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Od Redakcji

Problematyka rozwoju regionalnego zajmuje wazne miejsce w debatach toczonych
na forum europejskim i w naszym kraju. O tym, czy polityka prowadzona w kierunku
rozwoju wszystkich regionow, bez wzgledu na poziom ich konkurencyjnosci gospodar-
czej i specyfike¢ przestrzenna, przyczynia si¢ do zniwelowania réznic migdzyregional-
nych i czy powoduje tym samym rozwdj catego kraju, traktuje artykut otwierajacy ten
numer kwartalnika Administratio Locorum. W $cistym powiazaniu z unijng polityka
zrOwnowazonego rozwoju pozostaje nastgpna praca, w ktorej przedstawiono zagadnie-
nie rewitalizacji obszaréw miejskich, ilustrujac ten problem na przyktadzie Olsztyna.

W tresci tego wydania zamieszczono takze rozwazania naukowe poparte wynikami
badan przeprowadzonych na konkretnych obiektach, dotyczace m.in. wptywu atrybu-
tow nieruchomosci na decyzje zwiazane z wyborem funkcji uzytkowania terenu, war-
tosciowania gruntow rolnych za pomoca Ekonomicznego Wskaznika Istotno$ci Terenu,
czy tez wplywu prac termomodernizacyjnych na warto$¢ rynkowa lokali mieszkalnych.

Wydanie zamykaja dwa opracowania dotyczace szeroko pojgtego zarzadzania.
W pierwszym z nich przedstawiono specyfike zarzadzania nieruchomos$ciami pub-
licznymi (szkolnymi), a takze zawarto sugestig, ze nieruchomosci takie mogtyby byc¢
w ramach outsourcingu przedmiotem zarzadzania przez licencjonowanych zarzadcow
nieruchomosci. Autorka drugiego opracowania szeroko opisata problemy gospodarki
odpadami w Lodzi w nawigzaniu do dyrektyw UE, a takze zawarla sugestie konkret-
nych dziatan, ktore mogtyby poprawi¢ stan istniejacy.

Przewodniczaca Rady Naukowej
serii Administratio Locorum

prof. dr hab. Sabina Zrobek
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PODMIOTOWOSC REGIONOW A POLITYKA I ROZWOJ
REGIONALNY. KONTEKST POLSKI I EUROPEJSKI

Waldemar W. Budner

Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu

Streszczenie. Regiony staja si¢ podmiotami polityki. W zwiazku z tym wzrasta znacze-
nie gospodarki w wymiarze regionalnym. W artykule okreslono relacje migdzy uktadem
regionalnym a gospodarka narodowa. Na tym tle opisano zmiang podejscia do polityki
regionalnej panstwa i rozwoju regionéw, akcentujac jej gtowne cele i priorytety. Osno-
wa opracowania sg przede wszystkim przemiany zachodzace w Polsce, ale rowniez
w UE. Jedna z podstawowych kwestii w polityce regionalnej jest to, czy polityka pro-
wadzona w kierunku rozwoju wszystkich regionow, bez wzglgdu na poziom ich kon-
kurencyjnosci gospodarczej, problemy rozwojowe i specyfike przestrzenna, przyczynia
si¢ do zniwelowania réznic migdzyregionalnych, powodujac tym samym rozwoj calego
kraju.

Stowa kluczowe: rozwoj regionalny, polityka regionalna, podmiotowos¢ regiondw

WSTEP

Ostatnie lata, a szczegdlnie dekada lat dziewigédziesiatych XX w., przyniosty
w Europie, ale rowniez i w Polsce, wyrazny wzrost zainteresowania problematyka roz-
woju regionalnego. Fakt ten wynika w duzej mierze z przetomu w regionalnej polity-
ce wspolnotowej, ktory przyniosta reforma funduszy strukturalnych w 1988 i 1992 r.
oraz Traktat z Maastricht (w 1992 r.). Dokument ten wzmocnil dodatkowo polityke
regionalna, ustanawiajac tzw. Fundusz Spojnosci (Kohezji). W Polsce wzrost zaintere-
sowania problematyka rozwoju regionalnego wiaze si¢ przede wszystkim z toczona w
drugiej potowie lat dziewiecdziesiatych dyskusja nad reforma administracyjna kraju,
jej ksztaltem ustrojowym, liczba i wielkos$cia regionéw oraz ich delimitacja, a nawet
nazwami nowych wojewodztw. Obecnie rozw6j wojewddztw stat si¢ jedna z wazniej-
szych kwestii ekonomicznych.

Dokonana w Polsce 1 stycznia 1999 r. reforma administracyjna wiazata si¢ nie tyl-
ko ze zmiana podziatu administracyjnego. Byta ona przede wszystkim czg$cia reformy

Adres do korespondencji — Corresponding author: Waldemar W. Budner, Katedra Ekonomiki
Przestrzennej i Srodowiskowej, Uniwersytet Ekonomiczny w Poznaniu, al. Niepodlegtosci 10,
61-875 Poznan, e-mail: w.budner@ue.poznan.pl
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6 Waldemar W. Budner

ustrojowej panstwa. W jej wyniku powstal samorzad wojewodztwa, ktory jest trak-
towany jako wyodrgbniony w strukturze panstwa zwiazek spotecznosci regionalnej,
powotany do samodzielnego wykonywania zadan administracji publicznej. Samorzad
wojewodztwa zostal wyposazony w $rodki materialne umozliwiajace realizacj¢ nato-
zonych na niego zadan; ma mozliwo$¢ stanowienia plandw zagospodarowania prze-
strzennego. Wojewodztwo posiada osobowo$¢ prawna, co z punktu widzenia prawa
oznacza jego pelne upodmiotowienie. Reforma stworzyta rowniez nowe mozliwosci
konkurowania wojew6dztw migdzy soba o roznego rodzaju korzys$ci zwiazane z szero-
ko rozumianym rozwojem gospodarczym i spotecznym oraz z wysoka jako$cia zycia.
Akcesja Polski do Unii Europejskiej umozliwita tez konkurowanie z innymi regionami
w Europie o dostep do srodkdéw finansowych.

Celem opracowania jest przedstawienie znaczenia regionalnego aspektu funkcjo-
nowania gospodarki, opartego na upodmiotowieniu regionow oraz okreslenie zwia-
zanych z tym zmian podejscia do polityki regionalnej pafnstwa i rozwoju regionow.
Osnowa pracy sa gtownie przemiany w Polsce zachodzace na przestrzeni ostatnich kil-
kunastu lat, ale réwniez odniesienia do sytuacji w Unii Europejskiej.

PODMIOTOWOSC REGIONOW

Nowe warunki ustrojowe i gospodarcze Polski lat dziewigédziesiatych stworzyty
pilna potrzebe kontynuacji reform samorzadowych w kierunku mozliwie najszerszej
decentralizacji wtadzy wykonawczej, czyli wykonywania ustug publicznych nie tylko
w wymiarze lokalnym, ale i regionalnym [Adamiak 2001]. Przyj¢ta w 1997 r. Konsty-
tucja RP zawiera wiele zapisdéw wzmacniajacych pozycje¢ ustrojowa samorzadow i jest
podstawowym aktem normatywnym regulujacym podstawy funkcjonowania jednostek
samorzadu terytorialnego. Stosownie do jej zapisOw ustrdj terytorialny RP zapewnia
decentralizacj¢ wtadzy publiczne;.

Decentralizacja panstwa, zrealizowana ostatecznie w wyniku reformy admini-
stracyjnej w 1999 r., spowodowata przekazanie kompetencji na nizsze szczeble ad-
ministracji. W jej wyniku powstaty samodzielne podmioty wladz publicznych, nie-
podporzadkowane bezposrednio rzadowi. Powiaty i samorzady wojewodztw przejety
znaczacg czg$¢ dotychczasowego sektora panstwowego. Posredni szczebel samorzadu
lokalnego — powiat, powstal, aby petni¢ rolg uzupetniajaca w zakresie tych zadan pub-
licznych, zwlaszcza ustug zbiorowych, ktore przekraczaja mozliwosci gminy. Glow-
nym zadaniem wojewddztwa samorzadowego stalo si¢ kreowanie rozwoju regionu
oraz wykonywanie zadan (ustug) publicznych o znaczeniu regionalnym. Zadania te
dziela si¢ na dwie grupy. Pierwsza stanowia zadania zwiazane z szeroko rozumianym
rozwojem regionalnym, natomiast druga obejmuje zadania okreslane doktrynalnie
mianem ,,administracji $wiadczace;j”.

Samorzad wojewodzki stal si¢ z jednej strony wspdlnota powiazana w naturalny
sposob wigzami spotecznymi, gospodarczymi i kulturowymi, zdolna do wykonywania
zadan publicznych. Z drugiej zas wojewodztwo, jako upodmiotowiona jednostka te-
rytorialna, stalo si¢ wystawionym na dziatanie proceso6w gospodarczych uczestnikiem
gry rynkowe;j.

Acta Sci. Pol.



Podmiotowos¢ regionow a polityka i rozwoj regionalny. Kontekst polski i europejski 7

Wojewddztwo mozna traktowac jako region ekonomiczny majacy okreslony profil
gospodarczy i zwiazany funkcjonalnie z cata gospodarka narodowa. Region taki ozna-
cza nie tylko okreslong strukturg gospodarcza i przestrzenna, ale rowniez spotecznosé
o specyficznej odrgbnosci kulturowej i ekonomicznej oraz poczuciu wlasnej tozsamo-
$ci. Mozna uzna¢, ze region taki charakteryzuje upodmiotowienie pod kilkoma wzgle-
dami (Klasik 1997):

— ekonomicznym — koncentrujacym si¢ na zapewnieniu zdolnos$ci samofinansowania
i rozwoju;

— przestrzennym — oznaczajacym terytorialng odrgbno$¢ ustalona granicami, z okre-
$lona struktura przestrzenna;

— kulturowym — oznaczajacym ciagtos¢ historyczna i tradycje;

— politycznym — wyrazajacym si¢ posiadaniem przedstawicielstwa spotecznosci regio-
nalnej, wybranego w wyborach powszechnych, reprezentujacego ,,interes regionalny”.
Region powinien mie¢ wladze, musi by¢ tez zachowana niezalezno$¢ w sferze decy-
zyjnej 1 majatkowe;j.

W sferze polityki gospodarczej panstwo odgrywa podstawowa rolg. W stosunku
do podmiotéw gospodarczych, jak rowniez i gospodarstw domowych ma ono obowia-
zek zapewnienia wlasciwych warunkow funkcjonowania i rozwoju. We wspolczesnym
rozwoju spoleczno-gospodarczym krajow coraz wigksza rolg przypisuje si¢ regionom.
W gospodarce narodowej wojewddztwo, jako najwyzszy szczebel podziatu terytorial-
nego kraju, odgrywa obecnie szczegolnie wazna rolg. Wojewodztwa przyjmuja postac
regionéw wezlowych, tworzac uktad przestrzenny regionow [Budner 2006]. Wojta-
siewicz [1995] interpretuje ten uktad jako zbidr poszczegdlnych czgsci kraju sklada-
jacych si¢ na cato$¢ kraju i powigzanych z nig w okreslony sposob. Panstwo sktada si¢
z regionow — najwigkszych jednostek zasadniczego podzialu kraju. Jednocze$nie
regiony uzyskuja nowe mozliwosci i silniejsza pozycjg w relacjach z panstwem, ale nie
moga funkcjonowaé w gospodarce globalnej bez panstwa. Mimo ze region jako katego-
ria pozostaje nadal przedmiotem poznania, badania i instrumentem dziatania, to zmie-
nia si¢ sposob jego traktowania w sensie instrumentalnym. Nie jest juz postrzegany
jako jednostka przestrzenna, bgdaca tylko elementem organizacji terytorialnej kraju, ale
takze jako podmiot gospodarczy, jak rowniez samoistny podmiot praw i obowiazkow.

Kucinski [2003] stwierdza, ze obserwuje si¢ dwa $cisle ze soba powiazane i wza-
jemnie napedzajace si¢ procesy — rosnie rola regionalnego aspektu funkcjonowania
gospodarki i zwigksza si¢ podmiotowo$¢ regionow.

Regiony staja si¢ nie tylko partnerami wlasnego panstwa, ale takze podmiotami
ponadnarodowej polityki regionalnej realizowanej przez migdzynarodowe porozumie-
nia integracyjne. Tym samym staja si¢ partnerami organow wykonawczych tych poro-
zumien oraz regionéw w krajach do nich nalezacych, jak rowniez ponadnarodowych
przedsigbiorstw i korporacji.

W zwiazku z tym wazna kwestia pozostaje okreslenie relacji migdzy uktadem re-
gionalnym a gospodarka narodowa. Rodzi to pytanie o miejsce i rolg regionu jako ele-
mentu w systemie ekonomiczno-przestrzennym kraju, rozumianym jako gospodarka
narodowa. Regionu ekonomicznego nie mozna traktowaé¢ jak gospodarki narodowej
w mniejszej skali. Gospodarka regionalna nie zachowuje sig¢ jak panstwo; nie nale-
zy zatem do przedmiotu makroekonomii. Z drugiej strony nie zachowuje sig tez jak

Administratio Locorum 8(3) 2009



8 Waldemar W. Budner

wielkie przedsigbiorstwo. W przeciwienstwie do przedsigbiorstwa region ma inne cele
dzialalno$ci (nienastawione na zysk) i inne zasady wspotdziatania (nastawione na do-
starczanie ustug nierynkowych dla mieszkancow). Gospodarka regionalna nie nalezy
wige tez do przedmiotu mikroekonomii (rys. 1). Tradycyjny podziat analizy ekono-
micznej na mikro- i makroanaliz¢ okazuje si¢ wigc wspolczesnie niewystarczajacy.
Dotyczy to w szczegdlnos$ci analizy zmian strukturalnych w gospodarce narodowej,
tzn. zmian relacji migdzy galgziami i sektorami produkcji oraz regionami.

Region ekonomiczny stanowi posredni system funkcjonujacy migdzy mikro-
i makroekonomia. Tego rodzaju systemami zajmuje si¢ mezoekonomia. Jej przed-
miotem sa posrednie wielkosci ekonomiczne niebgdace ani agregatami makro-, ani
wielkos$ciami stricte mikroekonomicznymi [Peters 1981]. Systemami najczgsciej wy-
odrgbnianymi w badaniach mezoekonomicznych sg branza i region. Mezoekonomia

makroekonomia
macroeconomics

mezoekonomia
mezzoeconomics

mikroekonomia
microeconomics

cena dobr
price of goods

sortuedwod pue
uorjonpouad Jo 9z1s
uary 1 ifoynpoad osoy[oIm
juswrdo[aaap suor3ax
MOouoI331 [0MZox

przedsiebiorstwa, rynki
enterprises, markets

y struktury galeziowej gospodarki

soueuLIoyIdd AUrou0o9
jaepodsos sruemouo(oyuny

national income and factors of its growth
restructurization of economy sectors

zmian,

gospodarka regionalna, ekonomia branzy
regional economy, economy of branches

dochéd narodowy i czynniki jego wzrostu

gospodarka narodowa
national economy

objasnienia: czerwona czcionka — przedmiot badania; niebieska czcionka — gtéwne zagadnienia

explanations: red font — subject of research; blue font — main issues

Rys. 1. Usytuowanie, przedmiot badan, gléwne zagadnienia i relacje migdzy makro-, mezo-
i mikroekonomia

Fig. 1. Location, subject of research, main issues and relations between macro-, mezzo- and
microeconomics

Zrédto:  opracowanie wlasne

Source: Own study
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Podmiotowos¢ regionow a polityka i rozwoj regionalny. Kontekst polski i europejski 9

odchodzi od klasycznej dychotomii pozioméw analizy wystepujacej w tradycyjnej
ekonomii (mikro, makro). Dostrzega wystgpowanie systemoéw gospodarczych, ktore
z jednej strony sa podsystemami gospodarki narodowej jako catosci, a z drugiej obej-
muja wigksza liczb¢ mikropodmiotow gospodarczych. Cecha mezoekonomii jest
odchodzenie od postrzegania relacji pomigdzy podmiotami gospodarczymi tylko
w kategoriach konkurencji. Uwagg zwraca si¢ na wspotprace i kooperacje jako sposoby
regulacji zachowan w ramach mezosystemow [Gorynia 1995].

POLITYKA ROZWOJU REGIONALNEGO

Polityka to sztuka rzadzenia panstwem, czyli ogélna dzialalnos¢ wtadzy skierowa-
na na osiagnigcie okreslonych celow — ogélnie dobra wspdlnego. Jest to sztuka mocno
skomplikowana i trudna, wymagajaca wiedzy, umiejgtno$ci i intuicji prognostycznej.
Wyréznia si¢ polityke panstwa i rodzaje polityki problemowej lub resortowej. Przy-
ktadem jest chociazby polityka gospodarcza panstwa, spoleczna, zagraniczna czy eko-
logiczna. O wyodrgbnieniu nowej polityki szczegdlowej na szczeblu panstwa mozna
moéwié dopiero, gdy wejdzie ona w zakres dziatalno$ci praktycznej panstwa oraz sta-
nie si¢ przedmiotem zainteresowania nauki. Problematyka regionéw i ich rozwoju byta
przedmiotem badan w nauce polskiej juz od dawna. W odniesieniu do praktycznej dzia-
falno$ci panstwa w petni urealnita si¢ w Polsce dopiero 1 stycznia 1999 r. wraz z wy-
kreowaniem samodzielnego podmiotu polityki regionalnej — samorzadu wojewodztwa.

Jednak jeszcze na poczatku lat dziewig¢édziesiatych politycy nie dostrzegali zna-
czenia polityki regionalnej jako istotnego instrumentu oddziatywania wtadz pub-
licznych na rozwd6j i modernizacj¢ gospodarki. Bylo to zwiazane zaréwno z przeko-
naniem, iz zréznicowania mi¢dzyregionalne nie sa duze, jak i z dominacja podejscia
sektorowego w dzialaniach rzadu. Polityki regionalnej nie postrzegano zatem jako in-
strumentu wyréwnywania zréznicowan przestrzennych, ani jako dziatania stuzacego
restrukturyzacji gospodarczej lub poprawiajacego konkurencyjnos$¢ regiondéw i calego
kraju [Zintegrowany Program Operacyjny..., 2004, s. 51]. Dzialania rzadowe w sferze
regionalnej nie odwotywaly si¢ do szerszej strategii politycznej. Byly wigc dorazne
i rozproszone miedzy inicjatywami branzowymi lub sektorowymil. Gtéwne cechy po-
lityki regionalnej tamtego okresu byty nastgpujace:

— podporzadkowanie polityki regionalnej, jako integralnej czgsci prowadzonej przez
rzad polityki spoteczno-gospodarczej, priorytetom makroekonomicznym,;

— brak samodzielnych podmiotéw polityki regionalnej;

— polityka regionalna byta zdominowana problematyka walki z bezrobociem;

I Przyktadem takich dziatan moze by¢ utworzenie specjalnych stref ekonomicznych, ktore
staly si¢ do$¢ waznym instrumentem wspierania regiondw borykajacych si¢ z trudnosciami eko-
nomicznymi i spotecznymi, a zarazem instrumentem przyciagania nowych inwestycji. Znacznie
bardziej wielostronnym instrumentem dziatania, dodatkowo dysponujacym wigkszymi $rodkami
finansowymi i zarzadzanym w sposob zdecentralizowany, ale przyjetym dopiero w 2003 r. stat
si¢ ,,Program tagodzenia w regionie $laskim skutkow restrukturyzacji zatrudnienia w gérnictwie
wegla kamiennego”.

Administratio Locorum 8(3) 2009



10 Waldemar W. Budner

— srodki budzetowe przeznaczane na cele polityki regionalnej byty znikome w stosun-
ku do potrzeb;

— brak instytucji i instrumentow realizacji polityki.

Cechy te redukowaty skuteczno$¢ 6wczesnej polityki regionalne;.

Reforma administracji publicznej wprowadzita czytelny rozdzial funkcji wta-
dzy publicznej migdzy trzy glowne segmenty ustroju administracyjnego panstwa:
samorzad lokalny (w gminach i powiatach) — odpowiedzialny przede wszystkim za
zaspokajanie zbiorowych potrzeb miejscowych spolecznosci, samorzad regionalny
(w wojewddztwach) — odpowiedzialny glownie za polityke rozwoju regionu oraz rzad
1 administracj¢ rzadowa (centralna i terenowa) — z odpowiedzialno$cia za sprawy
o charakterze ogdlnopanstwowym, w tym takze za przestrzeganie prawa. Byt to takze
poczatek przeobrazen na polu polityki regionalnej w Polsce [Raport o polityce regio-
nalnej 2004].

Termin polityka regionalna jest pojeciem dos$¢ szerokim. W ujgciu Domanskie-
go [1989] jest to dziatalno$¢ zmierzajaca do ksztaltowania rozwoju poszczegolnych
regionow 1 relacji migdzyregionalnych zgodnie z celami spoteczenstwa jako catosci,
jak rowniez celami spotecznosci regionalnych. Ogoélnie mozna stwierdzi¢, ze polityka
regionalna to dziatalno$¢ zmierzajaca do rozwoju regionalnego, co w konsekwencji
przyczynia si¢ do rozwoju spoteczno-gospodarczego catego kraju.

Polityka regionalna realizowana w Polsce jeszcze w potowie lat 90. XX w. rozu-
miana byla jako dzialalno$¢ panstwa majaca na celu wspieranie rozwoju na obszarach
problemowych i wyréwnywanie poziomu rozwoju w przekroju migdzyregionalnym.
Do najbardziej specyficznych cech polityki regionalnej tamtego okresu nalezaty: jeden
podmiot polityki regionalnej, czyli panstwo (wladza centralna) oraz podstawowy cel —
wyréwnanie poziomu rozwoju w uktadzie regionalnym.

Obecnie polityka regionalna rozumiana jest inaczej, tzn. jako catoksztalt dziatan
nie tylko wladz publicznych (zaréwno centralnych, jak i terytorialnych), ale rowniez
podmiotéw prywatnych, réznych instytucji oraz organizacji w regionach majacych na
celu zwigkszenie konkurencyjnosci gospodarek regionalnych, zdynamizowanie rozwo-
ju w regionach oraz redukowanie przestrzennych dysproporcji rozwoju. W stosunku
do polityki regionalnej w ujgciu tradycyjnym nastapily trzy wyrazne zmiany:

— przeksztalcenie roli panstwa z monopolisty do roli koordynatora,

— zwigkszenia liczby podmiotéw polityki regionalne;j,

— do rangi podmiotow polityki regionalnej urdst sektor prywatny — stato sig¢ to w wy-
niku lansowania zasady “3P” (partnerstwo publiczno-prywatne).

Aktualnie polityka regionalna jest integralna czgscia polityki spoteczno-ekono-
micznej, polityki §wiadomego oddziatywania organéw wtadzy publicznej na rozwdj
regionow. Z okresleniem polityka regionalna wiaze si¢ polityka przestrzenna, tzn. usy-
stematyzowane oddziatywanie wladz publicznych na przestrzenne zachowania podmio-
tow gospodarujacych, niezalezne od istniejacych podziatéw administracyjnych. Na po-
lityke przestrzenna panstwa skltadaja si¢ dziatania podejmowane przez rzad centralny
oraz jego agendy, w tym takze terenowe. Polityke t¢ prowadza takze na swoim terenie
samorzadowe wladze regionalne i lokalne.

Z reguly przyjmuje si¢ dwojakie znaczenie polityki regionalnej, tj. jako po-
lityki interregionalnej i polityki intraregionalnej. Podzial ten wynika z kryte-
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rium podmiotowego?. Polityka interregionalna obejmuje dziatania prowadzone
przez rzad (jego agendy) w stosunku do wszystkich regiondéw, orientowane naj-
czgsciej na zmniejszanie migdzyregionalnych dysproporcji rozwoju. Prowadzo-
na jest gtownie przez samorzadowe wladze regionu (i podmioty zorganizowane
w regionie) w stosunku do swego terytorium (tzw. polityka prowadzona w regionie),
dla realizacji wlasnych celéw rozwojowych, bazuje glownie na wtasnych srodkach, za-
sobach i mozliwosciach, a realizowana jest na wlasna odpowiedzialno$¢. Mozna wige
przyjac, ze polityka regionalna uprawiana jest w dwu wymiarach: jako polityka re-
gionalna panstwa, bgdac fragmentem polityki makroekonomicznej, oraz jako polityka
regionalna regionow. Dla uniknigcia nieporozumien terminologicznych czgsto uzywa
si¢ okreslenia bardziej ogélnego — polityka rozwoju regionalnego, ktoére obejmuje po-
lityke inter- i intraregionalna, a takze dziatania majace na celu wzmocnienie pozycji
szczebla regionalnego w terytorialnej organizacji kraju.

W panstwach Unii Europejskiej istnieje takze trzeci — ponadnarodowy poziom po-
lityki regionalnej. Jest on tematycznie uporzadkowanym, wytyczanym przez Komi-
sj¢ Europejska dziataniem realizowanym za pomoca zespotu instrumentéw prawnych
i finansowych. Polityka regionalna UE jest rodzajem polityki interregionalnej prowa-
dzonej przez Komisje¢ Europejska. Ze wzgledu na skalg srodkéw przeznaczanych na
realizacj¢ celow mozna uznac ja za najwazniejsze ogniwo w przyjetym w Polsce mo-
delu realizacji polityki regionalne;j.

Glownym celem polityki regionalnej UE (Common Regional Policy) jest wyrow-
nywanie dysproporcji regionalnych w poziomie zycia i rozwoju gospodarczym migdzy
najbiedniejszymi a najbogatszymi regionami panstw cztonkowskich. Poprzez pomoc
stabiej rozwinigtym regionom i sektorom gospodarek panstw cztonkowskich dazy sig
do zmniejszenia réznic w poziomie rozwoju i w poziomie zycia w regionach UE. Cele
polityki regionalnej — stuza osiagnigciu spdjnosci (kohezji) spoteczno-gospodarczej
UE. Liczba i definicja celéow polityki strukturalnej zmienia si¢ w kolejnych okresach
budzetowych. Fundusze strukturalne na okres 2007-2013 maja stuzy¢ realizacji 3 klu-
czowych celow:

1) konwergencji: wspieraniu wzrostu oraz tworzeniu nowych miejsc pracy w pan-
stwach cztonkowskich i regionach najstabiej rozwinigtych (ze wzgledu na wielkosé¢
srodkéw przeznaczonych na ten cel (78,54% ogédhu), mozna go uznaé¢ za najwaz-
niejszy w polityce spdjnosci);

2) konkurencyjnos$ci i zatrudnieniu w regionach: przewidywaniu i wspieraniu zmian
(cel zwiazany z wdrazaniem Strategii Lizbonskiej3 (17,22% $rodkow funduszy);

2 Zwigkszenie liczby podmiotéw spowodowalo ,,naturalny” podziat polityki regionalnej na
inter- i intraregionalna.

3 Strategia Lizbonska — plan rozwoju przyjety dla Unii Europejskiej przez Rade Europejska
na posiedzeniu w Lizbonie w roku 2000. Celem planu, przyj¢tego na okres 10 lat, byto uczynie-
nie Europy najdynamiczniejszym i najkonkurencyjniejszym regionem gospodarczym na $wie-
cie, rozwijajacym si¢ szybciej niz Stany Zjednoczone. Strategia opiera si¢ przede wszystkim na
zatozeniu, ze gospodarka krajow europejskich wykorzysta do maksimum innowacyjnos$¢ oparta
na szeroko zakrojonych badaniach naukowych, zwlaszcza w nowoczesnych dziedzinach wiedzy,
co ma si¢ sta¢ gldownym motorem rozwoju.
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3) europejskiej wspotpracy terytorialnej: zagwarantowanie harmonijnego i zrownowa-

zonego rozwoju UE (cel ukierunkowany na umacnianie wspotpracy transgranicznej).

