezaloby zanie-
cha¢ tej procedury do okreslania warto$ci rynkowej
gruntéw.

Tabela 3. Dane GUS dotyczace cen drewna, dt ziarna zyta i cen gruntéw rolnych w latach 2004-2016
Table 3. Data of the Central Statistical Office (CSO) on prices of wood, decitonnes of rye grain and prices of arable lands

in 2004-2016

S : 3
Srednia cena 1 m” drewna ziarna zyta wg GUS [21]

Srednia cena rynkowa 1 dt

Srednia cena 1 ha gruntéw
rolnych V i VI klasy

Srednia cena 1 ha uzytkéw
rolnych wg GUS [tys. z1]

Rok w MP [zt] . Average price of 1 ha [tys. z1]
Year Average price of 1 m3 Average nrlarket price of 1 dt of agricultural land Average price of 1 ha
of wood in MP [PLN] of rye grélg S C[i)TIiI]Hg to the according to the CSO of agricultural land
[thous. of PLN] of class V and VI [thous. of PLN]]

2004 120,49 44,40 6,60 4,30

2005 131,35 34,67 8,20 5,90

2006 133,70 41,72 9,30 6,90

2007 147,28 66,06 11,40 9,20

2008 158,53 69,41 15,40 12,20

2009 136,54 45,53 17,00 13,70

2010 154,65 48,58 18,00 14,80

2011 186,68 78,79 20,00 16,40

2012 186,41 80,85 25,40 19,10

2013 171,05 72,89 26,30 19,50

2014 188,85 63,91 31,30 23,60

2015 191,77 58,67 38,60 26,60

2016 191,01 60.31 39,20 27,30

Zrédto: GUS 2017
Source: GUS 2017
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WERYFIKACJA METOD SZACOWANIA
GRUNTOW LESNYCH | ZADRZEWIONYCH
W PRZYPADKU OGRANICZONEGO RYNKU

Okreslenie wartosci rynkowej gruntu le§nego i zadrze-
wionego, z wykorzystaniem metody wskaznikow sza-
cunkowych gruntéw powszechnie stosowanych przez
rzeczoznawcow majatkowych, ogranicza wiarygodnos¢
uzyskiwanych wynikéw. Nalezy podejmowac dziatania
w kierunku weryfikacji metodyki szacowania gruntéw
lesnych i zadrzewionych w nawigzaniu do uzyski-
wanych cen gruntéw rolnych na rynku. Konieczne
s3 badania w celu ustalenia relacji cen 1 ha gruntéw
lesnych okreslonej grupy typow siedliskowych lasu
do cen rynkowych 1 ha gruntéw rolnych odpowia-
dajacej im bonitacji gruntéw rolnych. W przypadku
uzyskania okreslonych wynikéw, konieczna bytaby
zmiana regulacji prawnych pozwalajaca na szacowanie
gruntu lesnego lub zadrzewionego w relacji do cen
rynkowych gruntéw rolnych.

W aktualnych przepisach prawa dotyczacych
gospodarki zasobem ANR (Ustawa z 19 pazdzier-
nika 1991... Dz.U. z 2015 r., poz. 1014 z p6zn. zm.)
funkcjonuje przepis o relacjach stawek szacunkowych
gruntow lesnych i zadrzewionych do stawek grun-
tow rolnych. Wedtug art. 30 ust. 5 ustawy (Ustawa
z 19 pazdziernika 1991... Dz.U. z 2015 r., poz. 1014
z pozn. zm.) bez udzialu rzeczoznawcy majatkowego
mozna okresdli¢ warto$¢ gruntu z wykorzystaniem
stawek szacunkowych w celu ustalenia:

- odplatnosci w zwigzku z przejeciem gruntu na
wlasno$¢ Skarbu Panstwa w trybie przepiséw
o ubezpieczeniu spolecznym rolnikéw;

- ceny gruntu niezabudowanego o powierzchni nie-
przekraczajacej jednego hektara;

- ceny gruntu stanowigcej podstawe obliczenia oplaty
z tytulu wykonywania trwatego zarzadu.

Wedlug § 26.1 ust. 5 Rozporzadzenia z 30 kwietnia
2012 r. w sprawie szczegotowego trybu sprzedazy nie-
ruchomosci Zasobu Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
i ich czeéci sktadowych, warunkéw obnizenia ceny
sprzedazy nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow
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oraz stawek szacunkowych gruntéw (Dz.U.z 2012 1.,
poz. 540), szacunkowy stawke gruntu okreslonego w ewi-
dencji jako grunt lesny oraz zadrzewiony ustala sie,
przyjmujac 50% stawki gruntu ornego w klasie przyje-
tej dla tych gruntéw, z tym ze dla klasy IIIi IV stosuje
sie odpowiednio stawki gruntu ornego dla klasy IIIb
i IVb, a w razie braku klasyfikacji — ustala si¢ stawki
gruntu ornego klasy VL.

Proponowana weryfikacja metody szacowania
gruntow lesnych i zadrzewionych w przypadku ogra-
niczonego rynku (brak mozliwosci wykorzystania
podejscia poréwnawczego), polegalaby na realizacji
nastepujacego wzoru:

Wo=Wp(l+v,+v,+vy+...+v,)

gdzie:

W - warto$¢ gruntu lesnego lub zadrzewionego

Wy - bazowa warto$¢ gruntu, zalezna od rynkowej wartosci

gruntu rolnego

v, - wspolczynniki korekcyjne uwzgledniajace szczegolne
cechy gruntu jak w nocie interpretacyjnej standardu
(Nota interpretacyjna... 2003).