Polityka regionalna jest istotnym elementem polityki strukturalnej Unii Europe;j-
skiej. Wydatki UE przeznaczane sa na dofinansowanie dziedzin, w ktorych wystepuje
deficyt srodkow. Przyjeto, ze czgs¢ wydatkow budzetowych transferowana jest w po-
staci przeptywow srodkoéw na rzecz wsparcia mniej rozwinigtych panstw cztonkow-
skich lub tylko samych okreslonych obszarow polozonych na ich terytorium. Pomoc
w ramach polityki regionalnej zaklada migdzy innymi wspieranie rozwoju gospo-
darczego regionéw zacofanych ekonomicznie, restrukturyzacj¢ regionow i obszaréw
przygranicznych, zwalczanie dtugotrwatego bezrobocia oraz stymulowaniu rozwoju
regionow wiejskich. Dziatania UE opieraja si¢ na zasadzie subsydiarnosci — uzupel-
niaja dziatania lokalne i samorzadowe.

POLITYKA REGIONALNA A ROZWOJ REGIONOW

Rozwdj regionalny i zwigzana z nim nierdownomiernos¢ kondycji ekonomicznej re-
giondw naleza obecnie do najwazniejszych zagadnien gospodarczo-spotecznych. Rozwoj
regionalny jest definiowany na wiele sposobow?. Ogélnie mozna przyjaé, ze oznacza on
wzrost potencjatu gospodarczego regionéw oraz trwata poprawe ich konkurencyjnosci
i poziomu zycia mieszkancow, co przyczynia si¢ do rozwoju spoteczno-gospodarczego
kraju [Zarys Strategii Rozwoju Regionalnego Polski 1996]. Podobnie okreslit go Szymla
[1994], twierdzac, ze rozw0j regionalny oznacza trwaly wzrost poziomu zycia miesz-
kancow i potencjatu gospodarczego w skali okreslonej jednostki terytorialne;j.

Okreslenie celow rozwoju regionalnego wiaze si¢ z przyjeta koncepcja rozwoju
(wyznaczeniem kierunkow) i polityki regionalnej. Podstawowym celem rozwoju re-
gionalnego jest wzrost regionalnej produktywnosci i ich konkurencyjnos$ci. Z tego
wzgledu rozwdj regionalny nalezy utozsamia¢ przede wszystkim z procesem ekono-
micznym polegajacym na transformacji czynnikéw i zasobow regionalnych w dobra
i ustugi. Jego zasadnicza cecha jest wzrost gospodarczy (produkcji i ustug), realizowa-
ny poprzez zwigkszenie wykorzystania czynnikoéw produkcji i poprawe efektywnosci.
Poza ekonomicznym, rozwoj regionalny obejmuje réwniez inne aspekty, w tym:

— spoleczny (rozumiany m.in. jako wzrost poziomu opieki zdrowotnej czy edukacji),

— ekologiczny (wyrazajacy si¢ gtownie w powstrzymaniu degradacji §rodowiska przy-
rodniczego i poprawie jego jakos$ci),

— przestrzenny (obejmujacy gldwnie optymalne rozmieszczenie dzialalno$ci gospo-
darczej i ludnosci),

— techniczno-technologiczny (wyrazajacy si¢ w jako$ci i nowoczesnosci produkowa-
nych dobr i ustug, unowoczes$nianiu aparatu wytworczego czy rozwoju dziatalnosci
naukowo-badawczej).

4Dla odroznienia: rozwdj regionu dotyczy jednego regionu, a whasciwie zjawisk w nim za-
chodzacych; rozwdj regionalny moze dotyczy¢ zjawisk wystepujacych w szerszym kontekscie,
przede wszystkim w skali kraju z jednoczesnym uwzglgdnianiem uktadu regionalnego. W litera-
turze najcze¢sciej spotykanym okres§leniem, o duzym stopniu ogoélnosci, jest rozwoj regionalny.
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Rozwdj regionalny jest wigc procesem wielowymiarowym i co podkresla Kosie-
dowski [2001] — wybitnie heterogenicznym. Kompleksowy rozwoj regionu powinien
uwzglednia¢ zatem nie tylko pozytywne zmiany w jego gospodarce, ale rowniez spo-
teczne, srodowiskowe i przestrzenne, rowniez w wymiarze lokalnym. Rozwdj lokalny
stwarza bowiem szans¢ rozwoju regionalnego, jest jego czgscia. Jednoczesnie rozwdj
regionu mozna uwazaé za efekt rozwoju poszczegoélnych jednostek wchodzacych w
jego sktad. Kazdy z wymienionych aspektow mozna traktowaé¢ jako czastkowy cel
rozwoju regionalnego. W procesie tym zmianom ilo$ciowym (wzrostowi dochodu, za-
trudnienia, warto$ci produkcji itp.) powinny towarzyszy¢ zarowno zmiany jakosciowe,
jak i strukturalne.

Zasadniczym celem strategicznym polityki regionalnej Polski w latach 2007-2013
jest tworzenie warunkoéw wzrostu konkurencyjnosci regiondow oraz przeciwdziatanie
marginalizacji niektorych obszaréw w taki sposéb, aby sprzyja¢ dtugofalowemu roz-
wojowi gospodarczemu kraju, jego spojnosci ekonomicznej, spoteczne;j i terytorialnej
oraz integracji z UE [Narodowy Plan... 2003]. Zgodnie z Zalozeniami do Narodowego
Planu Rozwoju na lata 2007-2013 [2004]3 oraz dtugofalowa strategia rozwoju regio-
nalnego® cele polityki regionalnej pafstwa mozna sformutowaé w trzech zasadniczych
kierunkach:

— zwigkszenie konkurencyjnosci gospodarczej polskich regionéow (gospodarek regio-
nalnych) — jest to naczelny cel polityki regionalnej UE,

— zdynamizowanie rozwoju, elastyczne réznicowanie celow i wykorzystywanie poten-
cjalu endogenicznego regiondw,

— redukowanie przestrzennych dysproporcji rozwoju, wyrOwnywanie szans rozwojo-
wych wojewodztw.

W polityce UE przyjmuje sig, ze nadmierne réznice w rozwoju gospodarczym re-
giondw, mozliwosciach zatrudnienia oraz w ich potozeniu materialnym moga stano-
wi¢ powazna barier¢ dla procesow integracyjnych, hamujac rozwoj catej Wspodlnoty.
Rozszerzenie Unii w 2004 i 2007 r. pogtebito lukg rozwojowa migdzy krajami i re-
gionami. Dlatego gtéwnym celem polityki regionalnej UE jest podwyzszenie poziomu
spojnosci.

Spojnosc jest zjawiskiem niejednolitym. Mozna ja rozpatrywaé w trzech wymia-
rach: gospodarczym, spotecznym i terytorialnym (przestrzennym). Kazdy z nich jest
analizowany w ukladzie panstw oraz regionow. Spdjnos¢ gospodarcza jest mierzona
za pomoca produktu krajowego brutto na mieszkanca (z uwzglgdnieniem parytetu
sity nabywczej). Wzrost spdjnosci gospodarczej polega na zmniejszeniu zréznicowan
W poziomie rozwoju gospodarczego pomigdzy obszarami bogatymi a biednymi. Spdjnosé
spoteczna jest mierzona za pomoca wskaznika stopy bezrobocia, cho¢ coraz czgsciej

5 Zalozenia opieraja sie na czterech gtéwnych celach rozwoju regionalnego: 1) konkuren-
cyjnosci gospodarczej polskich regiondéw, 2) efektywnym wykorzystaniu endogenicznego
potencjalu wojewddztw, 3) racjonalnej gospodarce przestrzennej i zasobami Srodowiska,
4) wyréwnywaniu szans.

6 Diugofalowa strategia rozwoju regionalnego kraju [2004, s. 39-54] jest zbudowana
W oparciu o trzy zblizone kierunkowe cele dzialania: 1) generowanie zmian, 2) réznicowanie
celow, 3) wyrOwnywanie szans.
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jako miernik uwzglednia sig stopg partycypacji (miernik okreslajacy, jaka czg¢s¢ ludno-
sci w wieku produkcyjnym znajduje zatrudnienie). Wzrost spojnosci spotecznej polega
na zmniejszaniu zréoznicowan w wykorzystaniu kapitatu ludzkiego migdzy poszczegol-
nymi obszarami. Spdjnos¢ terytorialna (przestrzenna) jest mierzona czasem przejazdu
do danego obszaru komunikacja lotnicza, drogowa i kolejowa. Uzywa si¢ takze wskaz-
nika liczby konsumentow osigganych w danych czasie. Wzrost spdjnosci terytorialnej
polega na eliminowaniu barier dostgpnosci do regionéow peryferyjnych przez ich lep-
sze powiazanie z obszarami centralnymi.

W zwiazku z realizacja polityki spojnosci gospodarczej, spolecznej i przestrzen-
nej rodzi si¢ pytanie, czy migdzy trzema réznymi wymiarami spdojnosci wystgpuje
wewngtrzna sprzecznos¢ w jej osiaganiu. Wszak rozwoj nie jest geograficznie zrow-
nowazony. Taka jest tez logika rozwoju w przestrzeni. Sugeruja to tworcy rozwoju
spolaryzowanego bazujacego tylko na impulsach rynkowych. Sg to m.in.: F. Perroux
(koncepcja biegunéw wzrostu), A. Hirschman (geograficzne centra wzrostu), G. Myrdal
(zasada okrgznej kumulatywnej przyczynowosci), J. Friedmann (model rdzenia i pe-
ryferii), M. Castells (rozwdj gospodarczy zachodzi w zréznicowany przestrzennie
sposob), I. Wallerstein (teoria systemow Swiatdow). We wszystkich tych podejsciach
dysproporcje w rozwoju regionalnym dokonuja si¢ wskutek koncentracji wzrostu go-
spodarczego w pewnych obszarach.

Zdaniem Markowskiego [2005] mozna znalez¢ logiczne podejscie do rozwiazania
tych pozornych sprzecznosci. Lezy ono jednak w decyzjach politycznych i kondycji
ekonomicznej danego kraju. Nalezy zatozy¢, iz pomigdzy kategoriami spdjnosci go-
spodarczej, spotecznej i przestrzennej — w zalezno$ci od poziomu rozwoju — istnieje
spotecznie akceptowalna substytucja. Na przyktad na poziomie gmin wysoka spdjnosé¢
przestrzenna nie musi pokrywac si¢ ze spdjnoscia gospodarcza, bo dzigki niej ludzie
beda mogli dojezdza¢ do pracy do innych regionow o wysokiej podazy miejsc pracy.

Podobnie brak spdjnosci gospodarczej nie musi oznacza¢ braku spojnosci spotecz-
nej, jesli mechanizm repartycji srodkéw budzetowych zapewnia rowne szanse rozwoju
kapitatu ludzkiego na poziomach gmin. Ludzie, przemieszczajac si¢ i tak beda genero-
wac rozwdj w innych, prosperujacych miejscach przestrzeni gospodarczej. Osiagnigcie
kohezji przestrzennej na poziomie gmin daje wigksza szans¢ na rownomierny rozwoj
spoteczno-gospodarczy catego kraju, a tym samym na osiagnigcie spotecznie pozada-
nej kohezji spoleczne;.

Markowski [2005] twierdzi, ze substytucja spdjnosci gospodarczej, spolecznej
1 przestrzennej moze by¢ rozpatrywana w ten sposob, iz nierdwno$¢ gospodarcza bg-
dzie rekompensowana wigksza spdjnoscia spoteczna i terytorialng. Dzigki temu za-
pewniamy wigksze prawdopodobienstwo rozwoju regionéw i calego kraju niz w przy-
padku, kiedy nadajac priorytet efektywnosci gospodarczej, akceptujemy takze procesy
przestrzennej i spotecznej wykluczalno$ci i marginalizacji regionow.

W podobny sposoéb mozna tez spojrze¢ na spdjnos¢ w kontekscie hierarchii ukta-
doéw administracyjnych. Jezeli zatozymy, Ze np. interesuje nas spojnos¢ gospodarcza
na poziomie krajowym, tzn. spojnos¢ gospodarki polskiej z gospodarka panstw UE,
akceptujemy implicite migdzyregionalna i lokalng polaryzacjg¢ rozwoju gospodarczego,
dazymy natomiast do zachowania spojno$ci terytorialnej na poziomie migdzyregio-
nalnym i spdjnosci spolecznej na poziomie podstawowym — gminy. Przyjgcie takich
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strategii osiagania spojnosci radykalnie zmienia podej$cie do polityki regionalnej
1 strukturalnej oraz do praktyki wspierania konkurencyjnosci regionow.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Gospodarka regionalna, jako upodmiotowiona struktura terytorialna, moze by¢ trak-
towana jako region ekonomiczny, stanowiacy cze$¢ gospodarki narodowej. Regiony,
bedace sktadowymi panstw, nabieraja z punktu widzenia inwestorow coraz wigk-
szego znaczenia. Strumienie bezposrednich inwestycji zagranicznych sa kie-
rowane do konkretnych, najbardziej atrakcyjnych regionéw. Integracja mig-
dzynarodowa staje si¢ coraz bardziej integracja regionalna, tzn. zmierza do
budowania coraz silniejszych powiazan i wspdlpracy pomigdzy regionami. Poszcze-
g6lne regiony posiadaja misje dyplomatyczne poza granicami panstw macierzystych,
organizujac i rozwijajac w ten sposéb migdzynarodowa wspotprace zagraniczna.
Z perspektywy rozwoju UE ,.to uktady gospodarcze poszczegodlnych regionow (a nie po-
szczegblnych panstw) postrzegane sa jako najwazniejsze ogniwa spdjnosci spoleczno-
-gospodarczej — istotnej z punktu widzenia jednolitego rynku europejskiego” [Wos
2005, s. 34].

W rozwazaniach nad kierunkami dziatan w rozwoju regionalnym realizowanym
przez panstwo wytaniaja si¢ dwa gtowne nurty:

— wyrownywanie réznic, tzn. wspieranie regionéw zapoznionych, aby zmniejszy¢ dy-
stans rozwojowy w stosunku do najlepszych, czy tez

— utrzymywanie kreatywnego gospodarczo zréznicowania rozwoju, tzn. wspieranie
najsilniejszych, aby ich potencjat rozwojowy byt jeszcze wigkszy, z zatozeniem po-
zytywnego oddziatywania tych obszarow na peryferia w postaci dyfuzji wzrostu.

Z punktu widzenia rozwoju regionalnego kraju istotne znaczenie ma wzmacnianie
systemu terytorialnego o silnych wewngtrznych powiazaniach kooperacyjnych, zmie-
rzajacego do wigkszej spdjnosci terytorialnej, gospodarczej i spotecznej. Rozwoj re-
gionalny kraju w tym ujgciu to rozwdj wszystkich regiondw, bez wzgledu na poziom
ich konkurencyjnosci gospodarczej, problemy rozwojowe i specyfik¢ przestrzenna.
Oznacza to, ze zaden z region6w nie moze by¢ wykluczony z proceséw rozwoju. Czy
jednak prowadzona w tym kierunku polityka przyczyni si¢ do zniwelowania zréznico-
wan migdzyregionalnych i rtOwnomiernego rozwoju regionow, powodujac tym samym
rozwdj spoteczno-gospodarczy catego kraju?

Polityka regionalna panstwa powinna wspiera¢ przede wszystkim te kierunki roz-
woju, ktore sg istotne z punktu widzenia dlugofalowego rozwoju catego kraju, a jedno-
cze$nie wspiera¢ polityke prowadzona przez samorzady wojewodztw, pod warunkiem,
ze stanowi ona strategiczny kierunek rozwoju dla danego wojewodztwa zapewniajacy
rozwiazanie kluczowych problemow rozwojowych i poprawiajacy jego konkurencyj-
no$¢ gospodarcza. Dziatania polityki regionalnej panstwa powinny promowac zasoby
endogeniczne i mobilizacje endogenicznego potencjatu w regionach, nie oddzialujac
bezposrednio na podmioty gospodarcze, lecz na ich otoczenie. Oznacza to, ze polityka
regionalna powinna opiera¢ si¢ na wewngtrznych czynnikach rozwoju, a nie jedynie
na zewngtrznej redystrybucji dochodu. Podkresli¢ nalezy tez konieczno$¢ pobudzania
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innowacyjnos$ci i przedsigbiorczosci spoteczenstwa, polepszania jakosci srodowiska
1 sprawnos$ci dziatania administracji publicznej] w wojewddztwach, a przede wszyst-
kim konieczno$¢ wzrostu spojno$ci w wymiarze terytorialnym.
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SUBJECTIVITY OF REGIONS AGAINST REGIONAL POLICY
AND DEVELOPMENT. POLISH AND EUROPEAN CONTEXTS

Abstract. Regions have become subjects of policy. In consequence the significance
of regional dimension of economy has increased. The article sets the relations between
regional configuration and the national economy. Against that background the change
in approach to the regional policy and regions’ development is described and its main
objectives and priorities are emphasized. The theme of the study in the first place is
the changes undergoing in Poland but also those in the EU. One of the basic questions
in regional policy is: does the policy aimed at the development of all regions
(regardless of the level of their economic competitiveness, developing problems and
spatial features) contribute to equalization of interregional differences and thus to the
development of the whole country.

Key words: regional development, regional policy, subjectivity of regions
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REWITALIZACJA OBSZARU SRODMIESCIA
W ASPEKCIE LOKALNEGO PROGRAMU
REWITALIZACJI MIASTA OLSZTYNA

Anna Cellmer, Ryszard Zrobek

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Rewitalizacja obszaréw miejskich stanowi istotny problem w unijnej po-
lityce zrownowazonego rozwoju miast. Dotyczy ona gldwnie zdegradowanych obsza-
row peryferyjnych wielu miast, a takze ich centrow.

Na przyktadzie Olsztyna przedstawiono gléwne kierunki i zasady rewitalizacji obszaru
$rodmiescia tego miasta. Jest to jeden z siedmiu obszarow wyznaczonych w Lokalnym
Programie Rewitalizacji Miasta na lata 2007-2013 do szczeg6towych prac.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, miasto, delimitacja, program rewitalizacji, system in-
formacyjny

WSTEP

We wspotczesnej polityce rozwoju miast problem degradacji obszaré6w miejskich,
a zwlaszcza ich centréw (Srodmiescia) — nabiera coraz wigkszego znaczenia.

Wynika to z przemian, jakie wystgpuja w strukturach przestrzenno-spolecznych
miasta w aspekcie postepujacych proceséw globalizacyjnych oraz integracji europejskiej
miast i regionow. Jest to jednen z aspektéw zmian w strukturach zurbanizowanych.

Przeksztalcenia, ktore wystgpuja w miastach po 1945 r. charakteryzuja si¢ migdzy
innymi rozbiciem dawnej ich zwarto$ci. Wplywaja na to takie zjawiska, jak dynamicz-
ny rozwoj i rozbudowa nowoczesnych osiedli mieszkaniowych coraz cze$ciej i coraz
bardziej oddalonych od centrum miasta, czy tez powstawanie nowoczesnych centrow
handlowych lokalizowanych zwykle na peryferiach miasta. Na peryferiach powstaja
takze biura wigkszych firm czy organizacji spolecznych, ktoére poszukuja tanich grun-
tow dla swej lokalizacji. Powoduje to migdzy innymi zmiany kierunkéw ciazenia i po-
tokow ruchu z pominigciem centrum miasta i dzielnic $rédmiejskich, w ktoére coraz
mniej si¢ inwestuje. Nie mozna jednakze zapomina¢, ze sa to obszary o tradycyjnie
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Nieruchomos$ciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: aniacel@uwm.edu.pl
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rozwinigtych funkcjach kulturowych, gdzie koncentrowaly sig teatry, muzea czy kina
w potaczeniu z obiektami uslugowo-gastronomicznymi o pewnych lokalnych histo-
rycznie znanych tradycjach, jak staromiejskie kawiarnie czy renomowane restauracje.
O kreatywnej sile wspdlczesnego miasta w znacznej mierze decyduje kultura i roz-
rywka, ktorej epicentrum obejmowato srédmiejskie obszary miasta. Tymczasem ob-
serwuje si¢ zjawiska peryferyzacji centrum miasta na rzecz centralizacji jego peryferii
[Jatowiecki 2007].

Koniecznos¢ rewitalizacji obszaréw srodmiejskich w aspekcie mozliwosci pozyska-
nia w tym celu srodkéw z Europejskiego Funduszu Regionalnego w latach 2007-2013
ujeto w ramach celu trzeciego Europejskiej Wspolpracy Terytorialnej w Programie
URBACT II.

Wsrdd szeroko rozwinigtych w Programie osi priorytetowych dotyczacych rozwo-
ju miast, miast motorow wzrostu, miejsc pracy, atrakcyjnosci, spojnosci miast i po-
mocy technicznej — istotne jest wyrazne skierowanie projektow na tematy zwiazane
z inicjatywami zmierzajacymi do uczynienia osrodkéw miejskich oraz centrow miast
atrakcyjnymi miejscami do zycia dla ich mieszkancow. Celem jest tu zintegrowany
rozwoj terenow zdegradowanych i obszaréw zagrozonych degradacja.

Dotyczy to rowniez zdegradowanych srodmies¢. O potrzebie interwencji na tych
obszarach mozna wnioskowa¢ na podstawie wielu opracowan na ten temat sporzadzo-
nych wczesniej dla miast europejskich. W Lizbonie uznano konieczno$¢ rewitalizacji
centralnej czg$ci miasta o walorach kulturowych z okresu wielu stuleci. Uwzgledniono
skutki trzesienia ziemi.

Zabytkowy charakter budynkoéw, ich wartosci kulturowe i historyczne sa bardzo
cenne dla miasta (znaczenie ekonomiczne, spoteczne i fizyczne). Stad opracowano
Studium Przypadku dla Dzielnicy Starego Miasta w Lizbonie z ujgciem analiz stoso-
wanych do obnizenia kosztow i podniesienia korzysci [Ribeiro 2008]. W opracowa-
niu tym przeprowadzono oceng stanu faktycznego stopnia degradacji, analizg potrzeb
rewaloryzacji w ocenie analiz korzysci dla spoteczenstwa, przedstawiono praktyczne
wykorzystanie metod ekonomicznych zastosowanych w rewitalizacji. Przedstawiono
rowniez wykorzystanie sposobow i mozliwosci publicznej interwencji dokonywanej
w imig ochrony architektonicznej spuscizny dziedzictwa kulturowego i dobra spotecz-
nego w aspekcie portugalskiego ustawodawstwa.

W uwarunkowaniach polskich, wedlug definicji Klosowskiego [2004], o rewitali-
zacji obszarow zabytkowych nie decyduje tylko warto$¢ zabytkowa, ale skumulowa-
ne w nich problemy spoteczno-kulturowo-ekonomiczne. Stad wynika potrzeba zaan-
gazowania wielu lokalnych partnerow, a wige wtadzy samorzadowej, roznych stuzb
publicznych, biznesu, organizacji obywatelskich oraz samych mieszkancow. Potwier-
dzaja to Wytyczne Instytucji Zarzadzajacej... 2008. Przy czym istotne jest tu przy-
spieszenie prac legislacyjnych nad ustawa o programach rewitalizacji. O ich postgpie
$wiadcza nowe wytyczne dotyczace opracowania Lokalnego Programu Rewitalizacji
(LPR) w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Warmia i Mazury na lata
2007-2013 [2007].

W opracowywaniu lokalnych programow rewitalizacji wyznaczonych obszarow
zdegradowanych, w ramach metodyk stosowanych, jednym z wazniejszych proble-
mow jest w fazie wstgpnej projektu zastosowanie odpowiedniego systemu informacyj-
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nego. Zrodta informacji stanowia bowiem podstawe do dalszych analiz szczegotowych
oraz uzupehniajacych i ulepszajacych procesy podejmowania decyzji [Cellmer, Zrobek
2008].

Przyktadem zastosowania odpowiednich procedur zwiazanych z wyznaczeniem
obszaru zdegradowanego, obejmujacego obszar srodmiescia, jest omowiony w dalszej
czgsci Lokalny Program Rewitalizacji Obszaru Miasta Olsztyna [2005].

UWARUNKOWANIA WYSTEPOWANIA ZJAWISKA DEGRADACJI OBSZARU
SRODMIEJSKIEGO OLSZTYNA

Olsztyn jako stolica regionu Warmii i Mazur liczy okoto 175 tys. mieszkancow
(2008).
W strukturze powierzchni miasta najwigkszy udzial zajmuja tereny zabudowane
1 zurbanizowane, stanowiac 39% jego powierzchni. Ostatnie lata wniosty wiele zmian
w strukturze urbanistyczno-spolecznej miasta. Wystapilo tu typowe zjawisko zde-
centralizowania $rodmiescia w wyniku powstania m.in. nowych osiedli skupiajacych
znaczng liczbg mieszkancéw z dala od centrum miasta (osiedla Jaroty i Nagorki). Po-
nadto na peryferiach miasta w poblizu wymienionych osiedli powstaty nowoczesne
centra handlowe w postaci 3 hipermarketéw, co znacznie ostabito obszar osiedli §rod-
miejskich [Cellmer 2005].
Po analizie i ocenie sytuacji miasta, w oparciu o analiz¢ SWOT, okreslono silne
i slabe strony oraz szanse i zagrozenia. Uzyskano oparcie i podstawy do przeprowa-
dzenia wyboru obszaréw zdegradowanych oraz do okreslenia dziatan w celu ich rewi-
talizacji. Przeprowadzono ponadto delimitacj¢ obszaréw problemowych w ujgciu prze-
strzennym na podstawie analizy dokumentéw okreslajacych rozwdj miasta Olsztyna,
konsultacji spotecznych, a takze wizji lokalnych.
Do delimitacji, kierujac si¢ wynikami badan wilasnych z lat 2006-2008, przyj¢to
takie kryteria jak:
— liczba obiektow o wartosciach kulturowych oraz lokalizacja na obszarze wpisanym
do rejestru zabytkow lub objetych ochrong konserwatorska;
— zly stan techniczny istniejacej zabudowy;
— niedostateczne wyposazenie w sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej lub ich
zty stan techniczny;
— konieczno$¢ poprawy funkcjonalnosci ruchu kolowego, pieszego i estetyki prze-
strzeni publicznych;
— niedostateczne lub nieekonomiczne wykorzystanie przestrzeni w stosunku do aktu-
alnie obowiazujacych standardow,
— szczegoblnie zanieczyszczone §rodowisko,
— poziom przedsi¢gbiorczosci mieszkancow,
— poziom wykluczenia spotecznego i biedy,
— wystepowanie zjawisk patologii spotecznych.
W wyniku przeprowadzonych badan z wykorzystaniem przedstawionych cech wy-
znaczono 7 obszarow priorytetowych koncentracji dzialan rewitalizacyjnych. Sa to
nastgpujace obszary: srédmiejski, rekreacyjny miasta, osiedla stare i z wielkiej plyty,
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Obszar rewitalizacji wedtug dziatania 4.2 w Olsztynie (opracowano na podstawie http://
gospodarka.olsztyn.eu/images/stories/przed/srodmiescie_1.pdf), dostgp: 5.10.2009

The evitalisation area including action Nb 4.2 in Olsztyn (based on http://gospodarka.
olsztyn.eu/images/stories/przed/srodmiescie_1.pdf), 5.10.2009
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tereny powojskowe, parki i cmentarze, osiedla zabudowy jednorodzinnej z lat 20. i 30.
ubiegtego wieku oraz zwarte kompleksy obiektow uzytecznosci publicznej. Kazdy
z tych obszarow spetniat co najmniej jedno z wymienionych kryteriow.

Obszar $rodmiejski objgto dziataniem nr 4.2, ktérego granice pokazano na rys. 1,
wczesniej wyznaczono jako jeden z gtownych priorytetow programéw dotyczacych
rewitalizacji centrum miasta. Wystapity w nim problemy zwiazane z obiektami pod-
legajacymi ochronie konserwatorskiej, pogarszajacym si¢ stanem technicznym budyn-
kow i niewlasciwym zagospodarowaniem terenu. Srodmiescie jest wielofunkcyjnym
obszarem miasta o znacznej koncentracji substancji zabytkowej, ustugowej, a takze
miejsc pracy. Powinno odgrywa¢ wazna rol¢ w podnoszeniu rangi Olsztyna, docelowo
zwigksza¢ jego walory estetyczne, kulturowe, funkcjonalne oraz kreujace i promujace
miasto jako stolicg regionu.

Zwtaszcza w przypadku Olsztyna ochrona klimatu, krajobrazu kulturowego, jego
substancji historycznej, uktadu urbanistycznego maja szczegélne znaczenie [Suchta
2007].

Do ujgcia srédmiescia jako obszaru problemowego przyczynily sig takie czynniki jak
zly stan infrastruktury, naktad przestrzenny, niewystarczajacy rozwoj sfery kultury i roz-
rywki. Uznano, ze potencjal tkwiacy w tym obszarze pozostaje niewykorzystany, co z racji
metropolitalnych dazen Olsztyna jest sprawa istotng i wymagajaca pilnej poprawy.

MOZLIWOSCI REWITALIZACJI - POTRZEBY, ZRODELA INFORMACJI,
PROGRAMY

Analiza dotyczaca wyznaczonego obszaru problemowego $rodmiescia objeta
zidentyfikowanie probleméw w sferze materialnej i spoteczne;.
W sferze materialnej byty to:
— niedorozwinigte funkcje metropolitalne Olsztyna, zwlaszcza dotyczace infrastruktu-
ry wzbogacajacej sferg kultury i rozrywki;
— zaniedbana, wymagajaca ochrony substancja zabytkowa;
— niezadowalajacy stan infrastruktury technicznej;
— nicharmonijne zagospodarowanie terenu (nietad przestrzenny, brak miejsc parkingo-
wych);
— koniecznos$¢ porzadkowania wnetrz blokowych i ulic;
— poprawa ruchu drogowego i komunikacji publicznej;
— podjecie dzialan estetyzacyjnych.
W sferze spotecznej:
— niedorozwinigte funkcje metropolitalne w rozwoju kultury i turystyki;
— problem struktury wilasnosci prawnej, zwiazanych z tym bezkolizyjnych wejs¢ na
poszczegolne kwatery i realizacji dziatan w przestrzeni migdzyblokowej;
— nasilanie si¢ problemoéw spotecznych (zubozenie spoteczenstwa), zwigkszenie do-
stgpnosci do publicznych ustug spotecznych;
— problemy spoteczne: narkomania, alkoholizm, kradzieze kieszonkowe, przemoc
1 zastraszanie, dewastacja elewacji budynkow, niszczenie klatek schodowych;
— jeden z najwigkszych wskaznikdw przestgpczosci w miescie.
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Do podstawowych zrédetl informacji niezbgdnych do okre$lenia danych do identy-
fikacji wymienionych problemow, zwlaszcza w zakresie oceny zasobow lokalowych,
nalezato wykorzysta¢ odpowiednie zrodta informacji o terenach zurbanizowanych
[Zrébek 1992].

Wiele z nich bezposrednio znajduje si¢ w kompetencji odpowiednich wydziatow
urzg¢du miejskiego. Przy czym przyjety system informacyjny powinien spetnia¢ funk-
cje planistyczne, ewidencyjne oraz kontrolne, tak by uzyskane informacje mozna byto
rozpatrywaé statycznie i dynamicznie. Sg to warunki do spetnienia procedur rewitali-
zacji obejmujacych etapy, oceny i ich realizacjg.

SZANSE NA WDROZENIE PROGRAMU REWITALIZACJI

W procedurach przygotowawczych nalezy uwzgledni¢ dziatania, ktore umozliwia
podjecie uchwaty do opracowania programu rewitalizacji, a potem uchwaty o sporza-
dzeniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmian w grani-
cach programu rewitalizacji. Kolejnym etapem jest powotanie pelnomocnika oraz rady
do spraw rewitalizacji. Poza opiniami rady niezbedne sa oceny wynikajace z analizy
dokumentacji i badania warunkéw wyjsciowych oraz prognozy w szerokim zakresie
rozwoju spoteczno-gospodarczego przewidzianego w strategicznych dokumentach.
Proces realizacji rozpoczyna si¢ z chwila podjgcia uchwaty o sporzadzeniu programu
rewitalizacji przez zarzad gminy, miasta.

Zarzad zleca opracowanie tego programu petnomocnikowi. W ramach programéw
opracowuje si¢ projekty realizacyjne. Waznym elementem programu, oprocz okresle-
nia celow, okreséw realizacji, programow operacyjnych, uczestnikow programu, jest
plan finansowy i rzeczowy. Kontrolg realizacji i wdrazania programu realizacji powi-
nien zapewni¢ wlasciwy monitoring i marketing.

Wymienione procedury sa warunkiem do zapewnienia realizacji i wdrozenia pro-
gramu rewitalizacji. Dla omawianego obszaru $rodmiescia szczegétowo ujgto plano-
wane dzialania w sferze materialnej i spoteczne;j.

W strefie materialnej przewidziano:

— ksztaltowanie racjonalnych form i warunkéw zamieszkania w $rodowisku zycia
mieszkancow poprzez popraweg systemu technicznego i funkcjonalnego budynkow
i ich otoczenia (zielen, parkingi, place zabaw, boiska);

— remont i modernizacj¢ ciagéw komunikacyjnych;

— podjecie dziatan urbanistycznych przywracajacych fragmenty dawnego historyczne-
go uktadu Dolnego Przedmiescia;

— tworzenie stref bezpieczenstwa — monitoring.

W strefie spotecznej przewidziano:

— poszerzenie oferty kulturalnej Olsztyna o nowe, atrakcyjne programy i projekty kul-
turalne;

— ulatwienie dostgpu do obiektow kultury wysokiej mieszkancom miasta, regionu
i turystom;

— wzbogacenie oferty turystycznej Olsztyna i regionu.
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Do realizacji programu dla obszaru §rodmiescia wyznaczono zadania, do opraco-
wywanych dla nich projektow, z wyszacowanymi kosztami, przewidziane do realizacji
przez okreslone podmioty (tab. 1)

Tabela 1. Zestawienie zadan objetych Lokalnym Programie Rewitalizacji (LPR) wedtug
obszar6w problemowych

Table.1. The the list of assignments included in the Local Revitalisation Programme according
to problematic areas

Liczba zgloszonych Liczba zgloszonych
Obszary problemowe projektow zadan
Problem areas The number of declared The number of declared
projects tasks
Obszar $rodmiejski 599 1554
Downtown area
Obszary rekreacyjne miasta 20 65
Recreation districts
Osiedla stare i z wielkiej plyty
Old town and great slab 95 249
Tereny powojskowe
9 28
Ex army areas
Parki i cmentarze 5 18
Parks and cementeries
Osiedla zabudowy jednorodzinnej z lat 20. 1 30. 61 232
Individual houses from 20 and 30 years
Kompleksy obiektow uzytecznosci publicznej
. . 18 42
Public service area complexes
Razem 807 2188

Total

Z zestawienia zadan zawartych w tabeli 1 wynika, ze dla $roédmiejskiego obsza-
ru problemowego przewidziano ich najwigcej, podobnie jak zgloszonych projektow.
Podobnie przedstawiaja si¢ dane dotyczace zadan objgtych LPR wedtug beneficjen-
tow koncowych, gdzie na wybranych obszarach problemowych zawsze najwigksza
liczba projektéw i zadan w znaczacej mierze przypada na obszar $rédmiejski. Przy
czym wsrod beneficjentow koncowych nalezy tu wymieni¢: gming Olsztyn, miejskie
jednostki organizacyjne, instytucje kultury, instytucje o$wiatowe, instytucje ochro-
ny zdrowia, stowarzyszenia i fundacje, urzedy i instytucje uzyteczno$ci publicznej,
koscioty i zwiazki wyznaniowe, podmioty gospodarcze, wspdlnoty mieszkaniowe
oraz spotdzielnie mieszkaniowe (tu wyjatek stanowia osiedla stare i z wielkiej plyty,
na ktore przypada najwigcej projektow i zadan).

Doktadnie okreslono udziat poszczegolnych beneficjentow w kosztach realizacji
projektu i naklady inwestycyjne wilasne i ze $rodkow zewngtrznych w tym roéwniez
unijnych. W ramach sytemu wdrazania LPR wyznaczono kolejne trzy etapy:

1) konsultacje spoleczne z organizacjami, instytucjami i firmami, ktore zglosily swgj
udziatl w programie rewitalizacji,

2) konsultacje spoteczne z wymienionymi wczesniej jednostkami, ktore posiadaja za-
soby materialne obszarow przewidzianych do rewitalizacji, a nie zgtosity udziatu

w programie, daje to szanse na uzupetnienie programu o nowe zadania.
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3) podjecie uchwaly o przystapieniu do realizacji LPR i wskazanie instytucji odpo-
wiedzialnej za jego koordynacjg i realizacjg.

Jednoczes$nie w Urzgdzie Miasta zaproponowano powotanie Biura ds. Rewitalizacji.
Opracowano ponadto pomiar efektywnosci LPR na dwodch poziomach, tj. biezacej
oceny efektywnosci poszczegdlnych projektow przygotowanych przez beneficjentow
koncowych na zadania objgte programem rewitalizacji oraz poziomie drugim — ocenie
efektywnosci catego LPR.

PODSUMOWANIE

Obszar $rédmiescia, zidentyfikowany jako wymagajacy rewitalizacji, charakte-
ryzowat si¢ zespolem niepozadanych, destrukcyjnych proceséw w sferze przestrzen-
nej, spolecznej i ekonomicznej powodujacych jego degradacjg. Proces przemian, jakie
przewiduje rewitalizacja tego obszaru, ma na celu wyjscie ze stanu kryzysowego i do-
prowadzenie do jego rozwoju, w tym do poprawy jako$ci zycia lokalnej wspolnoty, do
przywrocenia centralnej Srodmiejskiej czg$ci miasta metropolitalnych funkcji.

Dotyczy to gtownie sfery kulturowej, historycznej i przemian spotecznych. Zjawi-
sko zamierania tej sfery w Olsztynie jest zbiezne z podobnym procesem wielu miast
europejskich i jako istotne nalezy tu podkresli¢ szanse na poprawe tego stanu w Swiet-
le priorytetow, ktore w tej kwestii przyjeto w unijnych programach rewitalizacji miast.

W procesie rewitalizacji, poza koniecznoscia udziatu wielu partneréw, istotne jest
wdrozenie odpowiednich metod badawczych, zwlaszcza w odniesieniu do systemow
informacyjnych do potrzeb delimitacji obszaréw rewitalizowanych, jak tez przyspie-
szenia prac legislacyjnych nad ustawa o rewitalizacji.
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THE REVITALISATION OF DOWNTOWN IN OLSZTYN IN ASPECT
OF LOCAL REVITALISATION PROGRAM

Abstract. Revitalization of urban areas, is the essential problem in the union policy
of the sustainable urban development. It refers mostly to degraded periphery areas
of many cities and also their centers.

On the example of Olsztyn it is represented the main directions and rules
of revitalization the area of the downtown in this city. This is one from seven appointed
areas in the Local Revitalization Programme of the City on years 2007-2013 to detailed
researches.

Key words: revitalization, the city, delimitation, revitalization program, data system
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ALTERNATYWNA PROCEDURA USTALANIA
WSPOLCZYNNIKOW WAGOWYCH CECH
PRZESTRZENI PRZY USTALANIU FUNKCJI OBSZARU

Matgorzata Renigier-Bitozor, Andrzej Bitozor
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W artykule przedstawiono metodyke badania waznosci wplywu atrybu-
tow nieruchomosci na problem decyzyjny. W celach badawczych postuzono si¢ zbio-
rem transakcji na olsztynskim rynku nieruchomos$ci gruntowych i zbadano wplyw
atrybutow na wybor odpowiedniej funkcji uzytkowania terenu. Do oceny waznos$ci
poszczegblnych atrybutow nieruchomosci wykorzystano zatozenia teorii zbioréw przy-
blizonych w polaczeniu z warto$ciowana relacja tolerancji opartej na logice rozmyte;.
Zastosowana procedura, wykorzystana do oceny waznosci wplywu atrybutéw na wy-
bor odpowiedniej funkceji nieruchomosci (jak rowniez do innych decyzji np. okreslanie
wartos$ci), moze stanowi¢ cenna alternatywe dla analiz statycznych, powszechnie wyko-
rzystywanych w badaniach rynku nieruchomosci.

Slowa kluczowe: teoria zbiorow przyblizonych, wartosciowana relacja tolerancji, wspot-
czynnik wagowy atrybutow nieruchomosci, wplyw atrybutow na funkcje przestrzeni

WSTEP

Procedury decyzyjne w gospodarce przestrzennej uwarunkowane sg mozliwo$ciami
i ograniczeniami zastosowan okre$lonych metod badawczych. Brak jest ujednolico-
nych zasad ustalania strategicznych decyzji dotyczacych nieruchomosci, co prowadzi
do zahamowan inwestycji oraz strat materialnych zwiazanych z brakiem podjecia op-
tymalnych decyzji badZ decyzji w ogdle. Wadliwe zagospodarowanie przestrzeni ma
niekorzystny wplyw na codzienne zycie i wywiera ogromny wptyw na rozwoj zarbwno
spoteczny, jak i gospodarczy.

Réznorodnos$é i nieprecyzyjnos¢ atrybutow przestrzeni (cech nieruchomosci), duzy
i wiclowymiarowy zakres danych powoduje, ze proces gospodarowania przestrzenia
i wszystko co si¢ na niego sktada jest skomplikowany i dtugotrwaty, a co za tym idzie —
obarczony duzym ryzykiem. Odpowiedni dobor oraz ocena wazno$ci poszczegolnych

Adres do korespondencji — Corresponding author: Magorzata Renigier-Bitozor, Katedra Gospo-
darki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olszty-
nie, ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: malgorzata.renigier@uwm.edu.pl
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cech przestrzeni jest najczgsciej dokonywana na podstawie analizy statystycznej.
W tym wypadku mamy do czynienia z wieloma warunkami statystycznymi, jakie nale-
zy spetni¢, aby ta analiza data wiarygodne wyniki.

Jedna z metod, ktora uwzglednia specyfike informacji odnoszacych si¢ do rynku
nieruchomosci, jest metoda oparta na teorii zbiorow przyblizonych. Teoria ta jest wy-
korzystywana do badania nieprecyzyjnosci, ogélnikowosci i niepewnosci w procesie
analizy danych, powszechne wystgpuje na rynku nieruchomosci. W celu zwigkszenia
elastyczno$ci w eksploracji danych autorzy proponuja integracje zatozen klasycznej
teorii zbioréw przyblizonych z wartosciowana relacja tolerancji (oparta na zatoze-
niach logiki rozmytej), dzigki temu mozliwe jest analizowanie danych wyrazonych na
wszystkich skalach pomiarowych.

W opracowaniu przedstawiono wykorzystanie procedury opartej na teorii zbiorow
przyblizonych i logice rozmytej do oceny waznosci wptywu atrybutow na wybor od-
powiedniej funkcji nieruchomosci.

PRZEDMIOT I OBSZAR BADAN
Do badan wykorzystano zbior 121 transakcji z olsztynskiego rynku nieruchomo-
$ci gruntowych zawartych od 01.2007 do 10.2008. W celu przedstawienia zarysu pro-

cedury ustalania wspolczynnikow wagowych cech przestrzeni przy ustalaniu funkcji,

Tabela 1. Zestawienie atrybutow przyjetych do badan i ich dziedziny
Table 1. Received to research the composition of attributes and their range

Atrybuty warunkowe Atrybut decyzyjny
Conditional attributes Decisional attribute
c cy e 4 cs Cs d
powierz- lokalizacja uzbrojenie  atrakcyjnos¢ komunikacja  cena funkcja
chnia location utilities attractiveness transport za 1 m? function
w m? — niekorzystna supply — niska accessibility:  price ~ — mieszkaniowa niska
land area  inconvenient — brak low —utrudniona  per m? single-family housing
in m? — przecigtna none — przecigtna poor — mieszkaniowa wysoka
average — czgéciowe average — przecigtna high-rise housing
— dobra partial — wysoka average — ushugi
convenient supply high — dobra commercial
— bardzo dobra — petne satisfactory — komunikacja
highly con- full supply — bardzo dobra transportation
venient highly sati- — przemyst
sfactory industrial

— rekreacja z dopuszcze-
niem zabudowy
recreational with deve-
lopment options

— inne (np. zielen miejska)
other

— tereny magazynowo-
-sktadowe
warehouses and storage
facilities

— tereny stuzby zdrowia.
health care facilities
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poszczegdlne nieruchomosci opisano minimalnym zbiorem atrybutow. Jest on najczgsciej
brany pod uwagg w czasie ustalania sposobu zagospodarowania terenéw przez pra-
cownikow samorzadow terytorialnych. Do atrybutéw tych naleza: funkcja w planie
zagospodarowania, powierzchnia, lokalizacja, uzbrojenie, atrakcyjnosé¢, cena i komu-
nikacja. Cechy nieruchomosci oznaczone kolejno ¢y, ¢, ¢3, ¢4 ¢s, ¢ (tab. 1) sa atry-
butami warunkowymi. Atrybutem decyzyjnym (d) jest funkcja nieruchomosci.

KORELACJA ATRYBUTOW WARUNKOWYCH Z FUNKCJA PRZESTRZENI

Odpowiedni dobor oraz ocena istotnosci poszczegdlnych cech nieruchomosci sa
najczgsciej dokonywane na podstawie analizy statystycznej. W tym wypadku mamy
do czynienia z wieloma warunkami, ktore nalezy spetni¢, aby analiza statystyczna data
wiarygodne wyniki. Naleza do nich m.in. zebranie odpowiedniego zbioru nieruchomosci
(im wigcej tym lepiej), zakodowanie na odpowiedniej skali atrybutéw nieruchomosci
(im bardziej jednorodna skala dla wszystkich atrybutow, tym lepiej) oraz wreszcie
wiele prac zwiazanych z badaniem zaleznosci, powiazan funkcyjnych i rozktadéw po-
szczego6lnych zmiennych zakladanego np. modelu regresyjnego.

Zakladajac, ze zaleznosci w analizowanym zbiorze danych sa liniowe, wykonano
obliczenie macierzy korelacji dla przyjgtych atrybutow (tab. 2). Najistotniejsze wyniki
z punku widzenia tematu pracy wystgpuja w ostatniej kolumnie. Z analizy wynika,
ze wptyw na wybor funkcji (i to niewielki) wywieraja jedynie czynniki lokalizacyjne
oraz uzbrojenie.

Tabela 2. Wspotczynniki korelacji dla atrybutow nieruchomosci gruntowych z wykorzystaniem
programu STATISTICA 6.0

Table 2. Coefficients of correlation for real estate attributes with the utilization of
STATISTICA 6.0

Korelacje (zbiory) — oznaczone wsp. korelacji sa istotne z p <,5000
N =121 (braki danych usuwano przypadkami)

Zmienna Correlations — coefficients of correlation significant at p <,5000, N =121
Variabl i
ananie lokal. ullli}zlres I;;:;' atrak. lzfar;l:n;lr(t' cena akt.  funkcja
location attractivness por price function
supply area accessibility
igﬁ:tli'on 1,00 0,15 0,14 0,28 0,34 0,35 ~0,23
Uzbr.
Utilitis supply 0,15 1,00  -0,14 0,03 0,17 0,15 -0,25
Pow. 0,14 ~0,14 1,00 0,09 0,13 0,03 0,00
Land area
Atrak. 0,28 0,03 0,09 1,00 0,11 0,43 0,12
Attractivness
Komunik. 0,34 0,17 0,13 0,11 1,00 0,31 0,14
Transport accessibility i ’ ’ ’ ’ i ’
gﬁ‘clz akt. 0,35 0,15 0,03 0,43 0,31 1,00 0,02
Funkeja 023  -025 0,00 0,12 0,14 0,02 1,00
Function
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Z tabeli wynika ponadto, ze wigkszo$¢ cech przestrzeni, ktore z punktu widzenia
empirycznego sa istotne do wybory funkcji nieruchomosci, nie wykazuje wspotzalez-
nosci, przynajmniej zaleznosci liniowej. Mozna zatem zalozy¢, ze prawdopodobnie
istnieja pewne relacje migdzy analizowanymi atrybutami, ale sa to relacje nieliniowe.
Dlatego autorzy proponuja wykorzystanie metody opartej na teorii zbioréw przyblizo-
nych, odpornej na wystgpowanie prezentowanych zaleznosci.

Aplikacji wskazanej procedury do ustalenia wazno$ci czynnikow wptywajacych
na wybor funkcji w przestrzeni uzyto dla poszczegolnych rodzajéow funkcji nierucho-
mosci, gdzie niemozliwie jest wykorzystanie analizy korelacji z uwagi na brak zmien-
nosci w atrybucie poszczegolnych funkcji przestrzeni.

PROCEDURA USTALANIA WSPOLCZYNNIKOW WAGOWYCH CECH
PRZESTRZENI Z WYKORZYSTANIEM TEORII ZBIOROW
PRZYBLIZONYCH

Klasyczna teoria zbioréw przyblizonych zaktada analiz¢ informacji w formie atry-
butéw jakosciowych. Specyfika atrybutow nieruchomos$ci wykazuje duze zréznicowa-
nie sposobu kodowania poszczegdlnych cech nieruchomosci. Wiele z nich wyrazanych
jest na skali ilorazowej, np. cena czy powierzchnia i nie jest wskazana zmiana sposobu
zapisu ze wzgledu na stratg informacji. W zwiazku z tym autorzy proponuja integracj¢
wartosciowanej relacji tolerancji [Stefanowski, Tsoukias 2000, d’Amato 2007, 2008]
z klasycznag teorig zbiordw przyblizonych, aby mdéc w peini wykorzysta¢ i analizowac
informacje na rynku nieruchomosci [d’AmMaTo 2006, 2007, 2008, Renigier-Bilozor
2008a, 2008b, Renigier-Bitozor, Bitozor 2007, 2008]. Pozwolito to na wprowadzenie
do teorii zbioréw przyblizonych wigkszej elastycznosci w eksploracji danych i umoz-
liwilo analiz¢ obserwacji wyrazonych w formie ilo§ciowej na skali ilorazowe;j.

Prezentowana procedura ma na celu redukcj¢ zbednych atrybutéw informacyjnych,
a co za tym idzie wylonienie najistotniejszych atrybutow warunkowych, niezbednych
do podjgcia wlasciwej decyzji w poszczegolnych podgrupach decyzyjnych funkcji prze-
strzeni. Wyznaczenie atrybutéw nieruchomosci, istotnych dla poszczegoélnych klas atry-
butu decyzyjnego, czyli funkcji, przedstawili szczegétowo Renigier-Bitozor, Bitozor
[2009a, 2009b]. Uogdlniajac etapy rozwazanej procedury, sporzadzono zsyntetyzowa-
ny schemat stuzacy do badania istotnosci atrybutéw (rys. 1). W celu przedstawienia
wplywu poszczegdlnych atrybutdow nieruchomosci na wybdr atrybutu decyzyjnego
(w tym wypadku funkcji nieruchomos$ci) zamiast przedstawienia rdzenia atrybutéw
w poszczegblnych klasach decyzyjnych [Renigier-Bitozor, Bitozor 2009a, 2009b] okre-
slono wspotezynniki wagowe cech na podstawie wspotczynnikow aproksymacyjnych.

Podstawowym elementem procedury byto pogrupowanie poszczegdlnych wartosci
atrybutéw nieruchomosci wg relacji nierozréznialnosci, zgodnie z teorig zbiorow przy-
blizonych [Pawlak 1982, 1991]. Po utworzeniu macierzy warto$ciowanej relacji tole-
rancji dla wszystkich atrybutéw warunkowych z analizowanego zbioru, a nastgpnie
na tej podstawie macierzy sum poszczegolnych wartosci obiektow, wyznaczono klasy
abstrakcji dla danej relacji nierozréznialnosci, dla przyjetego minimalnego przyblizo-
nego poziomu podobienstwa migdzy obiektami wynoszacego 5,1 jednostki. Kolejnym

Acta Sci. Pol.



Alternatywna procedura ustalania wspolczynnikow wagowych cech przestrzeni... 33

krokiem metody badawczej bylo wyznaczenie jakosci i dokladnosci aproksymacji
przyjetych zbioréw z rodziny atrybutu decyzyjnego. W tym celu podzielono catly zbior
nieruchomosci na 9 podgrup decyzyjnych (9 funkcji nieruchomosci — tab. 1) i dla nich
obliczono wskazniki jakoSciowe. Przyktadowe wyliczenia dla atrybutu decyzyjnego
nr 1, czyli funkcji mieszkaniowej niskiej, zamieszczono w tabeli 3.

zdefiniowanie problemu
defining of the problem

Y

zebranie informacji o obiektach i ustalenie dziedzin poszczegolnych
atrybutéw warunkowych i decyzyjnych
information assembly about objects and the assignation of conditional
and decisional attributes domain

wyznaczenie wspotezynnika £ dla atrybutow warunkowych
determinig of k-coefficient for conditional attributes

obliczenie macierzy ,wartosciowanej relacji tolerancji”
dla atrybutéw warunkowych
the value tolerance relation matrix determination
for conditional attributes

!

utworzenie macierzy sumy z poszczegélnych macierzy
wartosciowanej relacji tolerancji

matrix of sums of real estate values determined based

on the value tolerance relation matrix of each attribute

!

wyznaczenie klas abstrakeji dla przyjetego poziomu
podobienstwa dla zbioréw w podgrupach decyzyjnych
abstract classes to determine for each set of decisional
subgroups at a corresponding level of similarity

!

obliczenie miernikéw jakosci i dokladnosci aproksymacji zbioréw
w poszczegdlnych podgrupach decyzyjnych
the coverage and accuracy of approximation to determine
for sets from the family of decisional attributes |

obliczenie wskaznikéw aproksymacyjnych (kazdorazowo po odrzuceniu kolejnego atrybutu
warunkowego)
approximation indicators to determine (excluding every successive conditional attribute)

Y

obliczenie wspétczynnikéw wagowych atrybutow warunkowych
na podstawie wspotezynnikow aproksymacyjnych
balance indicators of conditional attributes to determine
on the basis of approximation indicators

Rys. 1. Wyznaczanie sity wptywu (wagi) atrybutéw warunkowych na atrybut decyzyjny
Fig. 1. Determinig the strength of the influence of conditional attributes on the decisional
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Tabela 3. Aproksymacja klasyfikacji zbioréw z rodziny atrybutu decyzyjnego dla funkcji 1
— mieszkaniowej niskiej

Table 3. Approximation of classification of sets from the family of decisional attributes
for function 1 - single-family housing

Atrybut decyzyjny numer 1
Decisional attribute no. 1

Liczba obiektow w klasie nierozrédz. atr. decyzyjn.
No. of sites in indisc. class of decisional attributes
Liczba obiektéw dolnej aproksymacji
(wg klasycznych zatozen)
No. of lower approxim. sites (classical theory)
Liczba obiektéw gornej aproksymaciji
(wg klasycznych zatozen)
No. of sites from upper approxim. (classical theory)
Liczba obiektow pozytywnego pokrycia zbioru
No. of positive cover sites
No. of conditional attributes from the set’s boundary area
Liczba atrybutéw warunkowych z dolnej aproksymacji
No. of conditional attributes from lower approxim
Liczba obiektéw dolnej aproksymacji (niepowtarzajacych sig)
No. of sites from lower approx. (non-repeatable)
Liczba obiektow gornej aproksymacji (niepowtarzajacych sig)
No. of sites from upper approxim. (non-repeatable)

Liczba atrybutéw warunkowych z obszaru brzegowego zbioru

Numer kolumny 1 2 3 4 5 6 7 8
Column number
Wyniki aproksymacji 38 34 132 101 18 20 26 51

Approximation results

C-doktadnos¢ aproksymacji (wg klas. zatoz.)
2 kolumna podzielona przez 3 kolumng
C-accuracy of approximation (classical
theory) column 2 divided by column 3

34/132=0,26

C-jakos$¢ aproksymacji (wg klas. zatoz.)