Proponowana warto$¢ bazowa (Wp) gruntow
lesnych bylaby okreslana w nawigzaniu do cen gruntéw
rolnych na rynku lokalnym:

— dla grupy siedlisk borowych - 50% $redniej ceny
1 ha gruntéw rolnych o przewadze bonitacji VI;

— dla grupy siedlisk boréw mieszanych - 50% $redniej
ceny 1 ha gruntéw rolnych o przewadze bonitacji V;

— dla grupy siedlisk laséw mieszanych i laséw — 50%
$redniej ceny 1 ha gruntéw rolnych o przewadze
bonitacji IV.

Warto$¢ bazowa (Wp) gruntéw zadrzewionych
bylaby okreslana w nawigzaniu do cen gruntéw rolnych
na rynku lokalnym:

- gdy klasa gruntu zadrzewionego jest okreslona -
50% s$redniej ceny 1 ha gruntéw rolnych danej klasy
bonitacyjnej;

— gdy klasa gruntu zadrzewionego nie jest okreslona —
50% $redniej ceny 1 ha gruntéw rolnych o przewadze
VI klasy bonitacyjne;j.
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PODSUMOWANIE

W praktyce szacowania gruntéw rolnych nie stosuje
sie¢ metody wskaznikéw szacunkowych, gdyz daje
ona wyniki dwu- lub trzykrotnie nizsze niz ceny tych
gruntéw uzyskiwane na rynku. W procedurze wyceny
gruntéw zadrzewionych metoda wskaznikéw szacun-
kowych jest aktualnie powszechnie stosowana, chociaz
bazuje na aktualnie niewiarygodnych wskaznikach
szacunkowych gruntéw ornych.

Wykorzystywane w metodzie wskaznikéw szacun-
kowych wskazniki 1 ha gruntéw lesnych wyrazone
w m3 drewna, zalezne od grupy typow siedliskowych
lasu, okreslone w rozporzadzeniu z 2004 r., wymagaja
aktualizacji po kilkunastu latach ich stosowania, aby
uwiarygodni¢ uzyskiwane wyniki szacowania grun-
tow lesnych.

Grunty lesne w relacji do gruntéw rolnych w pro-
cesie okreslania warto$ci rynkowej uzyskuja nizsze
notowania z wielu powodow:

- dochody z gruntéw lesnych sg uzyskiwane w diugim
cyklu produkcji drewna;

— grunty lesne maja nizsze walory inwestycyjne, co wy-
nika z obowigzujacych przepiséw prawa; dla gruntow
rolnych i lesnych najczesciej brakuje plandw miej-
scowych, a grunty lesne nie mogg uzyskiwac decyzji
o warunkach zabudowy (poza zabudowa na cele go-
spodarki lesnej), co wynika z art. 61.1 ust. 4 Ustawy
z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. (Dz.U. z 2016 r., poz. 778 z pozn.
zm.), bowiem grunty le$ne wymagaja uzyskania
zgody na zmiang¢ przeznaczenia w swietle ustawy
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych;

— walory ekologiczne i krajobrazowe laséw nie sg przy-
pisywane wylacznie do gruntéw wycenianych, ale
takze przenoszone s3 na grunty sgsiednie.

“Imagda.nowak@uwm.edu.pl

Zasadne jest, w przypadku ograniczonego rynku
gruntéw lesnych, okreslanie wartosci tychgruntow
w nawigzaniu do cen gruntéw rolnych, uzyskiwanych
na rynku lokalnym.
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PROPOSAL TO DETERMINE THE MARKET VALUE OF WOODLANDS
AND WOODED AREAS FOR A LIMITED MARKET

ABSTRACT

The limited market of woodlands and wooded areas makes it necessary to make separate appraisals
of land and components, i.e. a forest stand and stand density.

In practice, it is impossible to make an appraisal of lands using a comparative approach and the
current procedures of appraisal of woodlands and wooded areas rely on appraisal indices of lands.
The results obtained with this method raise doubts as to whether they may be deemed actual market
values.

This study analyses the existing procedures of estimating forests and wooded land and pro-
poses changes to these procedures in the event of the functioning of a limited market for this type
of property.

For the valuation of forests using the method of estimated indicators, their value is the product of the
estimated indicator for a forest (depending on the type of habitat and tax district), the surface area and
specific characteristics of the land and the price of 1 m? of wood on the local market (according to the
data provided by the Forest District Office). Over time, the value of a forest changes according to the
price of 1 m3 of wood. Currently, the value of 1 ha of a forest rarely exceeds the level of PLN 10,000.
Using the method of price analysis published by the Central Statistical Office (GUS) between 2004
and 2016, the following price changes were found during the period under analysis:

- 1 m3 of wood, and an increase in the value of 1 ha of a forest of 59%;

- 1 dt of rye grain, and an increase in the value of 1 ha of wooded land of 36%;

- 1 ha of agricultural land, an increase of 494%;

- 1 ha of farmland of 5™ and 6" class of soil valuation, an increase of 535%.

Such large disparities in prices found during the study, which increase over time, raise doubts about
the procedures of forest and wooded land valuation the application of the method of estimated indi-
cators of land.

A new method of valuation of such land was proposed based on average prices of farmland with
predominant areas of particular soil valuation class in the local market. The market value of forests,
expressed as the fertility of forest habitats along with the valuation classes of farmland, were linked
and justified. In addition, the proposed method takes into account specific characteristics of the for-
ests and the wooded land being priced.