6 kol./1 kol.

C-cover of approximation (classical theory)
col. 6/col. 1

20/38 = 0,53

C-doktadnos¢ aproksymacji (wg autor.
zaloz.) 7 kol./8 kol.

C-accuracy of approximation (authors)
col. 7/col. 8

26/51 = 0,51

C-jako$¢ aproksymacji (wg autor. zatoz.)
7 kol./1 kol.

C-cover of approximation (authors)

col. 7/col. 1

26/38 = 0,68

C-pozytyw aproksymacji (wg autor. zatoz.)
4 kol./3 kol.

C-positive approximation (authors)

col. 4/col. 3

101/132=0,76

warto$¢ sumaryczna aproksymacji = 0,26 + 0,53 + 0,51 + 0,68 + 0,76 = 2,74
total value of approximation
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Chcac oszacowacd istotno$¢ wptywu poszczegolnych atrybutéw na kolejne funkcje
nieruchomosci, powtorzono calg procedurg od momentu tworzenia sum macierzy (rys. 1),
wytaczajac kolejno poszczegolne atrybuty i rozpatrujac ,,zachowywanie si¢” analizo-
wanego zbioru obiektow wzgledem wskaznikow jakosciowych. W tabeli 4 znajduja
si¢ wyniki wskaznikow jakosciowych po usunigciu kolejnych atrybutow.

Uwzgledniajac zatozenia przyjgtej teorii oraz procedury, stwierdzi¢ mozna, ze im
wynik wskaznika po usunigciu poszczeg6lnych atrybutow (Wa;) jest blizszy wskazni-
kowi catosci zbioru atrybutéw (Wwa) w poszczegdlnych typach funkeji, tym bardziej
atrybut jest zbgdny, czyli np. dla funkcji mieszkaniowej z tabeli 4 usunigcie atrybu-
tow uzbrojenie i atrakcyjnosc¢ lokalizacji nie powoduje wigkszych strat informacji i ma
znikomy wplyw na wybor analizowanej funkcji nieruchomosci.

W celu precyzyjniejszego okreslenia znaczenia i wpltywu poszczegélnych atry-
butéw nieruchomosci na te funkcje obliczono wspolczynniki wagowe cech nierucho-
mosci, bedace analogia do wag stosowanych w wycenie nieruchomosci [Czaja 1999,
Sawitow 2004], wedtug ponizszego wzoru (stosowany najcz¢sciej dla wspotczynni-
kow korelacji):

Tabela. 5. Zestawienie wag cech nieruchomosci dla poszczegodlnych rodzajow funkcji
nieruchomosci

Table 5. Aproksymation composition of sets classification for respective kinds of the real
estate function

Wspotczynnik wagowy cechy nieruchomosci

Rodzaj funkcji . . .. - . . komunikacja
Function powierzchnia lokalizacja  uzbrojenie  atrakcyjnos¢ transport cena
land area location utilities supply attractivness Spor price
accessibility
Mieszkaniowa niska
Single-family housing 0,13 0,27 0,04 0,01 0,37 0,18
ﬁgﬁfﬁgﬁfgﬁ;‘r‘l’gy”ka 0,05 0,39 0,30 0,12 0,07 0,07
gz}n‘fr‘l’::ial 0,07 0,26 0,22 0,02 0,29 0,14
?&TQ‘;EEZ?&T 0,03 0,12 0,24 0.01 0,58 0,02
fgﬁi‘;‘ryiflowa 0,05 021 021 0,07 0,18 0,28
EZEZ:E{)J;‘; 0,00 0,19 0,02 0,53 0,24 0,02
g’t’;lir 0,00 0,47 0,03 0,01 0,27 0,22
Magazynowo-sktadowa
Warehouses and storage 0,34 0,49 0,00 0,00 0,00 0,17
facilities
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przy czym za r wstawiono wyniki wspotczynnikow aproksymacji z tabeli 4, wedtug wzoru

p’?li
WWa

rp=1-
gdzie:
Wa; — wspotczynnik aproksymacji po usunigciu kolejnego atrybutu,
WWa — wspdtczynnik aproksymacji dla catego zbioru atrybutow.

Wyniki wspotczynnikow wagowych dla atrybutow w poszczegdlnych rodzajach
funkcji nieruchomosci znajduja si¢ w tabeli 5.
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powierzchnia — land area

HHH lokalizacja — location

uzbrojenie — utilities supply

[ atrakcyjnosé — attractiveness

XX3 komunikacja — transport accessibility
E= cena — price

Rys. 2. Zestawienie waznosci cech nieruchomosci w poszczegolnych rodzajach funkceji przestrzeni:
a—mieszkaniowej niskiej, b — mieszkaniowej wysokiej, ¢ —ustugowej, d — komunikacyjnej,
e — przemyslowej, f — rekreacyjnej, g — innej, # — magazynowo-sktadowe;j

Fig. 2. Validity composition of real estate attributes for respective kinds of the land function:
a — single-family housing, b — high-rise housing, ¢ — commercial, d — transportation,
e — industrial, /' — recreational, g — other, 7 — warehouses and storage facilities
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W oparciu o przedstawione wyniki mozna stwierdzi¢, ktore z przyjgtych atrybutow
maja najwigkszy udziat w wyborze konkretnej funkcji nieruchomosci. Najlepiej mozna
to zauwazy¢ na przedstawionych wykresach kolowych (rys. 2).

PODSUMOWANIE

Przedstawiona w pracy metoda pozwala na ustalenie wpltywu poszczegdlnych
atrybutéw na konkretnie funkcje nieruchomosci bez budowania specjalnych modeli.
Opierajac si¢ na zatozeniach teorii zbioréw przyblizonych oraz wartosciowanej relacji
tolerancji, zaproponowano algorytm postgpowania w czasie ustalania wspotczynnikoéw
wagowych cech nieruchomosci na potrzeby ustalania funkcji przestrzeni.

Proponowana procedura nie jest ograniczona wielkoscia zbioru obserwacji re-
prezentacyjnych (moze by¢ zar6wno bardzo mata, jak i duza préba obserwacji), nie
narzuca skomplikowanych zasad kontroli uwzglednianych cech przed wprowadze-
niem ich do algorytmu oraz wynikéw analiz. Obserwacje ,,mowia same za siebie”
i nie koryguje si¢ ich pod zadnym wzgledem ani przed uzyciem wymienionej metody,
ani w trakcie przeprowadzania analiz. Algorytm pozwala ponadto na szczeg6towa ana-
lizeg wptywu poszczegoélnych atrybutéw nieruchomosci na jeden rodzaj funkcji prze-
strzeni.

Z uwagi na wymienione czynniki proponowane rozwiazanie moze stanowic¢ cenna
alternatywe dla analiz statystycznych wykorzystywanych do analiz rynku nieruchomosci.
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ALTERNATIVE PROCEDURE DETERMINING BALANCE COEFFICIENTS
OF LAND ATTRIBUTES IN THE PROCESS OF DETERMINING LAND
FUNCTION

Abstract. This paper discusses the methodology for determining the effect that real
estate attributes have on the decision problem. To analysis used of a set of real estate
transactions from olsztynski real estate land market and examined the effect that
real estate attributes have on the selection of the appropriate land use function The
significance of each real estate attribute was assessed with the use of the rough set
theory combined with the value tolerance relation on fuzzy logic based. The applied
procedure for determining the effect that real estate attributes have on the selection
of the appropriate land use function (and property valuation), based on the rough set
theory and fuzzy logic, poses an alternative to statistical analyses common deployed
in real estate market analysis.

Key words: rough set theory, value tolerance relation, balance coefficient of real estate
attributes, attributes influence on the land use function
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WARTOSCIOWANIE GRUNTOW ROLNYCH
ZA POMOCA EKONOMICZNYCH WSKAZNIKOW
ISTOTNOSCI TERENU

Urszula Litwin!, Pawel Zawora?

'Uniwersytet Rolniczy w Krakowie, 2Fortis Bank Polska w Warszawie

Streszczenie. W pracy podano sposdb przyblizonego wartoSciowania gruntow rol-
nych za pomoca Ekonomicznego Wskaznika Istotnos$ci Terenu (EWIT) opracowanego
na podstawie Wskaznika Istotnosci Terenu podanego przez Litwin [1997] oraz rzeczy-
wistych cen gruntow rolnych na badanym obszarze w roku 2008. Obliczenia wykonano
dla o$miu wybranych wsi charakteryzujacych si¢ najwigkszym wolumenem transakcji.
Wsie te reprezentowaly caly wystgpujacy na badanym terenie zakres uzytkowania tere-
néw rolnych w stosunku do lesnych. Podany na koncu wzér umozliwia wstgpna wyceng
gruntéw rolnych na podstawie wyliczonego wskaznika.

Stowa kluczowe: atrybuty warto§ciotworcze, wycena gruntdw rolnych, rozwdj wiej-
skich terenow gorskich

WSTEP

Tereny wiejskie podlegaja duzym zmianom ekonomiczno-spolecznym, nasilaja-
cym si¢ szczegolnie w ciagu ostatniego dwudziestolecia. Wypracowany w ostatnich
latach model planowania rozwoju ziem gorskich, zawarty w odpowiednich aktach le-
gislacyjnych (,,Plan Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2004-2006" oraz begdacy
jego kontynuacja ,,Program Rozwoju Obszaréw Wiejskich na lata 2007-2013”), wska-
zuje na duze mozliwosci rozwoju terendw wiejskich na obszarach gorskich, o ile be-
dzie oparty na rdwnoczesnym wspieraniu tradycyjnego rolnictwa i rozwijaniu infra-
struktury wspomagajacej wszelkie formy agroturystyki.

Turystyka staje si¢ w tym ujeciu jednym z najwazniejszych czynnikéw rozwoju
zrownowazonego wiejskich terenow gorskich, pomagajac zachowac¢ ich unikatowa
specyfike, zwigkszy¢ liczbe miejsc pracy, a co za tym idzie zmniejszy¢ wyludnianie
si¢ terendw gorskich i podnies¢ poziom zycia [Krupinska 2003]. W wielu przypadkach
koszt stworzenia proponowanych rozwiazan agroturystycznych jest relatywnie maty

Adres do korespondencji — Corresponding author: Urszula Litwin, Katedra Geodezyjnego Urza-
dzania Terenow Wiejskich, Uniwersytet Rolniczy w Krakowie, ul. Balicka 253A, 30-149 Krakéw
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1 w duzej czg$ci moze opiera¢ si¢ na pracach wykonanych wlasnym sumptem przez
mieszkancow gospodarstwa [Sieradzka 2005].

Celem pracy bylo stworzenie narzedzia opartego na wskaznikach istotnosci tere-
nu zaproponowanych przez Litwin [1997, 2004], ktore uwzglednialoby korelacjg po-
migdzy cechami krajobrazu a ich warto$cia rynkowa. Cechy pogrupowano wedtug
ich zwiazku z dziatalnoscia czlowicka oraz stopniem szczegélowosci wptywu na
catoksztalt krajobrazu. Ekonomiczne wskazniki istotnosci terenu (w szczegodlnosci
EWIT(PE)), moga stuzy¢ do wstgpnej wyceny gruntéw na badanym obszarze.

MATERIAL BADAWCZY

Rejon badan obejmowat trzy gminy powiatu limanowskiego i zostat szerzej opisa-
ny w artykule dotyczacym znormalizowanych wskaznikéw istotnosci terenu [Litwin,
Zawora 2009]. W tymze artykule podano tez sposob wyliczania wskaznikow ZWIT
oraz spis cech przyjgtego modelu.

W celu pozyskania danych niezbgdnych do obliczen wykorzystano Rejestr Zmian
prowadzony przez Wydzial Geodezji Starostwa Powiatowego w Limanowej. Wyod-
rgbniono 159 zapiséw dotyczacych kupna-sprzedazy gruntéw rolnych V i VI klasy bo-
nitacyjnej jako typowych dla badanego obszaru; nieruchomosci rolne klasy V wzigte
pod uwagg do dalszych analiz dotycza przypadkow, w ktorych cena za ar nie odbiega-
ta od nieruchomosci klasy VI (odrzucono ceny zdecydowanie wyzsze).

Ze wzgledu na szybko zmieniajace si¢ warunki makroekonomiczne badania zawg-
zono do jednego roku — 2008, ktory byt szczytowym rokiem cyklu koniunkturalnego
gospodarki $wiatowej, natomiast rzeczywiste efekty kryzysu roku 2009 i przetozenia
ich na wyniki gospodarki polskiej, a takze — co za tym idzie — ceny nieruchomosci,
bedzie mozna oszacowac¢ dopiero po zaobserwowaniu narastania kolejnego cyklu ko-
niunkturalnego i jego przebiegu, czyli nie wczesniej niz za 2-3 lata (2011-2012).

Tabela 1. Zestawienie sumaryczne transakcji notarialnych w gminach Mszana Dolna,
Niedzwiedz i Dobra w roku 2008

Table 1. Summary statement of notary transactions concering building land
in the municipalities of Dolna Mszana, NiedzwiedZ and Dobra in 2008
4 Liczba transakeii Sumaryczny areat nieruchomos$ci | Sumaryczna kwota transakcji
Gmina Number rolnych [ha] [z1]
Community . Total area of the agricultural real | Total amount of the transation
of transactions
estates [ha] [zH]
Gmina Mszana 69 24,9897 1307 695
Gmina Dobra 71 26,0698 1329 100
Gmina NiedzwiedZ 19 3,6029 202 800
Razem
Total 159 54,6624 2 839 595

Gminy charakteryzuja si¢ zréoznicowanym wolumenem transakcji kupna-sprzeda-

zy gruntéw rolnych. W gminie Niedzwiedz dokonano 19 transakcji w stosunku do 69
w gminie Mszana Dolna i 71 w gminie Dobra (tab. 1). W gminie Niedzwiedz naj-
wigkszy areat sprzedanych nieruchomos$ci odnotowano w Porgbie Wielkiej — 1,87 ha,
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a najmniejszy w Podobinie, gdzie w badanym okresie nie zawarto zadnej transakcji.
W gminie Dobra najwigkszy areal nieruchomosci sprzedano w samej Dobrej — 6,83 ha,
a najmniejszy w Chyszowkach — 0,21 ha. W gminie Mszana Dolna najwigkszy areat
sprzedanych nieruchomosci zanotowano w Lostowce — 7,74 ha. We wsi Glisne w tym
okresie nie przeprowadzono zadnej transakcji kupna-sprzedazy.

ANALIZA POZIOMU CEN RYNKOWYCH GRUNTOW ROLNYCH
I POROWNANIE ICH ZE WSKAZNIKAMI ZWIT/EWIT

Druga z analiz przeprowadzono na odpowiednio wyselekcjonowanych wsiach po-
siadajacych wigkszy od §redniej wolumen transakcji dotyczacych kupna-sprzedazy nie-
ruchomosci rolnych. Za prog reprezentatywnosci przyjgto 8 transakcji wykonanych na
terenie danej wsi w ciagu roku 2008 (maksymalna liczba takich transakcji — 19, $red-
nia — 6,63). Prog ten przekroczyto 8 wsi reprezentujacych wszystkie trzy zdefiniowa-
ne typy, a 94 transakcje tam zawarte stanowity 59,1% ogo6lnego wolumenu transakcji
dotyczacych nieruchomosci rolnych na catym badanym obszarze (tab. 2).

Tabela 2. Liczba transakcji dotyczacych nieruchomosci rolnych w reprezentatywnych wsiach
Table 2. The number of transactions relating to agricultural property in representative villages

Nazwa wsi Typ wsi Liczba transakcji w 2008 dotyczacych nieruchomosci rolnych
Village Village type ~ The number of trasactions in 2008 relating to agricultural real estates

Dobra 11 19
Kasina Wielka 11 15
Kasinka Mata 11 15
Konina 11 8
Lubomierz 111 11
Mszana Gorna I 8
Porgba Wielka 11 8
Raba Nizna 11 10
Razem

Total B o4

W celu wstepnej selekceji wskaznikow ZWIT wyliczono ich wspoétczynnik korelacji
ze $rednimi cenami nieruchomosci rolnych w o$miu wybranych wsiach (tab. 3).

Z tabeli 3 wynika, iz do wyliczenia wskaznikow EWIT bedzie nadawaé sig
ZWIT(PE) o bardzo wysokim wspdtczynniku korelacji 0,965 (powyzej progu poziomu
istotnosci dla a = 0,01). Pozostate cztery wskazniki nie osiagngly progu istotnosci sta-
tystycznej dla a = 0,05.

W dalszej czgsci analizy wybrany wskaznik ZWIT przeksztalcono we wskaznik
EWIT (Ekonomiczny Wskaznik Istotno$ci Terenu) za pomoca podziatu cech mode-
lowych na trzy grupy (cechy niezwiazane z dzialalnoscia cztowieka, cechy zwiazane
z konkretng zabudowa wzniesiona przez cztowieka, cechy zwiazane z infrastruktura
catej miejscowosci) i wyznaczenia elementoéw sktadowych wskaznika ZWIT, a nastep-
nie wyliczenia wspodtczynnikow korelacji wskaznikoéw czgsciowych odpowiadajacych
kazdej z grup z ceng nieruchomosci rolnej na danym terenie. Wyliczone warto$ci pod-
stawiono jako wspotczynniki istotnosci do wzoru:
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EWIT(E) = a kx| + aykyx, + ...+ a,k,x,
gdzie:
E — okreslenie zbioru wag eksperckich/nieeeksperckich £;...k, opracowa-

nych na podstawie ankiet,

X...x, —zespot cech obszaréw znormalizowanych nowa metoda, pozwalajacy
na ujgcie jako porownywanych wszystkich badanych cech,

ay...a, — wspoétczynniki istotnosci cech,

ky...k, — wagi eksperckie wybranego zbioru,

n=1.. 29 — numer badanej cechy.

Analiza rys. 1 potwierdza, ze na podstawie wskaznika EWIT(PE) bedzie mozna
sformutowaé wzor mogacy stuzy¢ do wstgpnego szacowania warto$ci nieruchomosci
rolnych na badanym terenie:

Cena, [ha] = 6652,3-EWIT(PE) — 10939 zt
W celu fatwiejszego uzycia mozna go zaokragli¢ do:

Cena, [ha] = 6500-EWIT(PE) — 10000 zt

Tabela 3. Wspolczynniki korelacji liniowej wraz ze wskaznikami-poziomami istotno$ci miedzy
podstawowymi wskaznikami ZWIT a cenami nieruchomosci rolnych

Table 3. The coefficients of linear correlation with indicators of levels of relevance between
the basic ZWIT indicators and agricultural real estate prices

Wspotczynnik korelacji liniowej migdzy

L. warto$ciami wskaznika a cenami Warto§c krytyp “na Warto§c kryty.c zna
Wskaznik nieruchomogei rolnveh w wybranvch wspotczynnika wspotczynnika
ZWIT wsia}éh ybrany korelacji dlacc =0,05  korelacji dlaa = 0,01
ZWIT . . . Critical value for Critical value for
A The coefficient of lineal correlation . .
indicator . a correlation a correlation
between the indicator value and proces of . _ . _
. . R coefficient for @ = 0,05 coefficient for ¢ = 0,01
agricultura real estates in selected villages
ZWIT(RE) 0,361 0,7067 0,8343
ZWIT(RN) 0,545 0,7067 0,8343
ZWIT(TE) 0,260 0,7067 0,8343
ZWIT(TN) -0,113 0,7067 0,8343
ZWIT(PE) 0,965 0,7067 0,8343
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*
80 000 1 y = 6652.3x — 10 939
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Rys. 1. Cena nieruchomosci rolnej [z1] w zaleznosci od wartosci wskaznika EWIT(PE)
Fig. 1. Agricultural real estate price [zt] depending on the value of the EWIT(PE) indicator
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Porownujac rozklady przestrzenne zilustrowane na rysunku 2 (EWIT(PE)) i1 3
(ceny gruntu rolnego w zl/a) mozna zauwazy¢ ich bardzo duze podobienstwo, a co za
tym idzie poprawnos$¢ ostatniego wzoru.
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Rys. 2. Rozklad przestrzenny EWIT(PE) interpolowany z osmiu badanych wsi na caly region

mszanski
Fig. 2. EWIT(PE) spatial resolution interpolated from the eight villages surveyed for the entire

Mszana region

Rys. 3. Srednie ceny nieruchomosci [ztha] w oémiu badanych wsiach interpolowane na caty

region mszanski
Fig. 3. The average property price [zl/ha] in the eight villages surveyed interpolated for the entire

Mszana region
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DYSKUSJA

Dotychczasowe badania majace na celu wypracowanie modeli umozliwiajacych
wstepna wyceng nieruchomosci opieraty si¢ gtdownie na gromadzeniu cech dotycza-
cych ich samych, bez ktadzenia akcentu na warunki krajobrazowe, w ktorych znajduje
si¢ dana nieruchomos¢.

Litwin i Malczewska [2004] skupily si¢ na metodzie drzew decyzyjnych opartych
na zbiorze cech opracowanych przez rzeczoznawcoé6w nieruchomosci, przy czym w ba-
daniach nie wystapito silnie uwypuklone rozgraniczenie typéw gruntu. Rozgraniczenie
czy dany teren byt budowlany, rolny, czy tez jego przeznaczenie bylo zupehie inne
opisano jako jedna z cech modelu. Podobny model przeznaczony do lokali polozonych
na terenie miasta na przyktadzie Krakowa, zaproponowata Surowiec [2004].

Renigier-Bitozor [2008] zastosowala teori¢ zbiorow przyblizonych, konstruujac
model umozliwiajacy wyceng lokali mieszkalnych za pomoca warto§ciowania po-
szczegblnych ich atrybutow. Metoda ta nie umozliwiata wyceny gruntéw rolnych.

Jedna z praktycznie stosowanych metod przyblizonego warto$ciowania gruntow
rolnych podaje Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
[DzU. 2004, nr 121, poz. 1266] okreslajaca stawki za wylaczenie z produkeji rolnej
poszczegodlnych klas bonitacyjnych gruntow, mierzonych w biezacych cenach ton ziar-
na zyta.

Innym aspektem wartosciowania gruntéw rolnych zajeli si¢ Zrébek i Nowak
[2007], proponujac inwestycje w grunty rolne w celu trwatego ich zalesienia jako wa-
riant ekonomiczny.

Praca umozliwia alternatywna wyceng gruntdw ze szczegdlnym uwzglednieniem
waloréw krajobrazowych obszarow, na ktorych sa one potozone. Daje takze mozli-
wos$¢ planowania restrukturyzacji przestrzeni w celu uwypuklenia pozadanych atrybu-
tow krajobrazu, a co za tym idzie, zwigkszenia atrakcyjnosci danego obszaru.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Wskazniki EWIT ze wzgledu na mozliwos$¢ ich praktycznego zastosowania mu-
sialy by¢ dokladnie przebadane pod wzgledem zalezno$ci od cen gruntéw rolnych.
EWIT(PE) mozna z powodzeniem zastosowaé do obliczania wstgpnej wartosci nieru-
chomosci. Wybor wiasnie tego wskaznika wskazuje, ze na badanym obszarze wzrost
cen nieruchomosci rolnych jest $cisle uzalezniony nie tylko od warunkéw umozliwia-
jacych dziatalno$¢ rolnicza, ale takze od zaplecza infrastrukturalnego przyczyniajace-
g0 si¢ mocno do rozwoju nowoczesnego rolnictwa — nalezy do niego z pewnoscia ta-
twos¢ transportu, duza liczba lokalnych warsztatoéw czy wielobranzowych sklepow.
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AGRICULTURAL LAND VALUATION WITH ECONOMICAL LAND
REVELANCE INDICATORS

Summary. The calculation of new gruop of indicators — EWIT (economical land
revelance indicators) allowed fix of model indicators, which could be use in practice for
calculating initial value of land on investigated area.

EWIT indicators because of the possibility of their practical application had to be
carefully examined in the light of correlation with the prices of agricultural land. There
was identified EWIT(PE) indicator that can be used to calculate the initial value of the
parcel.

Parcels of agricultural land — increasing of prices of that sort of parcels is closely
dependent on the not strictly agricultural activity background, which contributes
heavily to the development of modern agriculture — these factors are: possibility of easy
transport, the local machine workshops and a network of local shops.

Key words: attributes creating the value, pricing of agricultural land, development
of rural mountain
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ANALIZA WPLYWU PRAC
TERMOMODERNIZACYJNYCH NA WARTOSC
RYNKOWA LOKALI MIESZKALNYCH W ZASOBACH
WIELORODZINNYCH

Mirostaw Betej, Piotr Gulmontowicz
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W artykule przedstawiono zagadnienia zwiazane z procesami i procedu-
rami termomodernizacji budynkow wielorodzinnych w Polsce. Przez proces termomo-
dernizacji nalezy rozumie¢ dziatania polegajace na zwigkszeniu efektywnosci wykorzy-
stania energii cieplnej budynku poprzez ograniczenie strat ciepta budynku i instalacji
oraz zwigkszenie stopnia wykorzystania surowcow energetycznych. W pracy starano si¢
da¢ odpowiedz na pytanie czy oszczgdnosci zwiazane z termomodernizacja przektadaja
si¢ na wzrost warto$ci samych lokali mieszkalnych. W ramach badan szczegétowych
na przykladzie lokali mieszkalnych z zasobu spoétdzielni mieszkaniowej ,,Pojezierze”
w Olsztynie (wojewodztwo warminsko-mazurskie) przeprowadzono analiz¢ wplywu
prac termomodernizacyjnych na warto$¢ lokali mieszkalnych. Wykorzystano metody
analityczne, tj. analiz¢ rynku za pomoca macierzy korelacji oraz za pomoca regresji
wielokrotnej.

Stowa kluczowe: wartos¢, szacowanie nieruchomosci, termomodernizacja

WPROWADZENIE

Termomodernizacja to ogét dziatan polegajacych na zwigkszeniu efektywnosci ciep-
Inej budynku poprzez ograniczenie strat ciepta w budynkach oraz usprawnienie insta-
lacji grzewczej i wentylacyjnej, a takze zwigkszenie stopnia wykorzystania surowcow
energetycznych. Procesowi termomodernizacji najczgsciej poddawane sa wielorodzin-
ne budynki mieszkalne, w ktorych ze wzgledu na wysoce energochtonne techniki wy-
konania, koszt utrzymania mieszkan jest znaczny. Celem gléwnym wykonywania prac
termomodernizacyjnych jest ograniczenie tych kosztow. Jednak czy obok glownych
korzysci z termomodernizacji wystgpuja korzysci dodatkowe? Czy oszczgdnosci zwia-

Adres do korespondencji — Corresponding author: Mirostaw Betej, Katedra Gospodarki Nieru-
chomos$ciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Pra-
wochenskiego 15, 10-724 Olsztyn, e-mail:caprio@uwm.edu.pl
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zane z termomodernizacja przektadaja si¢ na wzrost wartosci samych lokali mieszkal-
nych? Czy potencjalni kupujacy sa w stanie zaptaci¢ wigcej za mieszkania w budyn-
kach o lepszej charakterystyce energetycznej? W artykule podjgto probg odpowiedzi
na te pytania.

ISTOTA TERMOMODERNIZACJI

W strefie klimatycznej, w ktorej znajduje si¢ Polska, niezbgdne jest sezonowe
ogrzewanie budynkow mieszkalnych, uzytecznosci publicznej, jak i przemystowych.
Energi¢ niezbgdna do ogrzewania tych budynkéw uzyskuje si¢ w wigkszosci przez
spalanie nieodnawialnych surowcoéw energetycznych.

Utrzymanie statej temperatury w budynkach mieszkalnych nalezy do podstawo-
wych potrzeb cztowieka, wige wlasciwa forma oszcz¢dnos$ci energii moze by¢ ogra-
niczenie strat ciepta w budynkach podczas jego transportu oraz bardziej efektywne
wykorzystywanie surowcow energetycznych. Obecnie ponad 70% energii wykorzysty-
wanej w gospodarstwach domowych w Polsce przeznaczane jest na ogrzewanie po-
mieszczen, a kolejne 15% na podgrzanie wody uzytkowej, co $wiadczy o bardzo duzej
energochtonnos$ci tych elementow. Porownanie struktur wykorzystania energii w go-
spodarstwach domowych w Polsce i krajach UE przedstawia rysunek nr 1.

oswietlenie 0.00%

lighting

wyposazenie elektryczne 11.00%

electrical equipment | 4.50%
gotowanie positkow 7.00%
6.60%

cooking meals |||

podgrzewanie wody 25.00%

water heating

57/00%
I 71.20%
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struktura wykorzystania energii w gospodarstwach domowych w krajach EU
the structure of energy use in households in countries of EU

— struktura wykorzystania energii w gospodarstwach domowych w Polsce
the structure of energy use in households in Poland

Rys. 1. Poréwnanie struktur wykorzystania energii w gospodarstwach domowych w Polsce
i innych krajach Unii Europejskiej

Fig.1.  Comparison of the structures of energy use in households

Zrédto:  Opracowanie whasne na podstawie Kasperkiewicza [2007]

Source: Own study based on Kasperkiewicz [2007]
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Wedtug Bolkowskiego [2007] energochlonno$¢ budynkéw mieszkalnych w Pol-
sce szacowana jest przez ekspertow jako 2—3-krotnie wyzsza niz w krajach Zachodniej
Europy. Po czg$ci wptyw na to maja ostrzejsze warunki klimatyczne, ale glowna wing
ponosi stosowana przez wiele lat technologia wznoszenia budynkéw (gldwnie z wiel-
kiej plyty).

Proces termomodernizacji to szeroki zakres dziatan, ktore maja na celu poprawie-
nie efektywnosci energetycznej budynku. Definicje termomodernizacji mozna znalez¢é
w literaturze omawiajacej problemy oszczgdnos$ci energii w budynkach, a takze w ak-
tach prawnych.

Domanczyk i Pogorzelski [1997] definiuja termomodernizacj¢ jako przywrocenie
(odnowienie) wlasciwosci cieplnych budynku, utraconych w okresie eksploatacji lub
w wyniku powstatych btgdow projektowych badz wykonawczych. Termomodernizacja
oznacza rowniez unowoczesnienie cieplne budynku, a wigc nadanie mu nowych cech
pozwalajacych na uzyskanie lepszych parametréw cieplnych niz budynek miat dotych-
czas.

Wedtug Robakiewicza i Panek [2007] termomodernizacja polega natomiast na
wprowadzeniu w budynku takich zmian, ktére spowoduja, ze ciepto nie bedzie nad-
miernie ,,uciekato”, jak to si¢ dzieje obecnie, a osiaga si¢ to przez dodatkowe ocieple-
nie budynku oraz usprawnienie instalacji ogrzewania i cieptej wody.

Mosiadz [2007] twierdzi, ze termomodernizacja nazywamy przedsigwzigcie, kto-
rego celem jest poprawa jako$ci energetycznej modernizowanego budynku. Polega na
zmniejszeniu zuzycia energii, co przeklada si¢ na oszczgdnos$ci finansowe mieszkan-
cow, poprawg komfortu uzytkowanych pomieszczen oraz — w wymiarze spolecznym
— na poprawg ochrony srodowiska naturalnego.

Na podstawie przedstawionych definicji mozna wywnioskowa¢, ze termomoder-
nizacja polega na zwigkszeniu efektywnosci wykorzystania energii cieplnej budynku
przez ograniczenie strat ciepta budynku i instalacji oraz zwigkszenie stopnia wykorzy-
stania surowcow energetycznych.

Ustawa z dnia 18 grudnia 1998 r. o wspieraniu przedsigwzig¢ termomodernizacyj-
nych [Dz.U. 1998 nr 162 poz. 1121 z pdzn. zm.] definiuje nastgpujaco przedsigwzigcie
termomodernizacyjne:

a) ulepszenie, w wyniku ktoérego nastgpuje zmniejszenie rocznego zapotrzebowania
na energi¢ zuzywana na potrzeby budynkow mieszkalnych, budynkow zbiorowego
zamieszkania i budynkow stuzacych do wykonywania przez jednostki samorzadu
terytorialnego zadan publicznych na potrzeby ogrzewania oraz podgrzewania wody
uzytkowe;j:

— w budynkach, w ktorych modernizuje si¢ jedynie system grzewczy co najmniej
0 10%,

— w budynkach, w ktorych w latach 1985-2001 przeprowadzono modernizacjg
systemu grzewczego — co najmniej o 15%,

— w pozostatych budynkach — co najmniej o 25%,

b) ulepszenie, w wyniku ktorego nastgpuje zmniejszenie rocznych strat energii pier-
wotnej w lokalnym zrodle ciepta i w lokalnej sieci cieptowniczej — co najmnie;j
0 25%,
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¢) wykonanie przylaczy technicznych do scentralizowanego zrodia ciepta, w zwiazku
z likwidacja lokalnego zrodla ciepta, w celu zmniejszenia kosztow zakupu ciepta
dostarczanego do budynkéw — co najmniej 20% w stosunku rocznym,

d) zamiana konwencjonalnych zrédet energii na zrodta niekonwencjonalne.

Zaprezentowana definicja jest wykorzystywana podczas procesu przyznawania
premii termomodernizacyjnej, przedstawia, jakie kryteria efektywnosci musi spetni¢
przedsigwzigcie termomodernizacyjne.

Proces termomodernizacji budynku jest ztozony i zalezy od wielu czynnikow, dla-
tego dla kazdego budynku powinien by¢ przygotowany indywidualny scenariusz po-
stgpowania 1 przebiegu prac, w zaleznos$ci od celow inwestora, zroédet finansowania
oraz zakresu planowanych prac. Mozna jednak przedstawi¢ ogdlny zarys przebiegu ty-
powej termomodernizacji budynku, ktory powtarza si¢ w wigkszos$ci przypadkow.

Pierwszy etap procesu termomodernizacji polega na identyfikacji problemu zwia-
zanego z nadmiernymi kosztami na energig cieplna ponoszonymi przez uzytkownikow
Iub wiascicieli budynku. Inwestor zleca przygotowanie audytu szacunkowego, czyli
pre-audytu, co pozwala ograniczy¢ ryzyko zwiazane z kosztami przygotowania audy-
tu w razie odmowy przyznania kredytu na realizacj¢ inwestycji. Pre-audyt przedsta-
wia przewidywane koszty planowanej inwestycji, prognozowane roczne oszczgdnosci,
szacunkowa kwote kredytu oraz wysoko$¢ miesigcznej raty. Na podstawie pre-audytu
inwestor moze podja¢ decyzj¢ dotyczaca dalszych losow inwestycji, a takze rozpoczaé
negocjacje z przedstawicielem banku o mozliwosci uzyskania kredytu termomoderni-
zacyjnego.

Kolejnym etapem jest opracowanie audytu energetycznego przez licencjonowa-
nego audytora z listy Narodowej Agencji Poszanowania Energii. Metodologia audy-
tu energetycznego jest okreslona w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
14 lutego 2008 roku w sprawie szczegdtowego zakresu i formy audytu energetycz-
nego [Dz.U. 2008 nr 33 poz. 195]. Audyt jest najwazniejszym dokumentem w pro-
cesie termomodernizacji i przedstawia kompleksowo zarowno sferg techniczna, jak
1 finansowo-ekonomiczng inwestycji. Zawiera przeglad elementow, ktore maja wptyw
na ilo$¢ energii zuzywanej na ogrzewanie budynku. Audytor na podstawie inwentary-
zacji technicznej oraz dokumentacji technicznej obiektu okresla glowne zrodta strat
ciepla i na podstawie tych danych, uwzgledniajac réwniez aktualne koszty energii,
wyznacza warianty zakresu prac termomodernizacyjnych. Nastgpnie audytor wyce-
nia catkowity koszt wykonania inwestycji w poszczego6lnych wariantach, uwzglednia-
jac aktualne stawki robot budowlanych oraz aktualne ceny materialdéw budowlanych.
Po wycenie kosztu wykonania prac inwestor decyduje o zrédle finansowania inwesty-
cji. Najczgsciej wybieranym wariantem jest kredyt termomodernizacyjny. Audytor po
oszacowaniu rat i okresu sptaty kredytu termomodernizacyjnego oraz ocenie efektyw-
nosci inwestycji dokonuje oceny optacalnosci calego przedsigwzigcia. Audyt wskazuje
réwniez wysoko$¢ koniecznych $rodkoéw wiasnych oraz wszelkie roznice wynikajace
z wykonania inwestycji, migdzy innymi wspolczynnik przenikania przed wykonaniem
termomodernizacji i po tym dzialaniu. Reasumujac, audyt energetyczny stanowi wie-
lowariantowy plan inwestycji, ktory pozwala oceni¢ jej efektywnos¢ i jest podstawa
do ubiegania si¢ o kredyt termomodernizacyjny.
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Kolejnym etapem jest wybor banku kredytujacego oraz zlozenie wniosku o udzie-
lenie kredytu termomodernizacyjnego. Nastgpnie Bank Gospodarstwa Krajowego we-
ryfikuje audyt energetyczny oraz przyznaje premig termomodernizacyjna na podstawie
ustawy z dnia 18 grudnia 1998 r. o wspieraniu przedsigwzig¢¢ termomodernizacyjnych
[Dz.U. 1998 nr 162 poz. 1121 z pézn. zm.]. Premia termomodernizacyjna stanowi 25%
kredytu termomodernizacyjnego. Po uruchomieniu kredytu przez bank zostaje przy-
gotowana dokumentacja techniczna. Przepisy Prawa Budowlanego nakladaja na inwe-
stora obowiazek posiadania projektow przed przystapieniem do prac remontowych.
Do wykonania prac termomodernizacyjnych niezbgdny jest projekt ocieplenia i kolo-
rystyki elewacji oraz projekt modernizacji instalacji centralnego ogrzewania i cieptej
wody uzytkowej.

Ostatnim etapem inwestycji jest realizacja termomodernizacji budynku. Jest to
proces ztozony technologicznie, ktory wymaga odpowiedniego planowania kolejnosci
wykonywanych prac oraz przestrzegania rozwiazan i zalecen technologicznych. Jed-
nym z podstawowych wymogow Banku Gospodarstwa Krajowego do przyznania pre-
mii termomodernizacyjnej jest realizowanie inwestycji zgodnie z audytem energetycz-
nym, projektami i harmonogramem prac zawartym w umowie kredytowej.

Przeprowadzenie catego procesu termomodernizacji zgodnie z zatozeniami usta-
wy zapewnia uzyskanie premii termomodernizacyjnej. Po zakonczonych pracach ter-
momodernizacyjnych zostaje ztozony wniosek do Banku Gospodarstwa Krajowego
o wyplatg premii termomodernizacyjnej, a bank wykupuje 25% kredytu termomoder-
nizacyjnego.

OBSZAR I PRZEDMIOT BADAN

Badania dotyczace wptywu prac termomodernizacyjnych na wartos¢ lokali miesz-
kalnych przeprowadzono w wojewodztwie warminsko-mazurskim w Olsztynie,
na obiektach bedacych w zasobie Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Pojezierze”.

SM ,,Pojezierze” nalezy do najwigkszych spotdzielni mieszkaniowych w Olszty-
nie. Znajduje si¢ rowniez na liScie 50 najwigkszych spoétdzielni w Polsce. Zajmuje ob-
szar o powierzchni 79,1 ha. W jej zasobie znajduje si¢ 140 budynkéw mieszkalnych,
w tym 49 budynkéw wysokich oraz 91 niskich. Spoétdzielnia zarzadza 10 870 miesz-
kaniami o lacznej powierzchni uzytkowej 477 845m?2 oraz 270 lokalami uzytkowymi.
Lacznie budynki spotdzielni zamieszkuje okoto 30 tysigcy mieszkancow.

Wedlug Ztakowskiego [2007] warto$¢ rynkowa majatku zarzadzanego przez SM ,,Po-
jezierze” szacuje si¢ na kwot¢ 2,5 miliarda ztotych. Wigkszo$¢ jej zasobow byta wybudo-
wana w latach 1965-1982, z czego prawie wszystkie budynki byly wzniesione w techno-
logii tzw. wielkiej plyty, ktora w analizowanych latach stanowita podstawg budownictwa
mieszkaniowego w Polsce. Ze wzgledu na fakt, ze budynki w tej technologii sa bardzo
energochtonne i nieprzystosowane do warunkow klimatycznych w Polsce w latach
2000-2007 przeprowadzono termomodernizacj¢ w 133 budynkach mieszkalnych, ktore
tego wymagaly. Ponad poloweg z nich ocieplono w latach 2006-2007. Rysunek nr 2
przedstawia przebieg procesu termomodernizacji w SM ,,Pojezierze”.

Administratio Locorum 8(3) 2009



54 Mirostaw Belej, Piotr Gulmontowicz

%
25 7 23.1%
21.5%

20.3%

20 18.8%

15 13.9%

10

1.4%

0.2% 0.7%

2000 ‘ 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

Rys. 2. Udzial mieszkan w budynkach po przeprowadzeniu termomodernizacji w poszczegdlnych
latach

Fig. 2. The participation of apartments in buildings with thermal-modernization in different
years

Zrodlo:  Opracowanie whasne

Source: Own study

Wedlug Ztakowskiego [2007] w wyniku termomodernizacji zasobow SM ,,Poje-
zierze” zmniejszono rocznie emisj¢: dwutlenku wegla o 17 000 ton, dwutlenku siarki
0 32 tony, dwutlenku azotu o 24 tony, tlenku wegla o 28 ton, pytow o 74 tony. Zmniej-
szenie emisji gazow 1 pytdw to wynik ograniczenia spalania wegla o 5000 ton rocznie.

Przedmiotem analiz, majacych na celu zbadanie wptywu prac termomodernizacyj-
nych na warto$¢ rynkowa lokali mieszkalnych, jest spotdzielcze wlasno$ciowe prawo
do lokalu mieszkalnego. Do badan zebrano tacznie 486 transakcji kupna-sprzedazy lo-
kali mieszkalnych, z czego tacznie 314 w latach 2004-2006 oraz 172 w 2007 roku.

W latach 2004-2007 ceny mieszkan w Olsztynie rosty w bardzo dynamicznym
tempie. W 2004 roku $rednia ich cena wynosita 2105 zt/m?2, w 2005 r. wzrosta jedynie
0 9%, a w 2006 r. mozna byto zauwazy¢ wzrost $redniej ceny o 32% w stosunku do
roku 2005. Najwigkszy wzrost sredniej ceny odnotowano w 2007 r. i wynidst az 58%
w stosunku do roku poprzedniego. Srednia cena 1 m? mieszkania wyniosta 4779 zt/m?.

Ze wzgledu na tak gwalttowny wzrost cen w 2007 r., aby uniknaé znieksztatce-
nia wynikow podczas ich aktualizowania, analiz¢ podzielono na dwa okresy: obejmu-
jacy lata 2004-2006 oraz rok 2007. Ceny transakcyjne z lat 2004—2006 zaktualizo-
wano na grudzien 2006 r., wykorzystujac analiz¢ regresji prostej. Metoda ta polega
na zalozeniu, ze trend czasowy mozna przedstawi¢ za pomoca funkcji matematycznej
P, = f(#). P, sa realizacjami zmiennej objasniajacej, natomiast zmienna czasowa ¢ re-
prezentuje zmienna objasniajaca, przy czym ¢t = 1, 2, 3 ... n, gdzie n jest liczba wyra-
zOW szeregu czasowego. Rownanie trendu w postaci Y = 1685,96 + 40,77 okreslono
za pomocg programu STATISTICA 6.0, a wspotczynnik zmiany cen wyniost 2,42%
miesigcznie.
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Histogram cen 1 m? w roku 2007 (rys. 4) pokazuje natomiast, ze w tym okresie
dominowaty ceny z zakresu 4000-5500 zt/m?2. Znacznie rzadziej wystepowaly ceny
3500-4000 zt/m? oraz 55006000 zt/m?2. Rozktad ich w roku 2007 znacznie odbiega
od cen w poprzednich latach.

ANALIZA WPLYWU PRAC TERMOMODERNIZACYJNYCH NA WARTOSC
RYNKOWA LOKALI MIESZKALNYCH

Szacujac warto$¢ rynkowa nieruchomosci o funkcji mieszkalnej, z reguty stosuje
si¢ podejscie porownawcze, metode porownywania parami lub metod¢ korygowania
ceny S$redniej. Podstawowym elementem procedury wyceny, po zastosowaniu wymie-
nionych metod, jest ustalenie tzw. wag cech rynkowych. Przez wage cechy rynkowej
i ceng minimalng ze zbioru zaktualizowanych cen transakcyjnych nieruchomosci po-
dobnych stanowiacych podstawe wyceny. Podstawowym zatozeniem, w czasie ustala-
nia wag, jest zasada, iz suma wszystkich wag cech rynkowych réwna si¢ 100%.

Do realizacji celu badan wykorzystano metodg analizy rynku z zastosowaniem
macierzy korelacji zmiennych oraz metodg analizy rynku z wykorzystaniem regresji
wielokrotne;j.

Obliczenie wag cech rynkowych metoda analizy statystycznej rynku
z zastosowaniem macierzy korelacji zmiennych

W celu sprawdzenia, jak istotnie poszczegolne cechy sa skorelowane z cena, prze-
prowadzono analizg¢ korelacji zmiennych na bazie danych liczacej tacznie 486 transak-
cji. Ze wzgledu na duza rozbiezno$¢ cen mieszkan zwiazang z naglym wzrostem cen
w latach 2006-2007 analiz¢ podzielono na dwie czg$ci. Oddzielnie analizowano dane
z lat 2004-2006 1 dane z 2007 r. Poszczegdlnym cechom charakteryzujacym lokale
przydzielono odpowiadajace im wartosci liczbowe. Nastgpnie dokonano segregacji
bazy danych i odrzucono lokale mieszkalne, ktorych ceny transakcyjne znacznie od-
biegaty od pozostalych cen w bazie danych. Ostatecznie analizie poddano 314 trans-
akcji z lat 2004-2006 i 172 z 2007 r. Macierz korelacji (tab. 1, tab. 2) stworzono za
pomoca programu STATISTICA 6.0.

Z tabeli 1 mozna odczytaé, jak poszczegdlne cechy sa skorelowane migdzy soba.
Warto$¢ wspotczynnika korelacji rowna 1 oznaczataby, ze wystgpuje idealny zwia-
zek liniowy. Mozna zauwazy¢, ze najbardziej skorelowana z cena jest powierzchnia,
a lokalizacja i pigtro sa skorelowane nieco mniej. Najmniej skorelowana z cena cecha
okazata si¢ termomodernizacja.

Podczas analizy korelacji cech w bazie danych z 2007 r. mozna zauwazy¢, ze war-
tosci wspotczynnikow korelacji poszczegdlnych cech z cena nie odbiegaja znacznie od
wspotczynnikow uzyskanych w bazie danych z lat 2004—2006. Oznacza to zatem, ze
wspotezynniki korelacji nie sa przypadkowe i potwierdza wczesniej okreslone zwiazki
cech z aktualna cena jednostkowa.
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Tabela 1. Macierz korelacji zmiennych bazy danych z lat 2004-2006
Table 1. Correlation matrix of variables of the database from the years 2004—-2006

S S S N A
Database lokalizacja powierzchnia pigtro termomod. U éclil(tll?ilrl;a'
2004-2006 location floor space floor thermalmod. pdated Price
. lokalizacja 1,00 0.19 0,10 0,12 0,33
1 location
X, powierzchnia 0.19 1,00 0,21 0,22 0,41
floor space
. pietro 0.10 021 1,00 0,20 0,31
3 floor
termomod.
Xy thermalmod. 0.12 0,22 0-20 - g
Cena aktualna 033 0,41 0,31 0,19 1,00

Updated Price
7Zrédto: Opracowanie wiasne
Source: Own study

Tabela 2. Macierz korelacji zmiennych bazy danych z 2007 roku
Table 2. Correlation matrix of variables of the database from 2007 year

Baza danych X, X, X3 Xy
2004-2006 s
Database lokalizacja powierzchnia pietro termomod. aktualna.
2004-2006 location floor space floor thermalmod. ~ Updated price
X, loka11;a01a 1,00 0,02 -0,07 0,12 0,29
location
X, powierzchnia ~0.02 1,00 0,14 0,17 0,36
floor space
X pigtro 0,07 0,14 1,00 0,00 0,27
3 floor
termomod.
Xy thermalmod. 0,12 0.17 0.00 b0 -
Cena aktualna 0,29 0,36 0,27 0,20 1,00

Updated Price

Zrédto: Opracowanie whasne
Source: Own study

Kolejnym etapem analizy rynku z zastosowaniem macierzy korelacji zmiennych
jest okreslenie wag poszczegdlnych cech lokali mieszkalnych (tab. 3). W tym celu wy-
korzystano wspoétczynniki korelacji otrzymane w macierzach korelacji. Warto$¢ wag
cech rynkowych okre§lono wedtug nastepujacego wzoru:

2
1% = 100%
Ty
gdzie:
r% — waga i-tej cechy,
r; — warto$¢ wspolczynnika korelacji i-tej cechy.
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Tabela 3. Wagi poszczegdlnych cech otrzymane z wykorzystaniem macierzy korelacji
Table 3. The weights of individual characteristics derived from the correlation matrix

Wartos$¢ wspotczynnika  Warto$¢ wspotczynnika

korelacji 7; korelacji ri2 Waga cechy 7%
The value The value Weight of individual
of the coefficient of the coefficient characteristics 7%
of correlation r; of correlation ri2
baza danych 2004-2006
database 2004-2006
X lokalizacja 0,33 0,11 27
location
X, powierzchnia 041 0.17 4
floor space
X pietro 031 0,10 23
floor
termomodernizacja

Xy thermal-modernization 0,19 0,04 ?

= 0,41 100

baza danych 2007
database 2007
X, lokalizacja 0,29 0,08 26
location
X, powierzchnia 0.36 0.13 40
floor space
X, pietro 027 0,07 75)
floor
X, termomoderm.zaq.a 0,20 0,04 12
thermal-modernization
z 0,33 100

Zrédto: Opracowanie wiasne
Source: Own study

Analizujac tabelg 3, nalezy zauwazy¢, ze wagi cech otrzymane w obu bazach
danych nie odbiegaja znacznie od siebie, rdznica w wagach wynosi zazwyczaj 1%.
Jedynie réznica w wadze cechy termomodernizacja wynosi 3%. Mimo ze wzrost cen
w latach 2006-2007 byt znaczny, to wagi cech wptywajacych na warto$¢ praktycznie
si¢ nie zmienity.

Najwigkszy zwiazek wystepuje migdzy cena jednostkowa a powierzchnia. Z tego
wynika, ze powierzchnia ma najwigkszy wptyw na wartos¢ lokali mieszkalnych. Waga
tej cechy wyniosta az 40—41%. Na drugim miejscu pod tym wzgledem jest lokalizacja,
ktorej waga wynosi 26-27%. Niewiele mniejsza wage (22-23%) otrzymato polozenie
na pigtrze. Atrybut termomodernizacji otrzymat wage 9% w bazie danych 2004-2006
oraz 12% w bazie danych 2007. Oznacza to, ze termomodernizacja ma najmniejszy
wplyw wérdd badanych cech, nie oznacza to jednak, ze nie jest on zupelnie nieistotny.
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Obliczenie wag cech rynkowych metodg analizy statystycznej rynku
z wykorzystaniem regresji wielokrotnej

Podczas analizy korelacji stwierdzono, ze istnieje zwiazek migdzy poszczegdlnymi
cechami a cena. Celem analizy regresji wielorakiej jest natomiast ilo§ciowe ujgcie zwiaz-
kéw pomigdzy wieloma zmiennymi niezaleznymi (cechami) a zmienng zalezna (cena
aktualng). Regresj¢ wieloraka przeprowadzono za pomoca programu STATISTICA 6.0
na dwoch bazach danych: z lat 2004-2006 oraz z roku 2007. Wyniki regresji przedsta-
wiono w tabeli 4 i tabeli 5.

Kolejnym etapem analizy wptywu byto wyznaczenie rdwnan regresji wielorakiej.
Do tego celu wykorzystano wartosci parametréw modelu, ktore zawieraja kolumny B
tabeli 4 i tabeli 5.

1) Réwnanie regresji wielorakiej dla bazy danych 2004-2006:

Y=2641,339 + 95,356 Lokal. + 93,726 Pow. + 132,135 Pigtro +
+ 33,648 Termomodernizacja

2) Roéwnanie regresji wielorakiej dla bazy danych 2007:

Y=2733,645 + 230,308 Lokal. + 194,663 Pow. + 302,376 Pigtro +
+ 222,974 Termomodernizacja

Tabela 4. Wynik regresji wielorakiej bazy danych z lat 2004-2006
Table 4. Result of multiple regression analysis of the database from the years 2004—2006

Podsumowanie regresji zmiennej zaleznej:
cena aktualna R =,53028165 R2= , 28119863,
skoryg. RZ = 27189375 F(4,309) = 30,221 p < 0,0000,
btad std. estymacji: 266,49
N=314 Summary of regression dependent variable: actual price R =,53028165
R?= 28119863, corrected. R2 = 27189375 F(4,309) = 30,221 p < 0,0000,
std. error of estimation: 266,49

btad st. § btad st. B poziom p

p std. error f§ B std. error B 1309) level of p
Wyraz wolny 2641339 74,60072 3540635  0,000000
Free term
Lokalizacja 0,245972  0,049359 95,356 19,13495  4,98334  0,000001
Location
Powierzchnia 0304139 0,050859 93,726 1567173 5098055  0,000000
Floor space
Pigtro
oo 0211885  0,049998 132,135  31,17948 423789  0,000030

Termomodernizacja

S 0,053938 0,050177 33,648 31,30176 1,07495 0,283235
Thermal-modernization

Zrodto: Opracowanie wiasne
Source: Own study
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Na podstawie tabel 5 i tabeli 6 mozna stwierdzié, ze w obu analizach regresji wie-
lorakiej wspétczynnik determinacji R wynosi od 0,28 do 0,29. Wspotczynnik ten jest
miernikiem dopasowania modelu do rzeczywistosci i pozwala oceni¢ sprawdzalno$é
prognozy. Kolejnym waznym miernikiem jest skorygowany wspotczynnik determi-
nacji. Powstaje on w wyniku modyfikacji wzoru pozwalajacego wyliczy¢é wspotczyn-
nik determinacji z uwzglednieniem stopni swobody. Wspotczynnik ten wynosi w obu
przypadkach R? = 0,27. Lokalizacja, powierzchnia i pigtro sa powiazane z aktualna
ceng jednostkowa mieszkan w istotny sposob. Ostatnia z cech — termomodernizacja
nie jest powiazana w istotny sposob z ceng lokali mieszkalnych.