Key words: woodlands and wooded areas, appraisal, limited market
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TRWALY ZARZAD JAKO FORMA WLADANIA NIERUCHOMOSCIAMI
PUBLICZNYMI NA PRZYKLADZIE MIASTA KRAKOWA
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ABSTRAKT

Jedng z prawnych form wladania nieruchomo$ciami publicznymi przez jednostki organizacyjne nie-
posiadajace osobowosci prawnej (poza dzierzawa, najmem i uzyczeniem) jest trwaly zarzad. Prawo to
umozliwia tym jednostkom realizacje zadan statutowych. Celem badan byla analiza roli i znaczenia
trwalego zarzadu w procesie gospodarowania nieruchomos$ciami miasta Krakowa oraz wplywéw do
budzetu z tego tytulu na tle innych dochodéw miasta.

Zakres prac badawczych obejmowat strukture i powierzchnie gruntéw oddanych w trwaly zarzad,
wysokos$¢ oplat rocznych oraz praktyczne problemy zwigzane z ustanawianiem tej formy prawne;j.
Dokonano takze analizy poréwnawczej trwaltego zarzadu z innymi formami dysponowania nierucho-
moéciami publicznymi przez jednostki organizacyjne bez osobowosci prawnej

Stowa kluczowe: nieruchomosci publiczne, oplaty, zarzad

WSTEP

Trwaly zarzad jest prawna forma wladania nierucho-
mosciami publicznymi przez jednostki organizacyjne
nieposiadajace osobowosci prawnej w celu realizacji
ich zadan statutowych.

Celem badan byta préba odpowiedzi na pytanie,
jaka role i znaczenie ma trwaly zarzad w procesie
gospodarowania nieruchomosciami miasta Krakowa
oraz jakie sg wplywy do budzetu miasta z tego tytutu.

Teza badawczg artykulu jest stwierdzenie, ze trwaty
zarzad wykorzystywany jest w szerokim zakresie do
realizacji zadan statutowych jednostek organizacyj-
nych Gminy Krakéw i Skarbu Panstwa, a zwigzane
z nim oplaty nie stanowig istotnego zroédta dochodu
dla wiascicieli zasobéw publicznych. Zastosowano
metode badawczg - studium przypadku.

@trembec@agh.edu.pl
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Zakres prac badawczych wynikat z przyjetego celu
i obejmowat strukture i powierzchnie gruntéw odda-
nych w trwaly zarzad, wysokos¢ optat do budzetu mia-
sta z tego tytulu oraz praktyczne problemy zwigzane
z ustanawianiem tej formy prawnej. Dokonano takze
analizy porownawczej trwatego zarzadu z innymi for-
mami dysponowania nieruchomosciami publicznymi
przez jednostki organizacyjne bez osobowosci praw-
nej, tj. dzierzawg, najmem i uzyczeniem, jak rowniez
zbadano zakres gruntéw gminy Krakéw oddanych
w inne formy wiladania.

Motywacje do podjecia tematu stanowil brak
opracowan przedstawiajgcych znaczenie i role trwa-
tego zarzadu w procesie gospodarowania nierucho-
mosciami przez jednostki samorzadu terytorialnego,
w szczegllnosci w aspekcie innych form wladania.
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Materiat badawczy stanowily dane pochodzace
z Wydzialu Geodezji i Wydzialu Skarbu Miasta
Urzedu Miasta Krakowa oraz z budzetu miasta
Krakowa, a takze przepisy prawa i orzecznictwo
sadowoadministracyjne.

CHARAKTER PRAWNY TRWALEGO
ZARZADU A INNE FORMY
DYSPONOWANIA GRUNTAMI PRZEZ
JEDNOSTKI ORGANIZACYJNE

Instytucje trwalego zarzadu ustanowiono z dniem
wej$cia w zycie Ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospo-
darce nieruchomosciami (Dz.U z 2016 r., poz. 2147
ze zm.), tj. 1 stycznia 1998 r. Dotychczasowy zarzad
sprawowany przez jednostki organizacyjne w oparciu
o Ustawe z 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci j.t. (Dz.U z 1991 r.
nr 30 poz. 127 ze zm.) przeksztalcit si¢ w trwaly zarzad.
Celem trwalego zarzadu jest umozliwienie jednostkom
organizacyjnym realizacji zadan statutowych.

W rozumieniu przepiséw obowigzujacej ustawy
o gospodarce nieruchomosciami trwaty zarzad stanowi
odrebng instytucje prawng w zakresie gospodarowania
zasobami gruntéw panstwowych lub samorzadowych.
Nie jest to prawo rzeczowe ani forma umowy cywil-
noprawnej uprawniajacej do korzystania z nierucho-
mosci, lecz jest to publicznoprawna forma wladania
nieruchomoscig przez jednostki organizacyjne, ktére
nie posiadajg osobowosci prawnej, a wiec wszelkiego
typu urzedy, zaklady budzetowe i inne jednostki
publiczne, np. szkoly podstawowe, komendy policji,
jednostki wojskowe itd.