Tabela 5. Wynik regresji wielorakiej bazy danych z 2007 roku
Table 5. Result of multiple regression analysis of the database from 2007

Podsumowanie regresji zmiennej zaleznej:
cena aktualna R = ,54074063 R? = ,29240042,
skoryg. R2 =,27545193, F(4,167) = 17,252 p < 0,0000,
blad std. estymacji: 519,16
N=172 Summary of regression dependent variable: actual price R = ,54074063
R% = 29240042, corrected. RZ = 27545193 F(4,167) = 17,252 p < 0,0000,
std. error of estimation: 519,16

btad st. btad st. B poziom p

B std. error B std. error B 1309) level of p

Wyraz wolny 2733,645  302,1821  9,046350  0,000000
Free term

Lokalizacja

. 0,302859 0,065798 230,308 50,0357 4,602873 0,000008
Location

Powierzchnia

0,317595 0,066761 194,663 40,9200 4,757168 0,000004
Floor space

Pigtro

Floor 0,248189 0,065866 302,376 80,2472 3,768060 0,000228

Termomodernizacja

S 0,109425 0,066644 222,974 135,7989 1,641939 0,102484
Thermal-modernization

Zrodto: Opracowanie wlasne
Source: Own study

Okreslono réwniez wagi poszczegodlnych cech rynkowych lokali mieszkalnych
(tabela 6). W tym celu wykorzystano wspolczynniki f otrzymane w tabeli 4 i tabeli 5.
Warto$¢ wag poszczegolnych cech rynkowych okreslono wedtug nastgpujacego wzoru:

2
Bi% = fi 5+100%,

i

gdzie:
B % — waga i-tej cechy
B; — wartos¢ wspotczynnika f i-tej cechy.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze wagi otrzymane w wyniku przedstawionej analizy
rynku nie odbiegaja znacznie od siebie, co zwigksza wiarygodnos¢ badan. Najwigk-
szy wplyw na warto$¢ mieszkan ma powierzchnia lokalu. Waga tej cechy otrzymana
z wykorzystaniem regresji wiclorakiej wynosi 46% (baza danych 2004-2006) i 38%
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Tabela 6. Wagi poszczegélnych cech otrzymane ze wspotczynnika S
Table 6. The weights of individual characteristics derived from the coefficient f

Wartos$¢ Wartos¢

. . . - Waga cechy /3.%
wspolczynnika f3; wspotczynnika /3[2 Wei ito fin d}i]\{i[dljal
The value The value chafacteristics S %
of the coefficient 3, of the coefficient /3[2 i

baza danych 2004 — 2006
database 2004 — 2006

X lokalizacja 0,25 0,06 30
location
X, powierzchnia 0.30 0.09 46
floor space
X, pietro 021 0,04 22
floor
termomodernizacja

X4 thermal-modernization 0,05 0,00 !

z 0,20 100
baza danych 2007
database 2007
X, lokalizacja 0,30 0,09 34
location
X, powierzchnia 0.32 0.10 38
floor space
X, pigtro 0.25 0.06 23
floor
termomodernizacja

X4 thermal-modernization 0.1 0,01 4

s 0,27 100

Zrédto: Opracowanie whasne
Source: Own study

(baza danych 2007). We wczesniejszych analizach wykazano réwniez, ze cena jed-
nostkowa mieszkan jest odwrotnie proporcjonalna do ich powierzchni. Jest to prawdo-
podobnie spowodowane duzym popytem na kawalerki oraz mieszkania mate. Znacznie
mniejszy popyt jest na mieszkania duze lub bardzo duze, ze wzgledu ma wysoka ceng
zakupu. Lokalizacja takze okazuje si¢ istotnym czynnikiem wplywajacym na warto$¢
mieszkan. Jej waga wynosi od 30% (baza danych 2004-2006) do 34% (baza danych
2007). Kolejna istotna cecha jest polozenie na pigtrze, ktorej waga wyniosta odpo-
wiednio 22% i 23%. Do korzystnych zaliczono pigtra II-VIII w wiezowcach, a II, III
— w budynkach niskich. Niekorzystne okazaty si¢ natomiast parter oraz pigtra I i IV
w budynkach niskich, a takze I, IX, X, XI — w budynkach wysokich.
Termomodernizacja wedlug przeprowadzonej analizy regresji wielorakiej nie jest
istotng cecha. Otrzymata wagg jedynie 1% (baza danych 2004-2006) i 4% (baza da-
nych 2007). Warto$¢ wagi otrzymana z wykorzystaniem modeli regresji jest znacz-
nie nizsza niz w analizie rynku z zastosowaniem macierzy korelacji. Wspdtczynnik
regresji f wynidst zaledwie 0,05 (w bazie danych 2004-2006) i 0,11 (w bazie danych
2007). Oznacza to, ze mimo zwiazku miedzy cena a termomodernizacja, jego znacznie
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jest niewielkie. Moze to oznacza¢, ze w praktyce wpltyw termomodernizacji na war-
tos¢ lokali mieszkalnych jest niewielki i nie powinien by¢ uwzgledniany w procesie
wyceny nieruchomosci.

PODSUMOWANIE

Z przeprowadzonych badan statystycznych rynku wynika, ze na warto$¢ jednost-
kowa mieszkan maja glownie wptyw takie czynniki jak: powierzchnia lokalu, lokali-
zacja oraz potozenie na pigtrze. Termomodernizacja wérdd badanych cech okazata si¢
najmniej istotnym atrybutem. Mimo ze podczas analizy korelacji wykazano, ze istnieje
zwiazek mi¢dzy cecha termomodernizacji a cena jednostkowa mieszkan, to analiza re-
gresji wielorakiej data znacznie nizszy wynik. Oznacza to, ze mimo istnienia zwiazku
migdzy cena a termomodernizacja, jego znacznie jest niewielkie. Moze to oznaczac,
ze w praktyce wptyw termomodernizacji na warto$¢ mieszkan jest niewielki.

Sciste okreslenie korzysci, jakie niesie ze soba termomodernizacja budynku jest
bardzo trudne z punktu widzenia kupujacych, dlatego warto$¢ mieszkan o zupet-
nie réznej charakterystyce cieplnej moze by¢ zblizona do siebie. Moze to $wiadczy¢
o trudno$ci porownywania charakterystyki cieplnej budynku przez kupujacych, a tym
samym ocenie korzysSci finansowych, ktére beda czerpali z mieszkania o lepszej cha-
rakterystyce cieplnej. Taka mozliwos¢ by¢ moze dadza certyfikaty energetyczne bu-
dynkow, ktore umozliwia ich poréwnywanie pod wzgledem energochtonnosci.
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ANALYSIS OF THE IMPACT OF THERMAL-MODERNIZATION
PROCESSES ON THE MARKET VALUE OF REAL ESTATES
IN MULTI-FAMILY BUILDINGS

Abstract. This article presents issues related to the processes and procedures in multi-
-family building renovation in Poland. For a thermal-modernization process must be
understood as an activity to raise energy efficiency by reducing the building heat loss
and heat buildings, installations and increase the use of energy. The paper seeks to
answer the question. Are savings from thermal-modernization into an increase in the
market value of the dwelling, apartaments? As part of detailed studies, for example
of dwellings, housing stock cooperatives “Pojezierze” in Olsztyn, Province Warmia and
Mazury conducted an analysis of the impact of thermal-modernization the market value
of real estates. We used analytical methods such as analysis of the market using the
correlation matrix, and using multiple regression.

Key words: market value, valuation of real estates, thermal-modernization
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SPECYFIKA ZARZADZANIA NIERUCHOMOSCIA
SZKOLNA

Zbigniew Sujkowski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W pracy przedstawiono specyfikg¢ zarzadzania nieruchomosciami szkol-
nymi. Opisano zakres kompetencji dyrektora szkoly jako zarzadcy nieruchomosci
w aspekcie obowiazujacych regulacji prawnych (ustawy, akty wykonawcze, rozporza-
dzenia). Dokonano charakterystyki nieruchomosci szkolnej z uwzglednieniem struktury
przedmiotowo-funkcjonalnej, oceny jej uzytkownikéw i powstatej dokumentacji w pro-
cesie zarzadzania. Wskazano obowiazki pozapedagogiczne dyrektora szkoty w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami. Uzyskana wiedza w przysztosci moze by¢ wykorzysta-
na do outsourcingu procesu zarzadzania nieruchomosciami szkolnymi przez licencjono-
wanych zarzadcow nieruchomosci.

Stowa kluczowe: zarzadzanie nieruchomosciami publicznymi, nieruchomosci instytu-
cjonalne szkota

WPROWADZENIE

Celem szkoly, rozumianej jako nieruchomos$¢ uzytecznos$ci publicznej, jest pobyt
ludzi i realizacja zadan o$wiatowych. Misja szkoty jako instytucji jest pokazanie dzie-
cku ztozono$ci Swiata i miejsca cztowieka w §rodowisku przyrodniczym, spotecznym
i kulturowym. Rozwija ona i ukierunkowuje ciekawo$¢ poznawcza dziecka, wyposa-
zajac je w narzedzia umozliwiajace aktywnos$¢ badawcza i ekspresjg.

Szkota musi spetnia¢ podstawowe funkcje: dydaktyczna, wychowawcza i opiekun-
cza. Prowadzenie szkot podstawowych, gimnazjum i placowek o$wiaty przez jednostke
samorzadu terytorialnego jest zadaniem wlasnym gminy. Ustawa z dnia 7 wrze$nia
1991 r. o systemie o$wiaty [Dz.U. z 2004 r. nr 256, poz. 2572 ze zm.] okresla jedynie
ogolnie gtowne zadania, kompetencje, zasady i procedury prowadzenia szkot i placo-
wek oswiatowych. Podstawa prawna funkcjonowania kazdej szkoty (placowki oswiaty)
jest statut, w ktérym zawarte sa elementy dotyczace jej organizacji. Pierwszy statut
nadaje nowo zaktadanej szkole organ prowadzacy, ktéorym jest gmina.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Zbigniew Sujkowski, Katedra Gospodarki
Nieruchomo$ciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: z.sujkowski@uwm.edu.pl
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Szkota jest ztozong organizacja (instytucja), w ktorej role i zadania dyrektora, na-
uczyciela i kazdego innego pracownika stuza, w przypisanych im obszarach dziata-
nia, temu samemu celowi — rozwojowi organizacji i jej najwazniejszemu podmiotowi
i uzytkownikowi — uczniowi.

Zarzadzanie nieruchomos$ciami szkoty wymaga znajomosci przepisow dotycza-
cych m.in. prowadzenia ksiazki obiektu budowlanego, instrukcji bezpieczenstwa poza-
rowego, ksiazki kontroli sanitarnej. Zakres kontroli organow zewngtrznych nad wtas-
ciwym stanem obiektow szkolnych jest bardzo szeroki i podlega takim instytucjom
jak: Powiatowy Inspektor Budowlany, Panstwowa Inspekcja Pracy, Straz Pozarna
1 Sanepid. O kontrole te musi wystgpowac¢ dyrektor szkoly jako zarzadca nierucho-
mosci lub wilasciwy urzednik jednostki samorzadu terytorialnego, bgdacej organem
prowadzacym dla szkoty. Zalezy to w gtdéwnej mierze od typu umowy, jaka zawart
dyrektor szkoly z gmina. Poza kontrolami obowiazkowymi sa takze kontrole niezapo-
wiedziane.

Zarzadzanie szkola to proces ciagltego podejmowania przez dyrektora szkoty
decyzji pedagogicznych i pozapedagogicznych. Musi on na biezaco kontrolowac stan
techniczny obiektu szkolnego, troszczy¢ si¢ o przeprowadzenie drobnych napraw
i remontow we wlasnym zakresie, wystgpowac¢ do organu prowadzacego o Srodki
na remonty i inwestycje z wystarczajacym wyprzedzeniem, aby mozna je bylo zapla-
nowaé¢ w budzecie gminy. Obowiazkiem dyrektora szkoly jest takze dbanie o bezpie-
czenstwo ucznidw i1 nauczycieli. Regulowane jest ono licznymi przepisami i norma-
mi polskimi i unijnymi. Okreslaja one szczegotowo, jakie standardy ma speinia¢ np.
umeblowanie i o$wietlenie sal lekcyjnych, liczbg sanitariatoéw dla uczniow i persone-
lu, zasady przechowywania zywnosci w stotdéwkach szkolnych. Ostatecznie to dyrek-
tor szkoly jako zarzadca nieruchomosci odpowiada za stan techniczny budynku szkoty
i bezpieczenstwo uczacych si¢ i pracujacych w nim ludzi. Wielu dyrektoréw posiada
wyksztalcenie z zakresu zarzadzania o§wiata, czy zarzadzania w ogole, ale kwalifika-
cje (przygotowania) w zakresie zarzadzania nieruchomos$ciami maja nieliczni.

Analiza literatury przedmiotu z zakresu zarzadzania placowkami o§wiaty wskazuje
na pewna luke informacyjna w zakresie obowiazkéw pozapedagogicznych dyrektoréw
szkot podstawowych i gimnazjalnych, do ktérych nalezy przede wszystkim zarzadza-
nie nieruchomoscia szkolna.

Celem opracowania jest sprecyzowanie zakresu czynno$ci i funkcji dyrektora
szkoty jako zarzadcy nieruchomosci szkolnej.

STRUKTURA FUNKCJONALNA NIERUCHOMOSCI SZKOLNEJ

Obiekty szkolne, ze wzgledu na petniong funkcjg, sa glownie budynkami o ho-
mogenicznym, wyspecjalizowanym sposobie wykorzystania powierzchni. Roznia si¢
migdzy soba wiekiem powstania, wielkos$cig i jakoscia powierzchni, kubaturag budyn-
kow 1 otaczajacej ich przestrzeni, a takze walidacja rozwiazan architektonicznych
i stopniem ich wyposazenia. Naleza do nich budynki stare, nieduze, nienowoczesne,
ktore wymagaja adaptacji do wspdlczesnych metod nauczania. Z kolei nowo powstate
szkoly to budynki o nowoczesnej architekturze, réoznorodnych mozliwosciach wielo-
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funkcyjnego wykorzystania powierzchni z zapleczem rekreacyjno-sportowym, przy-
stosowane do nauki z wykorzystaniem nowych technik audiowizualnych. W wielu
przypadkach nieruchomosci szkolne charakteryzuja si¢ unikalnym projektem architek-
tonicznym, zastosowaniem specjalnych materiatow budowlanych czy rozplanowaniem
powierzchni, co ogranicza sposob ich wykorzystania. W przypadku takich nierucho-
mosci zwykle istnieje mato mozliwosci przebudowy lub zmiany sposobu ich wykorzy-
stania bez angazowania duzych $rodkow finansowych na inwestycje. Pomimo takiej
réznorodnosci nieruchomosci szkolnych, w samej architekturze i standardzie technicz-
nym, mozna okresli¢ strukturg¢ funkcjonalng wykorzystania powierzchni dla typowej
nieruchomosci szkolnej. Do tego celu postuzono si¢ nastgpujacym wzorem:

N = S+ 85+ S3F Syt S5t St Sy Sgt Sot Sy 11+ 815181548 141515 516 517 518

gdzie:
N, — nieruchomos¢ szkolna,

S, — sale dydaktyczne,

S, — pokoj dyrektora,

S5 — pokéj nauczycielski,

S, — sekretariat szkoty,

S5 — sala gimnastyczna,

S — pracownia komputerowa,

S, — korytarz szkolny,

Sg — szatnie uczniowskie,

Sg — pomieszczenia i wyposazenia stotowki szkolne;j,
S, — pomieszczenia sklepikoéw i kioskéw szkolnych,
S|, — plac zabaw,

S|, — boisko szkolne,

S5 — biblioteka szkolna,

S|4 — $wietlica szkolna,

S| 5 — pomieszczenia techniczne,

S| — Pomieszczenia sanitariatow (toalety),

S, — portiernia,

S|4 — inne pomieszczenia tj.: (magazyny, basen, laboratorium, pokoj pedagoga
szkolnego).

Stad wynika zréznicowanie dziatan zarzadczych. Z punktu widzenia uzytkownika
nieruchomosci szkolnej najwazniejsi sa uczniowie (dzieci w wieku szkolnym), ktérzy
zajmuja najwigksza czgs¢ powierzchni szkoly. Ta grupa uzytkownikéw wymaga
szczegblnej troski i zabezpieczenia pomieszczen oraz otoczenia z ktérego korzysta,
poniewaz dzieci nie do konca sa $wiadome zagrozen wynikajacych ze ztej eksploatacji
nieruchomosci. Druga grupe uzytkownikéw stanowi personel pedagogiczny, czyli
nauczyciele, pracujacy w szkole. Sa oni niezbgdni do funkcjonowania instytucji,
zwiazani ze szkota w sposob formalny, poprzez zawarte pisemne umowy o pracg.
W tej grupie jest takze dyrektor szkotly, ktory odpowiada za zarzadzanie cata placow-
ka o$wiatowa. Trzecia grupg uzytkownikow stanowi tzw. personel pozapedagogiczny,
do ktorego zaliczamy m.in. pracownikoéw sekretariatu, portiera, dozorcg, szatniarzy itp.
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Kazda z tych grup korzysta z okreslonej przestrzeni nieruchomosci szkolnej w usta-
lonym przedziale czasu, wykorzystujac odpowiednie dla siebie pomieszczenia i znaj-
dujacy si¢ w nich sprzgt. Dlatego wszyscy uzytkownicy (szczegdlnie nauczyciele, jak
1 personel pozapedagogiczny) powinni informowac¢ na biezaco zarzadcg nieruchomo-
$ci o zagrozeniach powstatych w zwiazku z nienalezytym utrzymaniem i uzytkowa-
niem nieruchomosci.

Warto$¢ uzytkowa nieruchomosci szkolnej moze si¢ zmienia¢, waha¢ w zaleznosci
od przyjetej organizacji 1 sposobu zarzadzania. Na przyktad szkota wyposazona
w nowe urzadzenia i instalacje moze mie¢ inng warto$¢ uzytkowa przed modernizacja
oraz po tym dziataniu. Nieruchomosci szkolne rzadko sa przedmiotem obrotu rynko-
wego, co jest cecha charakterystyczna dla obiektow instytucjonalnych sektora publicz-
nego. Z tego wzgledu cele zarzadzania nimi beda ukierunkowane przede wszystkim
na zapewnienie bezpieczenstwa uzytkownikom, utrzymanie nieruchomos$ci w stanie
niepogorszonym, umozliwienie wlasciwego spetnienia funkcji, optymalizacjg¢ kosztow
uzytkowania, jak i zapewnienie najlepszego srodowiska do nauki i pracy.

RODZAJE DOKUMENTACJI W SZKOLE

Dokumentacj¢ szkoty stanowi zbidr dokumentéw opisujacych prace tej placowki
w $wietle obowiazujacych przepisOw prawa. Dane zwiazane z procesem zarzadzania
nieruchomoscia szkolna sa rozproszone wsrdd réznych rodzajéw dokumentacji zasta-
nej w szkole, do ktorej zaliczamy: dokumentacj¢ organizacji pracy w szkole, doku-
mentacj¢ procesu ksztatcenia i wychowania, dokumentacje warunkdéw pracy i nauki,
dokumentacjg pracownikéw oraz dokumentacj¢ finansowa.

Zarzadca nieruchomosci szkolnej odpowiada bezposrednio za opracowanie, aktua-
lizacj¢ i kompletno$¢ danych zawartych w dokumentacji dotyczacej warunkow pracy
i nauki, ktora obejmuje:

— ksiazke obiektu budowlanego z aktualnymi wpisami wynikéw przegladow,

ksigge kontroli sanitarnej,

— instrukcje bezpieczenstwa przeciwpozarowego,

— instrukcje obstugi instalacji i urzadzen (np. wind),

— sprawozdania z przegladow wewngtrznych stuzb bhp lub wewngtrznych (spotecz-
nych) przegladéw warunkdéw pracy i nauki,

— rejestr wypadkow w pracy i dokumenty powypadkowe,

— rejestr wypadkow uczniowskich i dokumenty powypadkowe.

Zarzadca w procesie zarzadzania wykorzystuje ponadto wiedz¢ z dokumentacji or-
ganizacji pracy, do ktorej naleza: ksigga zarzadzen dyrektora szkotly, regulamin pra-
cy, instrukcja inwentaryzacyjna oraz dokumenty $wiadczace o stanie prawnym nie-
ruchomosci szkolnej. Z analizy dokumentacji finansowej zarzadca uzyska informacje
o planie finansowym — budzecie nieruchomosci, podpisanych i aktualnych umowach
o dostawe¢ mediow komunalnych, dokumenty zaméwien publicznych oraz sprawozda-
nia finansowe, z ktorych wynika w jakim stopniu zostaty zrealizowane plany wykorzy-
stania §rodkow finansowych w okresie objetym planowaniem. W zarzadzaniu nieru-
chomos$ciami szkolnymi okres planowania wydatkéw wynosi jeden rok kalendarzowy.
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Z kolei z dokumentacji pracownicze]j szkoty dla zarzadcy wazne sa akta personalne
wraz z zaswiadczeniami o aktualnych szkoleniach bhp. Jesli chodzi o organizacj¢ pra-
cy w szkole, zwiazang z przebywaniem ucznidéw w nieruchomosci, zarzadca ma obo-
wiazek zapewni¢ odpowiednie warunki do pelnienia wymaganej funkcji przez obiekt.
Z dokumentacji procesu ksztatcenia i wychowania powinien on zapozna¢ si¢ z planem
dydaktyczno-wychowawczym wraz z godzinami zajg¢ dodatkowych w godzinach po-
poludniowych i w dniach wolnych od nauki (np. weekend).

ZASADY UTRZYMANIA I UZYTKOWANIA NIERUCHOMOSCI SZKOLNYCH

Za nadzér nad stanem bezpieczenstwa i sprawnosci technicznej w szkotach od-
powiada organ prowadzacy — Zesp6t Ekonomiczno-Administracyjny funkcjonujacy
jako jednostka organizacyjna gminy, co wynika z przepiséw ustawy o systemie o$wia-
ty. Stuzby Bezpieczenstwa i Higieny Pracy gminy sprawdzaja, czy dyrektor szkoty
w imieniu wlasciciela nieruchomosci wlasciwie realizuje swoje obowiazki z tytulu za-
rzadzania obiektami szkolnymi. Kontrole takie powinny mie¢ szeroki zakres, a rezul-
taty — wplyw na biezaca oceng pracy dyrektora. W ramach tych kontroli sprawdza si¢
wykonanie zalecen pokontrolnych organéw zewngtrznych: Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego, Panstwowej Strazy Pozarnej, Panstwowej Inspekcji Pracy
i Powiatowej Stacji Sanitarno-Epidemiologicznej [Szelewa 2008].

Do obowiazkéw zarzadey nieruchomosci szkolnej w zakresie utrzymania nierucho-
mos$ci w stanie niepogorszonym nalezy m.in. prowadzenie ksiazki obiektu budowlane-
go. Powinny by¢ w niej odnotowywane dziatania w zakresie wykonanych remontow,
zapisane w zaleceniach wynikajacych z kontroli okresowych przez uprawnione do ich
przeprowadzania osoby, majace na celu zapewnienie obiektom szkolnym warunkow
technicznych, jakim musza odpowiada¢ budynki przeznaczone do pobytu ludzi.

Podstawowym aktem prawnym, w oparciu o ktory stuzby Powiatowego Inspekto-
ra Nadzoru Budowlanego sprawdzaja prawidtowo$¢ zarzadzania szkola jako obiektem
budowlanym, jest Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane [Dz.U. z 2006 r. nr
156, poz. 1118] oraz wiele rozporzadzen wydanych na jej podstawie.

W ramach przestrzegania przepisow Ustawy z dnia 24 sierpnia 1991 r. o Panstwo-
wej Strazy Pozarnej [Dz.U. z 2006 r. nr 96, poz. 667 ze zm.] oraz wykonanych na jej
podstawie przepisow wykonawczych, zarzadca odpowiada przede wszystkim za opra-
cowanie instrukcji bezpieczenstwa pozarowego. Oprocz tego powinien co najmniej
raz na dwa lata przeprowadza¢ ewakuacj¢ dzieci, dba¢ o urzadzenia przeciwpozaro-
we i gasnice, poddawac¢ je przegladom technicznym i czynnosciom konserwacyjnym.
Odpowiada za ich stan i wlasciwe rozmieszczenie. Dyrektor szkoly jako zarzadca od-
powiada rowniez za usuwanie zanieczyszczen z przewodow dymowych, spalinowych,
klimatyzacyjnych i wentylacyjnych. Straz Pozarna przeprowadza kontrole w oparciu
o roczny plan czynno$ci i musi w nim uwzglednia¢ analizg stanu bezpieczenstwa bu-
dynkow uzytecznosci publicznej, w tym szkot, na podstawie Rozporzadzenia Ministra
Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 24 pazdziernika 2005 r. w sprawie czyn-
nosci kontrolno-rozpoznawczych przeprowadzonych przez Panstwowa Straz Pozarna
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[Dz.U. z 2005 r. nr 225, poz. 1934]. Zarzadca nieruchomosci odpowiada za prawidto-
we zorganizowanie w szkole bezpieczenstwa przeciwpozarowego.

Dyrektor szkoty ma obowiazek [Ustawa z dnia 13 kwietnia 2007 r. ... Dz.U.
z 2007 r. nr 89, poz. 589] zapewnienia odpowiednich warunkéw pracy i nauki, wy-
stepuje bowiem w roli pracodawcy. Wobec tego jest on rowniez zobowiazany do za-
pewnienia warunkéw do wykonywania obowiazkow przez pracownikow szkoty, wyni-
kajacych z aktow prawnych, takich jak kodeks pracy i przepisy wykonawcze na jego
podstawie, w tym przepisy bezpieczenstwa i higieny pracy. Dotycza one nie tylko na-
uczycieli, ale takze pracownikoéw administracji i obstugi szkoly. Wymagania technicz-
ne zwiazane z funkcjonowaniem obiektu szkolnego, ktére sa przedmiotem kontroli
Panstwowej Inspekcji Pracy, wynikaja z przepisow [Rozporzadzenie Ministra Infra-
struktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. ... Dz.U. z 2002 r. nr 75, poz. 690 ze zm.]. Kon-
trolowanie realizacji zapisOw tego rozporzadzenia lezy w zakresie kompetencji kazdej
instytucji nadzorujacej wlasciwy stan nieruchomosci szkolnej. Przepisy Ustawy z dnia
13 kwietnia 2007 r. ... Dz.U. z 2007 r. nr 89, poz. 589 zawieraja doktadne informacje
na temat zakresu i trybu wykonywania kontroli, a takze szczegotowe wyliczenie ro-
dzajow czynnosci, do jakich sg uprawnieni inspektorzy.

Z kolei z Ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Panstwowej Inspekcji Sanitarnej
[Dz.U. z 2006 r. nr 122, poz. 851 ze zm.] wylania si¢ szeroki zakres biezacego nad-
zoru sanitarnego. Zarzadca ma utrzymac¢ nalezyty stan higieniczny nieruchomosci,
a w szczegolnosci urzadzen uzytecznosci publicznej, przestrzega¢ warunkoéw: przecho-
wywania zywnosci, zywienia zbiorowego, wymogoéw zdrowotnych $rodowiska pracy,
higieny pomieszczen, wymagan wobec sprzgtu uzywanego w szkotach oraz higieny
samego procesu nauczania. W praktyce zarzadzania nieruchomoscia szkolna oznacza
to dbatos¢, aby w szkole bylo czysto i wszyscy uzytkownicy przyszkolnego boiska
mieli zapewnione wlasciwe warunki higieniczno-sanitarne.

ANALIZA SYTUACJI EKONOMICZNEJ NIERUCHOMOSCI SZKOLNEJ

Obecny model finansowania szkoét publicznych ma wszystkie wady tradycyjnego
(nie zadaniowego) planowania budzetowego. W Polsce oswiatowe placowki publiczne
sa jednostkami budzetowymi lub zaktadami budzetowymi [Ustawa z dnia 30 czerwca
2005 r. o finansach publicznych... Dz.U. z 2005 r. nr 249, poz. 2104 z pézn. zm.],
czyli takimi jednostkami organizacyjnymi sektora finanséw publicznych, ktore pokry-
waja swoje wydatki bezposrednio z budzetu organu prowadzacego, sa powiazane z bu-
dzetem jednostki prowadzacej (metoda brutto).