Racjonalne gospodarowanie nieruchomosciami
powinno prowadzi¢ do celowego, systematycznego
podnoszenia efektywnosci ekonomicznej, ale row-
niez polepszania jakosci zycia spoleczenstwa, czyli
uwzglednienia kryteriéw zapewniajacych lepsze i pet-
niejsze zaspokojenie wielorakich potrzeb spotecznosci
lokalnych (Janowski i Wisniewski 2008)

Proby zdefiniowania trwatego zarzadu podej-
mowane w literaturze wskazuja na réznorodnos¢
i ztozono$¢ zagadnienia. Drozd ( 1995) przychyla sie
do pogladu o pojmowaniu zarzadu raczej jako insty-
tucji technicznej. Jego zdaniem zarzad to przekazanie
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wykonywania uprawnien ptynacych z wlasnosci jed-
nostce organizacyjnej, umozliwiajace jednostce tej
funkcjonowanie i dajace jej szczegolng (w stosunku do
innych jednostek organizacyjnych tego samego wtasci-
ciela) pozycje wzgledem powierzonej nieruchomosci.
Podobnie Wolanin (1998) podkresla formalno-tech-
niczny charakter zarzadu. Zgodnie z jego pogladem,
trwaly zarzad oznacza posiadanie i gospodarowanie
nieruchomoscia przez panstwowe i samorzadowe
jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci
prawnej. Jest to normatywny zbiér czynnosci faktycz-
nych i niektérych czynnosci prawnych. Z kolei wedtug
Gniewka (1999), trwaly zarzad jest instytucja prawna
wykonywania wlasnosci skarbowej i samorzadowej
za posrednictwem panstwowych i samorzadowych
jednostek organizacyjnych. Szachutowicz (1999) wska-
zuje na tre$¢ trwatego zarzadu w zakresie korzystania
i czerpania pozytkéw z nieruchomosci, co pokrywa
sie z umowg dzierzawy i uzytkowania. Istotna roéz-
nica polega na tym, Ze ani dzierzawca, ani uzytkow-
nik nie moga zmienia¢ substancji rzeczy, natomiast
trwaly zarzadca moze zmieniac substancje, a nawet ja
tworzy¢ (uprawnienie do budowy oraz modernizacji
budynkdw).

Najpetniej trwaly zarzad zdefiniowal Sobejko
(2000). Autor stwierdzil, ze jest to administracyj-
noprawne prawo podmiotowe (zesp6l uprawnien),
ktore uzyskuje jednostka organizacyjna administracji
panstwowej w drodze charakterystycznej dla dziala-
nia administracji (decyzja) wzgledem nieruchomosci
w celu realizacji zadan publicznych. Trwaly zarzad sta-
nowi zespdt kompetencji i sprzezonych z nimi uprawnien,
co wskazuje, Ze jest to publiczne prawo podmiotowe.

Jednostka organizacyjna ma prawo dysponowania
nieruchomoscia oddang w trwaly zarzad, a w szcze-
golnosci do (art. 43 ust. 2 Ustawy z 21 sierpnia 1997...
Dz.U z 2016 r., poz. 2147 ze zm.):

- korzystania z nieruchomosci w celu prowadzenia
dzialalnosci nalezacej do zakresu jej dziatania;

- zabudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy,
przebudowy lub remontu obiektu budowlanego
na nieruchomosci, zgodnie z przepisami Prawa
budowlanego, za zgoda organu nadzorujacego;

- oddania nieruchomosci lub jej czesci w najem,
dzierzawe albo uzyczenie na czas nie dluzszy
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Tabela 1. Trwaly zarzad a inne tytuly prawne jednostek organizacyjnych do nieruchomosci publicznych - analiza poréwnawcza
Table 1. Permanent administration and other legal titles of organizational units to public real properties — comparative analysis

. Tytuly do, . Trwaly zarzad Najem Dzierzawa Uzyczenie
nieruchomodci Permanent T L Lending for
Title to real estate administration enancy case ¢ gloruse
Podstawa prawna Ustawa o gospodarce Kodeks cywilny, Kodeks cywilny, Usta- Kodeks cywilny, Usta-
Form nieruchomosciami Ustawa o gospodarce wa o gospodarce wa o gospodarce
of establishment ~ Real Estate Management nieruchomosciami nieruchomosciami nieruchomos$ciami
Act Civil Code, Real Estate  Civil Code, Real Estate Civil Code, Real Estate
Management Act Management Act Management Act
Forma decyzja administracyjna umowa cywilnoprawna ~ umowa cywilnoprawna ~ umowa cywilnoprawna
ustanowienia administrative decision  civil law agreement civil law agreement civil law agreement
Mode
of establishment
Tryb na wniosek, w drodze przetargu na w drodze przetargu na w drodze bezprzetargowej
ustanowienia, Z MOCy prawa czas oznaczony, dluzszy  czas oznaczony, dluzszy ~ without tender procedure
Mode upon request, niz 3 lata lub na czas niz 3 lata lub na czas
of establishment by virtue of law nieoznaczony nieoznaczony
by tender procedure, for by tender procedure, for
a fixed period of time, a fixed period of time,
longer than 3 years or for longer than 3 years or for
unlimited duration unlimited duration
Wrhasno$é¢é Skarb Panistwa, jednostka Skarb Panstwa, jed- Skarb Panistwa, jednostka ~ Skarb Panstwa, jednostka
nieruchomosci samorzadu terytorialnego nostka samorzadu samorzadu terytorialnego, samorzadu terytorialnego
Real property State Treasury, local terytorialnego, wlasno$¢ prywatna wlasno$¢ prywatna
owned by self-government unit wlasno$¢ prywatna State Treasury, a local State Treasury, a local
State Treasury, a local self-government unit self-government unit
self-government unit private property private property
private property
Okres czas oznaczony lub czas 0znaczony czas oznaczony lub czas oznaczony lub
ustanowienia nieoznaczony lub nieoznaczony nieoznaczony nieoznaczony
Duration fixed period of time or  fixed period of time fixed period of time or fixed period of time or
unlimited duration or unlimited duration unlimited duration unlimited duration
Cel korzystanie w celu reali- ~ uzywanie uzywanie i pobieranie uzywanie
Objective zacji zadan statutowych  use pozytkow use
use to perform statutory use and profits a prendre
tasks
Odplatnos¢ wedlug stawki pro- czynsz w pieniadzach lub czynsz w pieniadzach lub  bezplatnie
Payment centowej od ceny $wiadczeniach innego $wiadczeniach innego free of charge
nieruchomosci, rodzaju rodzaju
bezplatnie pod drogi pu- pecuniary fee or other pecuniary fee or other
bliczne, parki, zieleice ~ types of services rendered types of services rendered
according to percentage
of property price,
free for public roads,
parks, green areas
Uprawnienia uprawnienie do za- najemca nie moze zmie-  dzierzawca nie moze uzyczajacy nie moze

w zakresie budo-
wy obiektow
Construction
license

budowy, rozbudowy,
odbudowy obiektow
budowlanych

license for development,
extension, reconstruction
of building structures

nia¢ przedmiotu najmu
bez zgody wynajmujacego
tenant is not allowed to
change the subject of ten-
ancy without landlord’s
consent

zmieniaé przedmiotu
dzierzawy bez zgody
wydzierzawiajacego
lessee is not allowed to

change the subject of lease

without lessor’s consent

zmienia¢ przedmiotu
uzyczenia bez zgody
uzyczajacego

lender is not allowed to
change the subject of lending
without lender’s consent

Zrédlo: opracowanie wlasne

Source: own study
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niz czas, na ktory zostal ustanowiony trwaty zarzad,
z réwnoczesnym zawiadomieniem wtasciwego
organu i organu nadzorujacego, jezeli umowa jest
zawierana na czas oznaczony do 3 lat; jezeli umowa
jest zawierana na czas oznaczony diuzszy niz 3 lata
lub czas nieoznaczony, jak réwniez w przypadku
gdy po umowie zawartej na czas oznaczony strony
zawieraja kolejne umowy, ktérych przedmiotem
jest ta sama nieruchomo$¢, wymagana jest zgoda
organu wlasciwego oraz nadzorujacego.

Zarzadca jest przedstawicielem ustawowym wta-
$ciciela. W stosunkach z osobami trzecimi wystepuje
jako strona i sklada o$wiadczenia woli, ale nie dziala
w imieniu wlasnym, lecz w imieniu reprezentowanego.
Czynnosci zarzadzania mieniem jednostki samorza-
dowej wykonywane przez trwalego zarzadce, w tym
np. zawarcie umowy uzyczenia, s3 czynnosciami jed-
nostki samorzadu terytorialnego. W zwigzku z tym
strong np. umoéw cywilnych, dotyczacych nierucho-
mosci zawieranych przez jednostke organizacyjna
bez osobowosci prawnej, jest jednostka samorzadu
terytorialnego jako wlasciciel tej nieruchomosci, przez
co umowy te nalezy traktowac jako zawarte z wlasci-
cielem (Wyrok WSA... sygn. akt I SA/Rz 567/05 ).

Oddanie w trwaly zarzad polega na przekazaniu
wykonywania niektérych uprawnien zwigzanych
z wlasnoscig okreslonej jednostce organizacyjnej, ktora
wykonuje trwaly zarzad ,,w sensie techniczno-praw-
nym”. Jednostka organizacyjna ma prawo korzystania
z nieruchomos$ci, w szczegdlnosci w celu prowadze-
nia dzialalnosci nalezacej do zakresu jej dzialania,
czyli dzialalnosci statutowej. Wskazane w ustawie
o gospodarce nieruchomosciami (Ustawa z 21 sierp-
nia 1997... Dz.U z 2016 r., poz. 2147 ze zm.) formy
tego korzystania majg jednak charakter przyktadowy.
Wsréd uprawnien zarzadcy miesci si¢ rowniez prawo
do udzialu w postepowaniu administracyjnym lub
sagdowoadministracyjnym w sprawie, ktéra dotyczy
nieruchomosci oddanej w zarzad. Uwzgledniajac
cel zarzadu, trudno byloby przyjac¢ zapatrywanie,
ze jednostka wykonujaca zarzad nie moze skutecznie
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podejmowac¢ dzialan w stosunku do zarzadzanego
przedmiotu (Wyrok NSA... sygn. akt I OSK 1909/10).

Jednostki organizacyjne Skarbu Panstwa i samo-
rzadu terytorialnego ze wzgledu na brak osobowosci
prawnej nie mogg by¢ podmiotem prawa wlasnosci
badz uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Oprocz
trwalego zarzadu moga dysponowaé nieruchomo-
$ciami w oparciu o umowe dzierzawy, najmu lub
uzyczenia. W tabeli 1 przedstawiono analize porow-
nawczg wymienionych uprawnien, z ktérej wynikaja
réznice w atrybutach wymienionych form wladania
nieruchomosciami.

STRUKTURA GRUNTOW ODDANYCH
W TRWALY ZARZAD W KRAKOWIE

Powierzchnia gruntéw w Krakowie wynosi 32 685 ha,
w tym powierzchnia gruntéw Skarbu Panstwa — 7274 ha,
oraz gminy Krakéw - 6633 ha. W trwaly zarzad
oddano 1155 ha gruntéw Skarbu Panistwa oraz 1225 ha
gruntéw gminy Krakéw. Strukture gruntéw stanowia-
cych wlasnos¢ zaréwno gminy Krakéw, jak i Skarbu
Panstwa w miescie Krakowie oddanych w te forme
wladania przedstawiono w tabeli 2.