Podstawa gospodarki finansowej jednostki budzetowej jest roczny plan finanso-
wy obejmujacy jej wydatki. Opiera si¢ on na faktycznych potrzebach wydatkowych
szkoly, oszacowanych na podstawie kalkulacji uwzgledniajacej takie elementy, jak:
wynagrodzenia nauczycieli, wynagrodzenia pracownikéw administracji oraz wydatki
rzeczowe, do ktorych zaliczamy: koszt energii, optaty za wodg, Scieki, wywoz $mieci,
zakup niezbgdnych materialow do biezacego funkcjonowania jednostki, ustugi banko-
we, pocztowe, i telekomunikacyjne oraz biezace remonty i naprawy budynkow wraz
Z wWyposazeniem.

Acta Sci. Pol.



Specyfika zarzqdzania nieruchomosciq szkolnq 71

W celu wprowadzenia racjonalnej gospodarki sfera ekonomiczna nieruchomosci
szkolnych nalezy dazy¢, aby planowanie kosztow odbywalo si¢ w rozbiciu na po-
szczegolne pozycje. Obecnie standardowa metoda planowania wydatkow rzeczowych
jest metoda algorytmiczna. Wykorzystanie jej wymaga okreslenia podstawowych ele-
mentéw kalkulacyjnych, do ktorych nalezy: wielkos¢ wydatkéw rzeczowych w roku
bazowym, czyli w roku poprzedzajacym rok, na ktory planuje si¢ wydatki, okresle-
nie skutkéw finansowych zmian zakresu zadan oraz wyznaczenie warto$ci wskaznika
wzrostu wydatkow.

Okreslenie pierwszej wielkosci jest proste, poniewaz z rzetelnych danych ze spra-
wozdan finansowych mozna odczyta¢ wczesniejsze wielkosci wydatkdéw rzeczowych.
Spraweg zwykle komplikuje to, ze plan na kolejny rok ustala sig, gdy nie sa jeszcze
znane faktyczne wydatki roku bazowego. Dlatego jako bazowy poziom wydatkow rze-
czowych przyjmuje si¢ zwykle ich plan. Jezeli jednak w momencie gdy ustalany jest
plan na kolejny rok, wiadomo juz, ze rzeczywiste wydatki bgda si¢ roznity od wydat-
koéw planowanych, jako poziom bazowy przyjmuje si¢ przewidywana wielkos¢ wydat-
kow rzeczowych.

Sytuacja staje si¢ bardziej skomplikowana, jezeli ocenia sig, jakie wydatki rzeczo-
we trzeba bedzie ponies¢ w zwiazku z nowymi zadaniami. Jest bardzo prawdopodob-
ne, ze placoéwka oswiatowa, ktorej zakres zadan ma si¢ zwigkszy¢, bedzie starata sig
wykaza¢, ze rozszerzenie zakresu zadan wymaga skokowego przyrostu kosztow sta-
tych. W ten sposob objawia sig jeden z paradokséw planowania budzetowego.

Nalezy zauwazy¢, ze szkoty o podobnych parametrach techniczno-funkcjonalnych
(typ szkoty, powierzchnia szkoly) charakteryzuja si¢ roznymi wielko$ciami kosztow
operacyjnych catkowitych. Dzieje sig tak z dwoch przyczyn:

— cze$¢ wydatkow kazdej placowki ma charakter kosztow statych niezaleznych od
wielko$ci i zakresu ksztatcenia,

— dyrektorzy szkot posiadaja zréznicowane zdolnos$ci menadzerskie wplywajace na
szeroko pojmowane zarzadzanie szkota, w tym sama nieruchomos$cia. Wilasciwe
mozliwo$ci generowania przychodéw sprowadzaja si¢ do zatozenia ,,subkonta”
($rodki komitetu rodzicielskiego).

Zasadne staje si¢ wigc w tym wypadku opracowanie nowej formuly finansowa-
nia poszczegolnych szkot, ktora bedzie zgodna z idea budzetu zadaniowego, i podziat
srodkéw bedacych w dyspozycji organu prowadzacego. Ze Srodkéw przeznaczonych
na realizacj¢ zadan oswiatowych nalezy wyodrgbni¢ zadanie, ktorym jest utrzymanie
1 uzytkowanie nieruchomosci szkolnej. Takie dzialanie poprawiloby efektywnos¢ za-
rzadzania szkota. Nastgpnym krokiem bytoby wprowadzenie scentralizowanego pro-
cesu negocjacji (szczegdlnie w duzych miastach) nizszych stawek na dostawy energii
elektrycznej, ogrzewanie, gaz, wod¢ (zimna i ciepla), wywoz $Smieci i odbior Sciekow
kanalizacyjnych, ustugi telefoniczne, ustugi pocztowe i ustugi bankowe.

Obecnie gminy sa rzeczywistym platnikiem dostawy. To, ze ptatnosci sa rozli-
czane na poziomie szkot, nie zmienia faktu, ze wydawane pieniadze sa $rodkami bu-
dzetowymi. Pojedyncza szkota posiada niewielka sit¢ negocjacyjna w konfrontacji
z tak duzymi podmiotami gospodarczymi. Mozliwe jest bardziej efektywne zarzadza-
nie kosztami prac remontowych wykonywanych w poszczegoélnych szkotach, jezeli
wprowadzony bgdzie scentralizowany system zamowien publicznych na rézne rodzaje
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prac remontowo-budowlanych. Obecnie kazda szkota indywidualnie przygotowuje te
prace i nie jest mozliwe uzyskanie dobrych stawek na wykonanie ustugi. Inaczej beda
kalkulowane prace (np.; wymiana okien, ocieplenie budynkow czy wymiana centralne-
go ogrzewania), jezeli wyloniony zostanie wykonawca, ktory majac zapewniona odpo-
wiednia wielko$¢ zlecenia, jest w stanie zaproponowac nizsze ceny, niz w przypadku
gdy kalkulacja robiona jest na poziomie pojedynczej szkoty.

Chcac doprowadzi¢ do obnizenia kosztow funkcjonowania szkol, mozna wykorzy-
sta¢ stosowana i istniejaca juz w niektorych miastach Polski scentralizowana forme
zakupoéw [Gawronski, Stefan, 2008].

Dyrektorzy szkot nie maja prawnych mozliwosci pozyskiwania srodkéw spoza bu-
dzetu. Forma jednostki budzetowej uniemozliwia takie starania. Maja one posta¢ srod-
kow gromadzonych na wyodregbnionych rachunkach bankowych. Jedynym ich dyspo-
nentem powinien by¢ dyrektor szkoly (placowki). W praktyce zdarza sig czgsto, ze
jest to glownie organ prowadzacy. Srodkami specjalnymi z mocy ustawy sa zapisy,
spadki i darowizny w postaci pienigznej na rzecz jednostki budzetowej (w tym wypad-
ku szkoty) oraz dochody np. wynajmowania sal i terenu boiska szkolnego.

Z przeprowadzonej analizy sytuacji ekonomicznej nieruchomosci szkolnej wynika,
ze wysokie koszty, ktore sa generowane przez szkoty, mozna obnizy¢ dzigki wprowa-
dzeniu prawidlowego systemu ich rozliczania. Przedstawione wnioski moga by¢ przy-
datne planujacym organizacj¢ roku szkolnego i $rodki niezbgdne do realizacji zadan
zwiazanych z zapewnieniem funkcji, ktora ma realizowaé¢ nieruchomos¢ szkolna.

WNIOSKI

1. Funkcjg zarzadcy nieruchomosci szkolnej petni dyrektor szkoty. Nie ma on jed-
nak zawartej pisemnej umowy o zarzadzanie nieruchomoscia z wtascicielem obiektu.
Zakres jego obowiazkow wynika z umowy o prace. Jako zarzadca nieruchomosci po-
nosi petna odpowiedzialno$¢ w zakresie obowiazujacego prawa za bezpieczenstwo
i warunki pracy, w ktorych odbywa si¢ proces nauczania.

2. Zarzadzanie nieruchomoscia szkolna, ze wzgledu na funkcj¢ o§wiatowa, wy-
maga od podmiotu zarzadzajacego obiecktem wykorzystania sezonowosci (okres ferii
zimowych i wakacji letnich) funkcjonowania szkoty w zakresie prac remontowych.

3. Obecne rozwiazania prawne dotyczace okres$lania wydatkoéw na szkoty przez
organ prowadzacy w zakresie utrzymania nieruchomosci (roczny plan finansowy) oraz
przyjeta zasada finansowania szkoty jako jednostki budzetowej powoduje nieefektywne
zarzadzanie. Postuluje si¢ zmiany w przepisach i wprowadzenie budzetéw zadanio-
wych, w ramach ktorych rozliczane bytoby zadanie zwiazane z utrzymaniem i uzytko-
waniem nieruchomosci szkolnej.

4. Budzet zadaniowy jako narzedzie sprawnego zarzadzania nieruchomo$cia
szkolna moglby postuzy¢ do sprecyzowania obowiazkéw dyrektora szkoty zwiazanych
z eksploatacja nieruchomosci. Taka sytuacja umozliwia przeprowadzenie wszechstron-
nej analizy zarzadzania nieruchomoscia szkolna i moze by¢ przestanka do wytaczenia
tych czynnosci z zakresu obowiazkéw dyrektora szkoty, a nastgpnie ich zlecenia licen-
cjonowanym zarzadcom nieruchomosci.
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5. W celu poprawy sytuacji finansowej nieruchomosci szkolnej nalezy dokonac
zmian w przepisach prawnych, tak aby uzyskiwany przychod z nieruchomosci (czynsz
z najmu pomieszczen i terenu) nalezacych do szkoty zasilal budzet szkoly i mogt by¢
wykorzystywany na prace remontowo-budowlane w obiektach szkolnych.

6. Opracowane wiasciwie procedury zarzadzania operacyjnego nieruchomoscia
szkolng i okreslenie standardow eksploatacyjnych oraz miernikéw ich oceny pozwoli-
toby na oceng i doktadna weryfikacjg procesu zarzadzania nieruchomosciami szkolny-
mi, niezaleznie od jednostek faktycznie nimi zarzadzajacych.
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THE SPECIFICS OF MANAGING SCHOOL ESTATE

Abstract. In work were introduced the specific of management School Estates. It range
of the manager’s competence school was described was as administrator of real estate
in aspect of valid legal controls (the law the, executive acts, of decree). It the profile
of school estate was executed was from regard structure object — functional, her users’
opinion and formed records in process management. The paper was showed the duties
the pose pedagogical the manager of school in range the management. Got knowledge
in future can the school estate be used to outsourcing of process the management by
licensed managers of real estate.

Key words: public real estate managment, institutional real estate, school
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WYBRANE PROBLEMY GOSPODARKI ODPADAMI
W LODZI W SWIETLE DYREKTYW UE

Agnieszka Kubacka
Uniwersytet L.odzki

Streszczenie. Lokalna gospodarka odpadami realizuje polityke gospodarki kraju
w tym zakresie. W artykule zasygnalizowano trudnosci, z jakimi ta gospodarka si¢ bo-
ryka. Podmiotem majacym znaczaco poprawic jej funkcjonowanie jest wtadza miejska,
ktora sprawowatlaby rol¢ nadzorujaca procesy i podmioty uczestniczace w gospodarce
odpadami miasta Lodzi. Podjgte zostaly tez rozwazania na temat realnych mozliwosci
poprawy obecnego stanu gospodarki odpadami w Lodzi.

Stowa kluczowe: gospodarka odpadami, gospodarka komunalna, odpady, odpady prze-
mystowe

WSTEP

Dzialalno$¢ ludzka zawsze si¢ wiazata z wytwarzaniem odpadéw. Chtonno$¢ $ro-
dowiska wyczerpuje si¢ natomiast z uwagi na wzrastajaca ich ilos¢. Ilos¢ odpadow
o dhugim cyklu trwania w srodowisku wzrasta wraz z czasem ich rozktadu, ktory si¢
wydtuza. Skutki tych proceséw odczuwa caty $wiat. Gospodarka odpadami staje sig
nie tylko przedmiotem troski indywidualnych panstw, ale takze organizacji ponadna-
rodowych i panstw stowarzyszonych.

Autorka w pierwszej cze$ci wymienia najwazniejsze uwarunkowania prawne dla
gospodarki odpadami. Dalej charakteryzuje rodzaj powstajacych odpadow w Lodzi,
ktory jest uzalezniony od rodzaju prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej miasta.
W czegsci kolejnej przedstawia najwazniejsze sektory i podmioty uczestniczace w po-
wstawaniu odpadow wraz z sugestiami majacymi na celu poprawe funkcjonowania
miejskiej gospodarki odpadami.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Agnieszka Kubacka, Katedra Zarzadza-
nia Miastem i Regionem, Uniwersytet £.6dzki, ul. Matejki 22/26, 90-237 L6dzZ,
e-mail: zerm@uni.lodz.pl
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NA DRODZE DO UNII EUROPEJSKIEJ

Polska (w tym réwniez wojewddztwo 16dzkie ze stolica w Lodzi), przystepujac do
UE, zobowiazata si¢ do dostosowania ustawodawstwa unijnego. Oznacza to przyjecie
tym samym za nadrzedne wielu aktoéw prawnych regulujacych gospodarke odpadami.
Jednym z takich uregulowan, tworzacym ogolne ramy do jej prowadzenia, jest tzw. ra-
mowa dyrektywa w sprawie odpadow [Dyrektywa Rady 75/442/EWG... Dz.Urz. WE L
194 z 25.07.1975, s. 39, L 78 z 26.03.1991, s. 32, L 377 z 23.12.1991]. Dyrektywa ta
wyznacza m.in. hierarchi¢ dziatan w zakresie gospodarki odpadami, w ktorej najwyzszy
priorytet nadany jest zapobieganiu powstawaniu odpadow, nastgpnie przyklada sig¢ wage
do ich powtérnego wykorzystania, regeneracji i recyklingu, a w dalszej kolejnosci —
unieszkodliwiania z odzyskiem energii. Na samym dole tej hierarchii znajduje sig (jako
forma najmniej preferowana) sktadowanie odpadéw. Wspomniana dyrektywa wymienia
ponadto wiele zasad, ktérymi powinny si¢ kierowaé¢ podmioty majace styczno$¢ z od-
padami. Najwazniejsza z nich jest zasada ,,zanieczyszczajacy placi”. W jej mys$l koszty
zagospodarowania odpadéw powinny by¢ ponoszone przez tych, ktorzy je wytwarzaja.

Nastepnym istotnym dokumentem dla systemu gospodarki odpadami komunal-
nymi jest dyrektywa w sprawie sktadowisk odpadow [ Dyrektwya Rady 99/31 WE...
Dz.Urz. WE L 182 z 16.07.1999]. Okresla ona wymagania eksploatacyjne i techniczne
dotyczace odpaddéw i sktadowisk w celu jak najwigkszego ograniczenia ich negatyw-
nego oddzialywania na §rodowisko. Naktada obowiazek zmniejszenia ilosci odpadow
biodegradowalnych trafiajacych na sktadowiska (w stosunku do masy odpadow wy-
tworzonych w 1995 r.):

— do 31 grudnia 2010 r. — do nie wigcej niz 75% wagowo calkowitej masy odpadow
komunalnych ulegajacych biodegradacji,

— do 31 grudnia 2013 r. — do nie wigcej niz 50% wagowo calkowitej masy odpadow
komunalnych ulegajacych biodegradacji,

— do 31 grudnia 2020 r. — do nie wigcej niz 35% wagowo calkowitej masy odpadow
komunalnych ulegajacych biodegradacji.

Kolejnym waznym dokumentem jest dyrektywa w sprawie opakowan i odpadéw
opakowaniowych [Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 94/62/WE... Dz.Urz.
WE L 3652 31.12.1994, L 284 z 31.10.2003, L 47 z 18.02.2004, L 70 z 16.03.2005]".
Naktada na panstwa czlonkowskie obowiazek osiagnigcia okreslonych poziomdéw od-
zysku i recyklingu dla poszczegoélnych kategorii materialowych, takich jak: szkto, pa-
pier, tektura, metal, tworzywa sztuczne, drewno.

Wymienione przepisy wraz z aktami wykonawczymi dotyczacymi gospodarki od-
padami zakladaja tzw. zrownowazony rozwdj. Zrownowazony rozwoj (inaczej eko-
rozw@j) zaktada z definicji utrzymanie jakosci zycia na poziomie, na ktory pozwala
obecny rozwdj cywilizacyjny i postep techniczny. Oznacza to, ze potrzeby obecnego
pokolenia moga by¢ zaspokojone bez umniejszania szans przysztych generacji. Zwra-
ca sig¢ tu uwagg, ze cywilizacja osiaga poziom dobrobytu mozliwy do utrzymania, pod

I Wymienione akty prawne nie stanowia wyczerpujacego katalogu regulacji UE dot. systemu
gospodarki odpadami komunalnymi. Kompletny zbior prawa wspolnotowego znajduje si¢ na stro-
nie Komisji Europejskiej: http://ec.europa.eu/environment/waste/legislation/index.htm; 1.06.2009 r.
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warunkiem odpowiedniego gospodarowania. Model takiej gospodarki zaklada odpo-
wiednio i $wiadomie uksztaltowane relacje migdzy wzrostem gospodarczym, dbatoscia
o srodowisko (nie tylko przyrodnicze, ale takze sztuczne — wytworzone przez cztowieka)
a zdrowiem czlowieka. W Polsce zasada ta zyskata rangg konstytucyjna i zostata zapi-
sana w art. 5 konstytucji RP [Konstytucja... Dz.U. 1997, nr 78, poz. 483]. Zwraca ona
uwage, iz najwigkszym zagrozeniem dla srodowiska sa wytwarzane w coraz to wigk-
szej ilosci odpady (zarowno komunalne, jak i przemystowe).

Do odpadow komunalnych zalicza si¢ odpady powstajace w gospodarstwach
domowych i obiektach uzytecznosci publicznej oraz tzw. odpady uliczne. Ilo$¢ tych
odpadéw silnie zwigzana jest z poziomem i modelami konsumpcji oraz poziomem
swiadomosci ekologicznej spoteczenstwa.

Druga grupa odpadow pochodzi z sektora dziatalnosci gospodarczej (w przypadku
Lodzi — glownie z przemystu) i stanowi przewazajaca cz¢$¢ odpadow ogdlnie wytwa-
rzanych w miescie.

DZIALALNOSC GOSPODARCZA W LODZI A ODPADY

Struktura odpadéw jest w tym przypadku uzalezniona od rodzaju prowadzonej
dziatalnos$ci. Przed laty glownym ich wytworca byt przemyst widkienniczy, ktory coraz
bardziej traci na znaczeniu. Obecnie szczegolnie wazne dla miasta sa trzy branze: cen-
tra zaplecza biznesowego (tzw. BPO — Business Process Offshoring), logistyka i AGD.
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KXX handel i naprawy — trade and repairs

E= transport, gospodarka magazynowa i lacznosé — transport, storage and communications

obstuga nieruchomosci i firm — real estate, renting and business activities
UZ2 pozostale — others

Rys. 1. Podmioty gospodarcze w Lodzi w latach 2005-2007 wg rodzaju dziatalnosci a — 2005,
b—2006, ¢ —2007

Fig. 1. Economic entities in Lodz in years 2005-2007 by sort of activity a — 2005, b — 2006,
¢—2007

Zrodlo:  Opracowanie whasne na podstawie — Source: Study own on the basis of: Podmioty gospodarki
narodowej/stolica wojewddztwa, Informacje i opracowania statystyczne, GUS L6dz <http://
www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/lodz/ ASSETS 08m19 194.pdf; 01.06.2009.

Administratio Locorum 8(3) 2009



78 Agnieszka Kubacka

Klasyfikacje gtéwnej dziatalnosci prowadzonej przez podmioty gospodarcze wraz
z ich udziatem procentowym na przyktadzie lat 2005-2007 przedstawia rysunek 1.

Dane o rodzaju dziatalnosci podmiotéw na przyktadzie 2006 r. w oparciu o rejestr
REGON przedstawia tabela 1.

Tabela 1. Podmioty gospodarki narodowej wg wybranych sekcji w 2007 r.
Table 1. Entities of national economy sorted by section in 2007

Rodzaj dziatalnosci gospodarczej Lodz
Sort of economic activity Lodz
Rolnictwo, towiectwo, le$nictwo, rybactwo 530
Agriculture, hunting, forestry, fishing
Przetworstwo przemystowe
Manufacturing 13303
Budownictwo
Construction 7424
Handel i naprawy 29 694
Trade and repairs
Hotele i restauracje
Hotels and restaurants 2355
Transport, gospodarka magazynowa i tacznos¢ 6788
Transport, storage and communications
Posrednictwo finansowe
. L o 3950
Financial intermediation
Obstuga nieruchomosci i firm 16735

Redl esteta, renting and bussines activities

Zrédto — Source: Podmioty gospodarki narodowej wedhug sekcji, Informacje i opracowania sta-
tystyczne, 2008, GUS Warszawa, http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/lodz/ASSETS
08m19 _194.pdf; 01.06.2009.

Widoczny na rysunku 1 i w tabeli 1 popyt na dziatalno$¢ przemystowa, utrzymu-
jacy si¢ od lat w Lodzi, obecnie skupia si¢ wokot: wiokiennictwa, produkcji odziezy
i wyrobow futrzanych oraz produkcji artykutow spozywcezych i napojow. Strukturg za-
trudnienia w przemysle t6dzkim na przykladzie 2005 1 2006 r. przedstawia rysunek 2.

Najnowsze wyniki sprawozdan inwestorow w Lodzi pokazuja na funkcjonujace
tez branze: opakowaniowe, spozywcze, produkcjg tworzyw sztucznych, energetyczna
i elektroniczna, ustug logistycznych i inne. Nie mozna tez zapominac, iz w Lodzi jest
wiele bankow, migdzynarodowych centréw ksiggowosci. Branze te zyskuja z roku
na rok na znaczeniu i ma to takze swoj wyraz w specyfice wytwarzanych odpadow
(tab. 2)2.

Wyniki w tabeli 2 sygnalizuja, ze w ciagu kilku ostatnich lat tendencja wytwa-
rzanych odpadow przemystowych jest niestety rosnaca. Do najwigkszych wytworcow
odpadoéw przemystowych w 2006 r. w Lodzi zaliczono nastgpujace przedsigbiorstwa
[Baza danych... 2009]:

— Dalig L6dZz SA — 256 417,485 Mg/rok

2Wedtug danych z II kwartatu 2007 r. dominujace znaczenie miata branza AGD (wéréd
31 producentoéw zlokalizowanych w gminie L.6dz).
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— Grupowa Oczyszczalnig Sciekéw w Lodzi Sp. z0.0. — 69 911,343 Mg/rok
— Przedsiebiorstwo ,,UNIDRO” SA w Lodzi — 37 738,751 Mg/rok.
Powaznym problemem dla wladz miasta sa odpady niebezpieczne. Sytuacja wy-
glada podobnie, jak z odpadami przemystowymi. Ich ilo$¢ nie zmniejsza sig. W swoim
sktadzie zawieraja substancje, ktore po przedostaniu si¢ do srodowiska, moga stano-
wi¢ zagrozenie dla funkcjonowania ekosystemow oraz niekorzystnie wptywac na zdro-
wie cztowieka. Czgsto réwniez przyczyniaja si¢ do nieodwracalnych zanieczyszczen
srodowiska i jego zasobow. Powstaja m.in. w przemysle chemicznym, rolno-spozyw-
czym, maszynowym, a takze w procesie oczyszczania $ciekow. Sa rowniez ubocznym

produkcja artykulow spozywezych
manufacture of food products and beverages

wlokiennictwo
manufacture of textiles

produkcja odziezy i wyrobow futrzanych
manufacture of wearing apparel and furriery

produkcja wyrobéw gumowych i z tworzyw sztucznych
manufacture of rubber and plastic products

produkcja wyrobow chemicznych
manufacture of chemlcals and chemical products

produkcja wyrob6éw z metali
manufacture of basic metals

produkcja maszym i urzadzen
manufacture of machinery and equipment n.e.c.

dzialalno$¢ wydawnicza i reprodukcja zapisanych
no$nik6w informacji
publishing, printing and reproduction of recorded media

pozostata produkcja
other manufacturing
[

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
(B 2006 32005

Rys. 2. Struktura przecigtnego zatrudnienia w przetworstwie przemystowym w Lodzi w latach
2005-2006

Fig. 2. Structure of employment in manufacturing sector in Lodz in 2005-2006

Zrédto:  Opracowanie wlasne na podstawie — Source: Study own on the basis of: Podmioty
gospodarki narodowej, Informacje i opracowania statystyczne, GUS Lo6dz <http://www.
stat.gov.pl/cps/rde/xber/lodz/ASSETS 08m19 198.pdf>; 01.06.2009.

Tabela 2. Wytworzone odpady przemystowe w Lodzi
Table 2. Generated industrial wastes in Lodz

Lata Odpady przemystowe wytworzone w ciagu roku (w tys. ton)
Years Industry wastes make in within a year (in thousands tones)
2000 308,2

2005 365,5

2006 369,6

Zrodto — Source: Odpady uciazliwe dla $rodowiska, Informacje i opracowania statystyczne, 2008, GUS
Warszawa, http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xber/lodz/ASSETS 08m02_10.pdf; 01.06.2009.
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skutkiem stosowania chemicznych $rodkéw ochrony roslin, farb, lakierow, srodkéw

odkazajacych, olejow mineralnych i rozpuszczalnikow.

Wsréd najwigkszych wytworcow odpadéw niebezpiecznych w Lodzi w 2006 r.
znajdowaly sig takie przedsigbiorstwa jak [Baza danych... 2009]:

— Fabryka Pierscieni Ttokowych ,,PRIMA” SA - 993,723 Mg/rok

— Wojskowe Zaktady Lotnicze nr 1 w Lodzi — 412,690 Mg/rok

— ABB sp. z o.0. — 339,241 Mg/rok.

Niewatpliwie do grona najwigkszych wytworcow odpadoéw w Lodzi zaliczy¢ moz-
na rowniez [Baza danych... 2009]:

— Zespo6t Elektrocieptowni w Lodzi SA

— KRAL sp. z 0.0. (wykonawca robdt drogowych)

— Zaktad Wodociagow i1 Kanalizacji sp. z 0.0.

— ENGOREM sp. z 0.0. (modernizacja i remonty dla branzy energetycznej).

Przedstawione dane dotyczace problematyki odpadéw komunalnych, przemysto-
wych 1 niebezpiecznych w Lodzi stanowia powazne wyzwanie dla wtadz miasta. Spro-
stanie wymogom wymaga zintegrowanego zarzadzania odpadami, a integralna czgscia
tego procesu jest planowanie zintegrowane.

Obowiazujaca w ramach Unii Europejskiej zasada zrownowazonego rozwoju zna-
lazta odzwierciedlenie w opracowywanych na szczeblu krajowym i wojewodzkim pla-
nach gospodarki odpadami. Plany te sa zintegrowane ze $redniookresowymi celami
,Polityki Ekologicznej Pafstwa w latach 2009-2012 z perspektywa do roku 2016™.
Zaktadaja m.in.:

— zapobieganie powstawania odpadow i ich minimalizacjg,

— zapewnienie odpowiedniego poziomu odzysku, gtéwnie recyklingu odpadow, ktorych
powstania w danych warunkach techniczno-ekonomicznych nie da si¢ uniknac,

— unieszkodliwianie odpadow (poza sktadowaniem),

— bezpieczne dla ludzkiego zdrowia i srodowiska sktadowanie odpadow, ktorych nie
da si¢ podda¢ procesom odzysku lub unieszkodliwiania z powodu warunkow tech-
niczno-ekonomicznych.