Powierzchnia gruntéw oddanych w trwaly zarzad
wynosi 2380 ha, co stanowi 17% tacznej powierzchni
gruntéw gminy Krakow i Skarbu Panstwa oraz
7% powierzchni miasta Krakowa. Najwieksza
powierzchnie gruntéw pozostajacych w trwalym
zarzadzie, tj. 1528 ha, stanowig grunty zabudowane,
a najmniejsza, tj. 14 ha, nieuzytki. Dla zobrazowa-
nia roli trwalego zarzadu w procesie gospodarowa-
nia gruntami publicznymi przeprowadzono analize
poréwnawczg powierzchni gruntéw gminy Krakow
oddanych w dzierzawe, uzyczenie oraz bedacych
w uzytkowaniu wieczystym wg stanu na 31 stycznia
2016 r. (tab. 3).

Z badan wynika ze powierzchnia gruntéw gminy
Krakéw w trwalym zarzadzie jest wieksza niz gruntow
pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym, a takze
oddanych w dzierzawe i uzyczenie.

@trembec@agh.edu.pl
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Tabela 2. Struktura gruntéw gminy Krakéw oraz Skarbu Panstwa oddanych w trwaly zarzad w Krakowie
Table 2. Land structure of the Municipality of Krakow and the State Treasury lent for permanent administration in the city of Krakow

Wiasnoéé Grunty rolne  Grunty lesne Grunty Nieuzytki ~ Grunty pod Tereny rézne Razem
nieruchomosci [ha] [ha] zabudowane [ha] wodami [ha] [ha]
Real property owned  Agricultural ~ Forest land [ha] Wasteland [ha] Various land Total
by land [ha] Developed [ha] Land under [ha] [ha]
[ha] land waters
[ha] [ha]
Skarb Panstwa 87 74 531 13 213 137 1155
State Treasury
Krakow Municipality 60 63 997 1 - 4 1225
Razem 147 137 1528 14 213 141 2380
Total

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Wydziatu Geodezji Urzedu Miasta Krakowa
Source: own study based on the data of the Department of Surveying of the Municipality of Krakow

Tabela 3. Grunty gminy Krakow oddane w trwaly zarzad, dzierzawe, uzyczenie oraz w uzytkowanie wieczyste
Table 3. Land of the Municipality of Krakow lent for permanent administration, lease, lending and perpetual usufruct

Powierzchnia gruntéw [ha] oddanych w:
Surface area of land [ha] let for:

Trwaly zarzad dzierzawe uzyczenie uzytkowanie wieczyste
Permanent administration lease lending perpetual usufruct
1225 205 454 1062

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Wydziatu Geodezji Urzedu Miasta Krakowa
Source: own study based on the data of the Department of Surveying of the Municipality of Krakow

OPLATY ZTYTULU TRWALEGO ZARZADU
GRUNTOW GMINY KRAKOW | SKARBU
PANSTWA NA TERENIE KRAKOWA

Za nieruchomos¢ oddang w trwaly zarzad wlasciwy
organ pobiera oplaty roczne w terminie do 31 marca
kazdego roku, z gory za dany rok, wedlug stawki pro-
centowej od ceny nieruchomosci. Ceng¢ nieruchomosci
okresla si¢ w wysokosci nie nizszej niz warto$¢ nieru-
chomosci okreslona przez rzeczoznawce majatkowego.
Powinna uwzglednia¢ zaréwno grunt, jak i polozone
na niej budynki oraz urzadzenia. Wyjatkiem jest sytu-
acja, gdy jednostka organizacyjna poniosfa naklady
na wybudowanie budynkéw i innych urzadzen trwale
zwigzanych z gruntem. Wéwczas wartosci tych nakla-
dow nie uwzglednia si¢ w cenie nieruchomosci bedacej
podstawa do ustalenia optat. Dotyczy to takze zabu-
dowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy
lub remontu obiektu budowlanego polozonego na nie-
ruchomosci, zgodnie z przepisami Prawa budowlanego.

“trembec@agh.edu.pl

Wysokos¢ stawek procentowych oplat rocznych

z tytutu trwalego zarzadu jest uzalezniona od celu, na

jaki nieruchomo$¢ zostata oddana, i wynosi:

- za nieruchomosci oddane na cele obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa, w tym ochrony prze-
ciwpozarowej — 0,1% ceny, rodzaje nieruchomo-
$ci uznawanych za niezbedne na cele obronnosci
i bezpieczenstwa panstwa wymienione sg w Roz-
porzadzeniu Rady Ministrow z 24 sierpnia 2004...
(Dz.U. nr 207, poz. 2107);

- za nieruchomosci oddane na cele mieszkaniowe,
na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej
i innych celéw publicznych, dzialalno$¢ charytatyw-
ng, opiekuncza, kulturalng, lecznicza, o$wiatowg, na-
ukowga, badawczo-rozwojowa, wychowawcza, spor-
towg lub turystyczna, a takze na siedziby organéw
wladzy i administracji publicznej niewymienionych
w art. 60 ust. 1 oraz w art. 60a ust. 1- 0,3% ceny;

— za pozostale nieruchomosci - 1% ceny.
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Nie pobiera si¢ oplat rocznych za nieruchomosci
oddane w trwaly zarzad pod drogi publiczne, parki,
zielerice, ogrody botaniczne, ogrody zoologiczne oraz
rezerwaty przyrody.

Obligatoryjna bonifikata w wysokosci ustawowej
50%, dotyczaca nieruchomosci wpisanych do reje-
stru zabytkow (dla ktorych stawka optat rocznych
wynosi 1%), moze by¢ podwyzszona lub obnizona za
zgoda odpowiednio wojewody albo rady lub sejmiku.
Wysoko$¢ optat rocznych oraz udzielonych bonifikat
i sposob zaplaty tych oplat ustala sie w decyzji.

Wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu trwalego zarzadu
nieruchomosci moze by¢ aktualizowana, nie cz¢sciej
niz raz w roku, jezeli wartos¢ tej nieruchomosci sie
zmieni. Przy aktualizacji optaty na poczet réznicy
miedzy optatg dotychczasowy a optlatg zaktualizo-
wang zalicza si¢ warto$¢ nakltadow poniesionych przez
jednostke organizacyjna po dniu dokonania ostatniej
aktualizacji.

Zaliczeniu podlegaja:

— naklady poniesione przez jednostke organizacyjna na
budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury tech-
nicznej, rowniez w przypadku gdy nie uwzgledniono
ich w poprzednio dokonywanych aktualizacjach;

- naktady konieczne wptywajace na cechy technicz-
no-uzytkowe gruntu, poniesione przez jednostke
organizacyjng, o ile w ich nastepstwie wzrosta war-
to$¢ nieruchomosci gruntowej. Moze to dotyczy¢

np. nakladéw na wymiane gruntéw, makroniwelacje,
przystosowanie do zabudowy.

Uwzglednienie naklad6w jest obligatoryjne i moze
obejmowac wszelkie tego rodzaju naklady od powsta-
nia trwalego zarzadu. Na tym tle pojawiaja si¢ pro-
blemy praktyczne dotyczace zaliczenia poszczegdlnych
nakladéw na poczet aktualizacji optaty.

Oplaty roczne z tytulu trwalego zarzadu stanowia
niewielkie kwoty, tj. ok. 244 tys. zt w odniesieniu do
gruntéw Skarbu Panstwa oraz ok. 292 tys. zI w odnie-
sieniu do gruntéw gminy Krakow. Jest to wynikiem
niskich stawek procentowych (od 0,1% do 1% warto-
$ci nieruchomoséci), a ponadto oplaty dotycza zaled-
wie czgéci powierzchni gruntéw oddanych w trwaty
zarzad (tab. 4), tj. ok. 94 ha gruntéw Skarbu Panstwa
i ok. 149 ha gruntéw gminy Krakéw. W poréwnaniu
z powierzchnig catkowita oddang w trwaly zarzad
(1155 ha gruntéw Skarbu Panstwa i 1225 ha gruntéw
gminy Krakéw) oplatg objete jest 8% gruntéw Skarbu
Panistwa i 12% gruntéw gminy Krakéw. Jest to kon-
sekwencja ustawowych wylaczen z oplat w zakresie
okreslonych kategorii nieruchomosci, np. pod drogi
publiczne, parki, zielence, ogrody zoologiczne oraz
rezerwaty przyrody, szkoly itp.

W poréwnaniu z innymi formami gospodarowa-
nia (tab. 5) kwota z tytulu trwalego zarzadu gruntow
gminy Krakéw w 2016 r., wynoszaca ok. 292 tys. zi,
ma niewielkie znaczenie jako zrédlo dochodu gminy.

Tabela 4. Oplaty z tytulu trwalego zarzadu gruntéw Skarbu Panstwa i gminy Krakow
Table 4. Fees for permanent administration of the land of the State Treasury and the Municipality of Krakow

Wrhasciciel Jednostki organizacyjne posiadajace  Powierzchnia gruntéw Warto$¢ gruntow Oplaty roczne za trwaty
nieruchomosci prawo trwalego zarzadu w trwalym zarzadzie [z1] zarzad
Real estate owner Organizational units with a right to [ha] Value of land [z1]

permanent administration Surface area of land in [PLN] Annual fees for permanent
permanent administration administration [PLN]
[ha]
Skarb Panstwa Komenda policji i strazy pozarnej, 94,0542 2017433 04 244 331
State Treasury zarzad gospodarki wodnej, zarzad
infrastruktury
Police and fire brigade headquarters,
Water Management, Infrastructure
Management
Gmina Krakow domy pomocy spotecznej, zarzady 149,0318 48 146 514 292 257
State Treasury cmentarzy, ztobki
nursing homes, cemetery admini-
strations, créches
Razem 243,0860 249 889 818 536 588
Total

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Wydziatu Skarbu Miasta Urzedu Miasta Krakowa
Source: own study based on the data of the City Treasury Department of the Municipality of Krakow
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Tabela 5. Dochody z tytutu trwalego zarzadu na tle dochodu z innych form gospodarowania nieruchomo$ciami gminy Krakow
Table 5. Income from permanent administration against the income from other forms of real estate management of the Munici-

pality of Krakow
Forma Trwaly zarzad Dzierzawa Uzytkowanie Sprzedaz lokali Stuzebnos¢ Sprzedaz
gospodarowania Permanent Lease wieczyste mieszkalnych przesylu nieruchomodci
Form administration Perpetual usufruct Sale of residential Transmission Sale of real estate
of management units right-of-way
Dochéd do budze- 292257 5162 805 30 966 200 14 077 566 15567 001 56 785233

tu miasta w2016 .
g2

Income to the city
budget in 2016 1.
[PLN]

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych z Wydziatu Skarbu Miasta Urzedu Miasta Krakowa
Source: own study based on the data of the City Treasury Department of the Municipality of Krakow

Na przyklad dochéd z tytulu dzierzawy wynidst
w tym samym roku ponad 5 mln zi, a z tytulu oplat
za uzytkowanie wieczyste — ponad 30 mln zl.

Ta forma gospodarowania spelnia jednak inng
funkcje, a mianowicie stuzy realizacji zadan statuto-
wych przez jednostki organizacyjne gminy i Skarbu
Panstwa, takie jak komendy policji i strazy pozarnej,
zarzad cmentarzy, domy pomocy spolecznej itp. Zakres
dziatania jednostki organizacyjnej jako element wyzna-
czajacy potencjalny cel zarzadu moze by¢ réznorodny,
w zaleznosci od zadan jednostek publicznych (szkol-
nictwo, opieka spoteczna, bezpieczenstwo, dziatalnos¢
urzedéw). Zrédlem wiedzy o formalnie przypisanym
danej jednostce zakresie dziatalno$ci moze by¢ akt
powolania jednostki lub jej statut.

PODSUMOWANIE

Trwaly zarzad jest jedng z prawnych form witadania
nieruchomosciami publicznymi przez jednostki orga-
nizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej w celu
realizacji zadan statutowych. Jest to administracyjno-
prawne prawo podmiotowe, ktére uzyskuje panstwowa
lub samorzadowa jednostka organizacyjna w drodze
decyzji administracyjnej wzgledem nieruchomosci
w celu realizacji zadan publicznych. Trwaly zarzad sta-
nowi zespdt kompetencji i sprzezonych z nimi upraw-
nien, co wskazuje, ze jest to publiczne prawo podmio-
towe. W literaturze podkresla sie formalno-techniczny
charakter zarzadu. Badania potwierdzity ze tytut ten
ustanawiany jest na rzecz jednostek organizacyjnych

“trembec@agh.edu.pl

realizujacych cele publiczne, m.in. na rzecz komend
policji i strazy pozarnej, zarzagdu cmentarzy, domow
pomocy spolecznej.

Poréwnano trwaly zarzad z innymi formami dys-
ponowania nieruchomosciami publicznymi przez
jednostki organizacyjne bez osobowosci prawnej,
tj. z najmem, dzierzawg i uzyczeniem.

Tre$¢ trwatego zarzadu w zakresie korzysta-
nia z nieruchomosci pokrywa si¢ z umowa dzier-
zawy i uzytkowania. Istotna réznica polega na tym,
ze ani dzierzawca, ani uzytkownik nie moga zmieniac¢
substancji rzeczy, natomiast trwaly zarzadca moze
zmienia¢ substancje, a nawet ja tworzy¢, gdyz posiada
uprawnienie do budowy oraz modernizacji obiektow
budowlanych na nieruchomosci.

Trwaty zarzad jako forma wladania pelni istotna
role w gospodarowaniu nieruchomosciami miasta
Krakowa. Powierzchnia gruntéw Skarbu Panstwa
w miescie oddanych w trwaly zarzad wynosi 1155 ha,
natomiast gminy Krakéw — 1225 ha, co w poréwnaniu
z powierzchnig gruntéw tej gminy oddanych w dzier-
zawe (205 ha), uzytkowanie wieczyste (1062 ha), uzy-
czenie (454 ha) stanowi najwiekszy procentowy udziat
w stosunku do gruntéw ogédtem gminy.

Sumaryczna powierzchnia gruntéw gminy Krakéw
i Skarbu Panstwa oddanych w trwaly zarzad stanowi
2380 ha, a oplaty roczne wyniosly facznie ok. 536 tys. zl.
Dla poréwnania, dochéd z tytutu dzierzawy wynidst
w tym samym roku ponad 5 mln z{. Wyniki badan
potwierdzajg przyjeta tez¢ badawcza, ze trwaly zarzad
wykorzystywany jest w szerokim zakresie do realizacji
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zadan statutowych jednostek organizacyjnych gminy
Krakow i Skarbu Panstwa, a zwigzane z nim optaty
nie stanowig istotnego zrodta dochodu dla wiascicieli
zasobow publicznych. Jest to konsekwencja niskich
stawek procentowych optat za trwaly zarzad oraz
ustawowych zwolnien w zakresie okreslonych kate-
gorii nieruchomosci, np. drég publicznych, parkéw,
zielencow, ogrodéw zoologicznych, szkdt itp.
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PERMANENT ADMINISTRATION AS A FORM OF HOLDING PUBLIC REAL
PROPERTIES ON THE EXAMPLE OF THE CITY OF KRAKOW

ABSTRACT

One of the legal forms of holding public real estate by organizational units without legal personality
(except lease, rent and lending) is permanent administration. This right allows these units to perform
statutory tasks. The purpose of the study was to analyze the role and significance of permanent admi-
nistration in the process of managing the real estate of the city of Krakow and the budgetary receipts

against other income of the city.

The scope of the research studies covered the structure and surface area of the land lent for permanent
administration, the amount of annual fees and the practical problems associated with establishing
this legal form. The comparative analysis of permanent administration with other forms of public
property management by organizational units without legal personality was carried out as well.

Key words: public real estate real estate, fees, administration
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