Analiza wynikow poziomu recyklingu poszczegdlnych rodzajow odpadow opako-
waniowych w wojewddztwie todzkim w latach 2004—2006 nie przynosi optymistycz-

3 W przypadku Lodzi jest to Plan Gospodarki Odpadami dla miasta LEodzi — PGO-L6dz na
lata 2008-2011 z perspektywa na lata 2012-2019 (przyjety 14 lipca 2004 r. uchwata nr
XXXIV/565/04 Rady Miejskiej w Lodzi), http://bip.uml.lodz.pl/_plik.php?id=14821&PHPSES
SID=eb3173blebelcd0b475b9c65dfe19eb6; 01.06.2009; Polityka Ekologiczna Panstwa w la-
tach 2009-2012 z perspektywa do roku 2016, http://srodowisko.ekologia.pl/ochrona-srodowi-
ska/Polityka-ekologiczna-Panstwa-w-latach-2009-2012-z-perspektywa-do-roku-2016,6735,1.
html; 01.06.2009

Sredniookresowe cele ,,Polityki Ekologicznej Panstwa” do 2010 roku zaktadaja m.in.:

— zwigkszenie poziomu odzysku odpadéow (w tym recyklingu) przemystowych poprzez odpo-
wiednia polityke podatkowa i system optat za korzystanie ze sSrodowiska,

— stworzenie podstaw do nowoczesnego gospodarowania odpadami komunalnymi zapewniaja-
cych wzrost odzysku zmniejszajacego ich mase¢ unieszkodliwiang przez sktadowanie, co naj-
mniej 0 75% do 2010 r. (w stosunku do 2000 r.),

— zbudowanie krajowego systemu unieszkodliwiania odpadoéw niebezpiecznych.
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nych wnioskéw [Dane GUS, Ochrona Srodowiska 2005-2007/Osiagnigte poziomy re-
cyklingu odpadow... 2009]. Co prawda jest widoczny wzrost procentowy poddanych
recyklingowi odpadow, jednak nie udaje si¢ w pelni zrealizowa¢ pod tym wzglgdem
planow gospodarki odpadami.

ZINTEGROWANE ZARZADZANIE GOSPODARKA LODZI

Wdrozenie dyrektyw i postgpu w gospodarce odpadami wymaga zdecydowanego
zaangazowania ze strony wiladz lokalnych. Potrzebne jest zintegrowane podejscie do
wszystkich etapdw powstawania odpadow, stosowanie wielu metod i technik oddzia-
lywania na uzytkownikow miasta.

W celu poprawy funkcjonowania gospodarki odpadami w fodzi nalezy zastoso-
wacé zintegrowany system zarzadzania, ktory potaczyltby procesy, procedury i praktyke
dziatania Guide [2000]. Zintegrowany system zarzadzania stosowany jest w organi-
zacji w celu wdrozenia jej polityki, skuteczniejszego osiagania celéw (W poréwnaniu
z podej$ciem poprzez oddzielne systemy) [Centrum Doradczo-Szkoleniowe... 2009].
Na poziomie przedsigbiorstwa system ten jest najkorzystniejszym i polecanym roz-
wigzaniem dla organizacji, ktora ma zamiar wdrozy¢ kilka réznych systemoéw zarza-
dzania (podsystemow). Najczgsciej przedsigbiorstwa integruja system zarzadzania
jakoscia (zgodny z norma ISO 9001:2000) z systemem zarzadzania Srodowiskowego
ISO 14001, system zarzadzania bezpieczenstwem 1 higieng pracy PN-N/OHSAS
18001, system zarzadzania bezpieczenstwem informacji ISO 27001, z systemami
sektorowymi (ISO 22000, HACCP, GMP, GHP, ISO 13485, VDA), wymaganiami
AQAP itp.

Na poziomie dzialania wtadzy publicznej zintegrowany system zarzadzania po-
winien laczy¢ wszystkie obszary i podmioty uczestniczace w procesie powstawania
i eliminacji odpadéw. Do tej grupy nalezaloby zaliczy¢: przedsigbiorstwa dzialajace
w Lodzi (zar6wno przemystowe, jak i prowadzace dzialalnos¢ w zakresie ustug komu-
nalnych), mieszkancow Lodzi, jednostki terytorialne miasta (osiedla) i wtadze miasta.

Nie nalezy zapominaé réwniez o kontroli, egzekucji i przestrzeganiu wprowadza-
nych uregulowan prawnych. Jest to chyba najwigksza bolaczka obecnego stanu rzeczy.
Z badan GUS wynika, ze w ciagu kilku ostatnich lat — wciaz duza jest liczba wymie-
rzanych kar za nieprzestrzeganie przepisow dotyczacych odpadéw i ochrony srodowi-
ska, a jednoczes$nie ich niska egzekwowalnos¢.

W skali krajowej egzekwowalno$¢ wymierzonych kar przedstawiono na rysunku 3.

Rysunek 3 dowodzi, iz wladze miejskie sa bezsilne wobec niedostosowanego do
aktualnych realiéw systemu gospodarki odpadami. Z pewnoscia przyczynia si¢ do tego
niesprawny system zarzadzania ze strony wtadz.

Nie jest mozliwe wymienienie tu wszystkich istniejacych probleméw i trudnosci
zwiazanych z gospodarka odpadami w Lodzi. Celem tego opracowania jest jedynie
wskazanie niektoérych z nich i pokazanie najczesciej popelnianych bledow. Autorka
chce zasygnalizowaé gtdéwne kierunki poprawy stanu gospodarki odpadami w Lodzi.
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Rys. 3. Fundusze Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej — kary w latach 19952007

Fig. 3. Environmental and Water Management Funds in 1995-2007

Zrédto — Source: Ochrona Srodowiska w 2008 r., Fundusze Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
— kary w latach 1995-2007, Informacje i opracowania statystyczne, 2008, GUS Warszawa,
http://www.stat.gov.pl/cps/rde/xbcr/gus/PUBL_RLS ochrona srodowiska 2008r.
wykresy.pdf; 01.06.2009.

UWARUNKOWANIA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNE

Sktonnos¢ do segregacji odpadow zalezy w duzym stopniu od przystosowania
mieszkan i otoczenia do ich segregacji. Niestety polskie mieszkania i sposob zago-
spodarowania otoczenia nie przystaje do wyzwan nowoczesnej gospodarki odpadami.
Nawet nowe mieszkania, budowane przez samorzad miasta, nie spetniaja wszystkich
wymogoéw w tym zakresie.

Jak podaje GUS (tab. 3) powierzchnia uzytkowa oddawanych w latach 2004-2005
mieszkan byta wigksza. Mozna byloby si¢ spodziewaé, ze proporcjonalnie powinna
wzrosnaé powierzchnia kuchni (gtdwnego zrodla powstajacych odpadoéw oraz miejsce
ich gromadzenia), jednak tak nie bylo i nie jest (bo tendencja widoczna jest rowniez
obecnie) [por. Infrastruktura komunalna, mieszkania/Zasoby mieszkaniowe... 2009].

Tabela 3. Zasoby mieszkaniowe w latach 2004-2005
Table 3. Housing stocks in years 2004-2005

Wyszczegélnienie

Details 2004 2005
Przecigtna powierzchnia uzytkowa w m? 1 mieszkania
L : 52,6 52,8
Average utilitarian surface in square metre 1 flate
: : o 2
Przecigtna powierzchnia uzytkowa w m~ na 1 osobg 2.6 2.8

Average utilitarian surface in square metre on 1 person

Zrédto — Source: Infrastruktura _komunalna, mieszkania/Zasoby mieszkaniowe, Informacje i opra-
cowania statystyczne, GUS Warszawa, http://www.stat.gov.pl/bdr_n/app/dane podgrup.
wymiary?p_dane=0&p kate=11&p_grup=231&p pgru=2430; 01.06.2009.
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Oznacza to niestety fizyczne trudnosci w czasie gromadzenia i segregacji $mieci.
Obecna konstrukcja kuchni przewiduje niewystarczajaca ilos¢ miejsca (pod zlewo-
zmywakami najczegsciej) do przechowywania $mieci, ktore w wigkszosci przypadkow
(z braku miejsca) nie sa posegregowane. Brak na tym etapie korelacji migdzy sklon-
noscia mieszkancow do segregacji Smieci a fizycznymi mozliwo$ciami.

Warto byloby w czasie planowania przysztych mieszkan pomysle¢ o powigkszeniu
powierzchni uzytkowych kuchni, ktore umozliwityby wstawienie na przyktad 4 po-
jemnikow na rézne rodzaje odpadow (np. : papier i tektura, szklo, tworzywa sztuczne
i odpady organiczne)*. Warto byloby tez wyposazy¢ kuchnie w urzadzenie do prze-
robu odpadow organicznych, umieszczone w zlewozmywakach. W ten sposdb mozna
byloby zmniejszy¢ ilo$¢ tego rodzaju odpadéw (resztki w postaci suchego odpadu wy-
rzucane bytyby do pojemnika na odpady organiczne). Ponadto pojemniki, do ktorych
mieszkancy wrzucaja posegregowane w domach $mieci, powinny by¢ podobne (pod
wzgledem rodzaju segregowanych odpadéw) do umieszczonych na zewnatrz budyn-
kow mieszkalnych.

W samej konstrukcji osiedli zle sa rowniez rozmieszczane pojemniki na odpady.
Nie uwzgledniaja one zachowan ludzi. Mieszkancy wyrzucaja odpady do tych pojem-
nikow, ktére znajduja sie¢ po drodze, po ktorej sie poruszaja (np. do pracy)’. Dlate-
go tak czgsto widzi sig przypadki przepetnienia $mietnikow w niektérych miejscach
osiedla i niedopetnienia w innych (te, ktore znajduja si¢ na uboczu osiedla, tzw. nie na
trasie, wcale nie tak daleko potozone od uczgszczanej drogi).

PRACA SLUZB ZAJMUJACYCH SIE ODPADAMI MIEJSKIMI

Kolejnym czynnikiem przyczyniajacym si¢ do zniechg¢cenia mieszkancow do se-
gregacji $mieci jest zle zorganizowana praca shuzb oczyszczania miasta oraz koszty
zwiazane z gospodarka odpadami (np. usuwaniem). Oplaty ponoszone przez miesz-
kancow za usuwanie odpadow sa niewspotmiernie wysokie do jako$ci swiadczonych
ushug. Firmy odbierajace odpady, kierujac si¢ zyskiem, unieszkodliwiaja je glownie
przez sktadowanie®. Chodzi tu tez m.in. o czestotliwo$¢ oprézniania pojemnikéw na
$mieci przez firmy do tego upowaznione. Nie zawsze odbywa si¢ to zgodnie z pro-
cedurami. Nie jest monitorowane zapetnianie si¢ pojemnikow. Czgsto po dhuzszych
przerwach §wiatecznych sa one przepetnione, a odpady sa zmieszane z powodu braku
miejsca na okreslony ich rodzaj (jesli taka mozliwo$¢ istniata). Duza rotacja wsrdd za-
trudnionych w tych firmach pracownikow uniemozliwia poznanie w petni przyzwyczajen
mieszkancow w zakresie np. miejsca wystawiania pojemnikdéw na §mieci. Same konte-

4 Przed nadejsciem mody na segregacje odpadéw wielokrotnie byly zglaszane uwagi i po-
trzeby odnosnie ich zbidrki przez mieszkancow.

5 Chodzi tu szczegblnie o bloki tzw. czteropietrowe, ktére maja $mietniki poza budynkiem
mieszkalnym.

0 W krajach UE przeszto 50% odpadéw jest utylizowana w inny sposob niz sktadowanie,
u nas okoto 4%.
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nery przeznaczone do gromadzenia odpadow czgsto nie sa przystosowane do ich gaba-
rytow (wielko$¢ otworu przez ktory wrzuca sig¢ $mieci jest za maly i sprawia ktopot).

Czg$¢ wad w zakresie dziatania firm zajmujacych si¢ odpadami mozna ograniczy¢
z pewnoscia przez kontrolg ich pracy (wywiazywania si¢ z podpisanych z gminami
umow) przez kompetentne stuzby miejskie.

Stawki oplat od | stycznia 2008 r. na podstawie Rozporzadzenia Rady Mini-
strow... [Dz.U. 2007, nr 106, poz. 723 z pézn. zm.]:

— za sktadowanie odpadow niesegregowanych — 75z/t,
— za sktadowanie odpadow balastowych — 60 zl/t.

W celu zmotywowania mieszkancéw do segregacji odpadow ta druga oplata po-
winna by¢ duzo nizsza, bo dzigki temu rowniez przedsigbiorcy bgda chetniej podda-
wali odpady obrobce.

Decydujac si¢ na powierzenie obowiazkoéw zwiazanych z gospodarka komunalna
firmie zewngtrznej, gmina powinna bra¢ pod uwagg nie tylko koszty §wiadczonych
ustug, ale przede wszystkim ich kompleksowos¢ i stopien fachowosci. Firma taka po-
winna by¢ przygotowana do wypetnienia obowiazkow w sposob prawidtowy i zgodny
z prawem’. W przypadku ich niespetnienia powinna zdawaé sobie sprawe, ze umowa
moze zosta¢ zerwana. Niestety takiego zagrozenia firmy nie odczuwaja. Jest bowiem
faktem, ze od wielu lat na rynku tych ustug dominuja 3 firmy (tab. 4).

Tabela 4. Udziat w rynku odpaddéw poszczegolnych przedsigbiorstw w latach 2004—2006
Table 4. The share of individual companies in waste market in years 2004—-2006

Firma

Firm 2004 2005 2006
Zaktad Robot Komunalnych Sp. z o.0. 30,0% 30,6% 34,8%
Miejskie Przedsigbiorstwo Oczyszczania-£.6dz Sp. z o.0. 28,5% 26,6% 29,1%
Rethmann Recycling Sp. z 0.0. 24,9% 23,0% 16,2%
Razem udziat w rynku 83.4% 80.2% 80.1%

Together participation in market

Zrédto:  Opracowanie whasne na podstawie: — Source: Study own on the basis of: Plan Gospodarki
Odpadami... 2009.

Analizujac wydane 31.12.2006 r. zezwolenia na odbior odpadéw komunalnych
w Lodzi (uzyskato je 55 firm), mozna wnioskowac, ze trzy firmy, wymienione w tabeli 4,
dyktuja warunki na rynku tychze ustug, a nie gmina, ktora tak naprawdg je wynajmuje.
Jest to spowodowane m.in. ulomnym prawem, ktoére nie porzadkuje obowiazkow
poszczegdlnych podmiotow i nie stwarza dogodnych warunkéw do przyjgcia surow-
cow wtornych przez producentow (powstaje tzw. bledne koto).

7 Niejednokrotnie zdarza sig niestety, ze firmy odpowiedzialne za segregacje czy odzysk su-
rowcow wtornych nie posiadaja niezbgdnego do tego procesu wyposazenia lub po prostu dostar-
czaja posegregowane $mieci na wysypisko.
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INFRASTRUKTURA KOMUNALNA

Kolejnym utrudnieniem na drodze do prawidtowej segregacji odpadow jest niewy-
starczajaca liczba pojemniké6w na okreslony rodzaj odpadéw. Wynika to z nieprawid-
lowego rozeznania rodzaju konsumowanych produktéw przez mieszkancow i gestosci
zaludnienia. Nie bez znaczenia okazuje si¢ poziom edukacji proekologicznej spote-
czenstwa i wiazacy sig z tym system wartosci®. Majac takie informacje, tatwiej mozna
byloby przewidzie¢ ilo§¢ powstajacych odpadéw i dobraé wystarczajch do niej liczbe
pojemnikéw, uwzgledniajac przy tym podziat na rodzaje odpadéw®. Wazne jest, aby
pojemniki na §mieci byty odpowiednio czesto oprézniane!?.

Réwnie waznym zagadnieniem dla Lodzi, ktéremu warto bytoby sig blizej przyj-
rze¢, jest korzystanie z pomocy gmin sasiadujacych w zakresie sktadowania odpadow.
Ma to swoje odbicie w kosztach za ustugi komunalne (np. transport odpadéw na duze
odlegtosci) — tabela 5.

Tabela 5. Wykaz sktadowisk, na ktore kierowano odpady komunalne z miasta Lodzi w latach
2004-2006
Table 5. The list of dumping sites where communal waste were dumped in years 2004—-2006

Powiat Gmina Zarzadzajacy sktadowiskiem
County Borough Manager of dumping site
Radomszczanski Kamiensk »SATER” Kamiensk Sp. z 0.0.
Kutnowski Kroséniewice Miejski Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Kro$niewicach
Betchatowski Belchatow  Przedsigbiorstwo Komunalne Sanikom Sp. z 0.0.
Koninski Konin Miejski Zaktad Gospodarki Odpadami Komunalnymi w Koninie

Radomszczanski Radomsko  Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej Sp. z o.0.

Zrédto — Source: E. Kramek, 2007. Raport z analizy kosztéow GO w gminie £.6dz, Osro-
dek Dziatan Ekologicznych ,,Zrodta” w Lodzi, wrzesien 2007, http://odpady.eco.
pl/monitoring/raporty/KGO%20Lodz.doc; 01.06.2009.

Dla poréwnania w tym czasie w Lodzi istnialy 2 sortownie odpadow (ktore nie
byty jak sig okazuje wystarczajace na potrzeby mieszkancow):
— Sortownia i Stacja Przetadunkowa Odpadow Komunalnych Lo6dz-Lublinek przy
ul. Zamiejskiej 1 (Miejskie Przedsigbiorstwo Oczyszczania-£.6dz Sp. z 0.0.) —
od 2005 r.,
— Sortownia i Stacja Przetadunkowa w Lodzi przy ul. Swojskiej 4 (Zaktad Robot
Komunalnych Sp. z 0.0.).

8 Wazne jest szerzenie kultury ekologicznej juz od najmlodszych lat (przedszkola, szkoty
oraz inne instytucje edukacyjne). Dzigki temu wzrasta szansa wychowania nowego i §wiadome-
go ekologii pokolenia.

9 Konfrontacja z modelem konsumpcji oraz rodzajem dziatalnosci gospodarczej w Lodzi.

10 Zabudowania wielorodzinne stosuja segregacje pojemnikowa, a jednorodzinne — worko-
wa. W pojemnikach biatych zbiera si¢ szkto bezbarwne, w zielonych — szklo kolorowe, w z6t-
tym lub siatkowym — tworzywa sztuczne i w niebieskim — papier. W przypadku workéw: biaty
— szkto bezbarwne; zielony — szklo kolorowe; zotty — tworzywa sztuczne; niebieski — papier
i r6zowy — puszki aluminiowe.
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Nalezy rowniez zasygnalizowa¢ problem tzw. dzikich wysypisk. Skalg tego zja-
wiska w wojewddztwie t6dzkim (na tle prawnie istniejacych sktadowisk) przedstawia
tabela 6.

Tabela 6. Sktadowiska kontrolowane i dzikie wysypiska w wojewodztwie t6dzkim w latach
2004-2006
Table 6. Legal and illegal dumping sites in the Lodz voievodship in years 2004-2006

Lata Sktadowiska kontrolowane Dzikie wysypiska
Years Legal dumping sites Illegal dumping sites
2004 44 262

2005 43 190

2006 49 230

2007 47 177

Zrédto:  Opracowanie whasne na podstawie — Source: Study own on the basis of: Dane GUS/Ochrona
Srodowiska w 2005, 2006, 2007, 2008... 2009.

Kolejnym dla Lodzi problemem jest przenikanie odpadéw z firm ustlugowych
(gtownie z dziatalno$ci przemystu odziezowego, bankow i ksiggowosci) do odpadow
komunalnych!!. Jest to jednak zjawisko statystycznie trudne do wychwycenia.

OBIEKTY HANDLOWE (MARKETY)

Duza liczba sklepow (i wciaz wzrastajaca) to jedna z charakterystycznych cech
wielkich miast, w tym Eodzi!2. Jest to potencjalne miejsce powstania odpadéw, gtow-
nie pochodzacych z konsumpcji artykutéw spozywezych. Zgodnie z utrzymujaca si¢
tendencja w ostatnich latach ros$nie sprzedaz i konsumpcja alkoholu pakowanego
w puszkach 1 butelkach jednorazowego uzytku [Dane GUS 2006. Rynek wewngtrz-
ny... 2009]. Stad ogrom wyrzucanych puszek i butelek, ktore stanowia zagrozenie
dla $rodowiska naturalnego (niedegradowalne odpady i marnotrawstwo surowcow)!3.
W celu uniknigcia tego gtéwny nacisk powinien by¢ polozony na zastosowanie opako-
wan wielokrotnego uzytku i zmiang przyzwyczajen. Dotyczy to gléwnie ludzi mtodych,
ktoérzy moga by¢ szansa na zmiang istniejacych negatywnych zachowan. Warto bytoby
w tym celu wykorzysta¢ aspekt ekonomiczny. Na przyktad produkty w opakowaniach
jednorazowego uzytku powinny by¢ drozsze od odpowiednikow w opakowaniach przy-
jaznych $rodowisku. Te dziatania pozwola zniechgci¢ do kupna, a z czasem beda pro-
wadzi¢ do wycofania z uzytku nieprzyjaznych srodowisku naturalnemu opakowan.

1T Stad m.in. biora bledne informacje statystyczne dotyczace ilosci powstajacych odpadow
komunalnych i odpadéw z dziatalno$ci gospodarczej.

12 wedtug danych GUS liczba supermarketow w 2006 r. wynosita 184, a hipermarketow 34.

13 Zgodnie z teoria zasobow jednym z lepszych rozwiazan w sytuacji wzrastajacej liczby
ludnosci globu i malejacej liczby zasobow jest dazenie do maksymalnie lepszego wykorzystania
tych zasobow i wykorzystania w tym celu procesu recyklingu.
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Duze obiekty handlowe (markety) nie zawsze dziataja zgodnie z zasadami
ochrony srodowiska [Ustawa z dnia 11 maja 2001 r. o opakowaniach... Dz.U. 2001,
nr 63, poz. 638, Ustawa z dnia 11 maja 2001 r. o obowiazkach... Dz.U. 2001, nr 63,
poz. 639]. Kontrola 120 marketow (w tym 8 todzkich) wykonana w 2002 r. przez
Inspekcje Ochrony Srodowiska wykazata, ze:

— 99 obiektéw ma nieuregulowany stan formalnoprawny dziatalnosci,

— 13 obiektéw — nie posiada zadnych wymaganych prawem decyzji badz zezwolen,

— 14 obiektéw — nie uiszcza optat za sktadowanie odpadow,

— na 21 jednostek handlowych posiadajacych w swojej ofercie substancje chemicz-
ne bardzo toksyczne, rakotworcze, mutagenne lub niebezpieczne dla Srodowiska —
16 nie posiada zezwolen w zakresie zbierania, transportu, odzysku lub unieszkodli-
wiania odpadow opakowaniowych po ww. substancjach,

— na 89 marketéw zobowiazanych do selektywnej zbiorki odpadéw opakowaniowych
po produktach w opakowaniach, ktore znajduja si¢ w ich ofercie handlowej — 16 nie
wywiazuje si¢ z tego obowiazku,

— na 112 obiektow 59 nie prowadzi dodatkowej ewidencji umozliwiajacej ustalenie
uzyskanych pozioméw odzysku i recyklingu, a 44 — nawet nie zglosito odpowied-
nim wtadzom faktu wprowadzania na rynek produktow w opakowaniach.

Przedstawione wyniki badan wskazuja, ze w praktyce gospodarczej brak jest ja-
kiejkolwiek kontroli dzialalnosci duzych obiektow handlowych. Brak jest organow
czuwajacych nad przestrzeganiem obowiazkéw wynikajacych z przepisow o ochronie
$rodowiska.

Sytuacja jednak stopniowo si¢ poprawia, bowiem mozna zauwazy¢ pozytywne ak-
centy. W czg$ci marketéw (jak Tesco, Carreffour) wprowadzono torby foliowe biode-
gradowalne. Mimo iz jest to jedynie kropla w morzu potrzeb, to dziatania te pokazuja,
ze wszelkie zmiany sa mozliwe (nawet, jesli poczatkowo budza sprzeciwy mieszkan-
coOw).

WNIOSKI

Z uwagi na ograniczona objgtos¢ tego opracowania poruszono jedynie najwazniej-
sze problemy i trudno$ci zwiazane z miejska gospodarka odpadami. Z pewnos$cia nie
wyczerpano tematu, a jedynie wskazano na wielkos¢ i zroznicowanie problemu w ska-
li miejskie;j.

Analiza napotkanych trudnosci w dostosowywaniu polskich standardow do unij-
nych przepisow dotyczacych miejskiej gospodarki odpadami sktania do nastgpujacych
wnioskow:

1. Miejska gospodarka odpadami wymaga kompleksowego podejscia obejmuja-
cego analiz¢ wszystkich obszaréw i podmiotéw z nig zwigzanych. Wérod gtownych
zainteresowanych wymieni¢ mozna:

a) wladze miasta (jeden z gltéwnych podmiotéw uczestniczacych, sprawujacy role
nadzorujacego i egzekwujacego obowiazki wynikajace z gospodarki odpadami),
b) przedsigbiorstwa odpowiedzialne za procesy zwiazane z gospodarka odpadami

(m.in. transport, odzysk, sktadowanie),
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¢) podmioty dziatajace w strefie przemystowej,

d) podmioty zrzeszone w LSSE,

e) mieszkancow Lodzi.

2. Wspolpraca migdzy zaangazowanymi podmiotami powinna mie¢ charakter
partnerski i wzajemnie zobowiazujacy wszystkie strony, tzn.:

a) firmy dzialajace w Lodzi na dogodnych warunkach (np. obnizone podatki, pre-
ferencyjne kredyty) powinny (w zamian) wspotpracowa¢ z wiadzami miejskimi
w aktywne] promocji wizerunku Lodzi jako miasta przyjaznego $rodowisku
(np. promocja proekologicznych zachowan, czysta technologia produkcji, komplek-
sowos¢ w zakresie rozwiagzan gospodarki odpadami, kierowanie si¢ przyjazna dla
srodowiska filozofig rozwoju),

b) firmy powinny dziala¢ w pewnego rodzaju grupach (tzw. klastrach) zrzeszajacych
ten sam lub podobny rodzaj dziatalnosci (np. przedsigbiorstwa budowlane, komu-
nalne itp.) w celu zredukowania kosztow dziatalnos$ci oraz polepszenia jako$ci
$wiadczonych ustug,

¢) powinno si¢ dazy¢ do powszechnego wykorzystywania surowcow wtornych, np.
poprzez stworzenie kompleksowego programu postgpowania z odpadami, w mysl
ktérego znana jest droga surowca od momentu jego wykorzystania w procesie pro-
dukcji az do chwili jego przetworzenia i uzyskania surowca wtornego!4. Program
taki zaktadatby przerdb surowcéw wtornych oraz stworzenie popytu na te z nich,
ktére obecnie na rynku (nie tylko t6dzkim) nie znajduja zapotrzebowania. Powinny
by¢ stworzone mozliwosci lokalnego ich sktadowania,

d) powinno si¢ stosowac koncepcj¢ czystszej produkcji, ktorej celem jest minimali-
zacja odpadoéw u zrddta ich powstawania, a co za tym idzie — obnizenie kosztow
produkcji przez oszczednosé materiatow i energiil?.

3. Stanowiska decyzyjne (kierownicze — szczegdlnie dotyczace gospodarki mia-
sta) powinny sprawowac osoby kompetentne, doswiadczone i otwarte na wszelkie

14 m.in. taki system powszechnie juz dziata w Europie Zachodniej (np. Niemcy)

15 Koncepcje czystszej produkeji zapoczatkowano w Stanach Zjednoczonych. Polega na cia-
glym i systemowym stosowaniu zintegrowanej, prewencyjnej, sSrodowiskowe;j strategii w stosun-
ku do procesow produkcyjnych, produktow i ustug, majacej na celu zwigkszenie ekoefektywno-
$ci 1 redukceje ryzyka dla ludzi i srodowiska, jaka niesie dziatalno$¢ ludzka. Moze dotyczy¢:

— procesow produkcyjnych — oszczedzajacych surowce i energig, eliminujacych toksyczne surow-
ce oraz zmniejszajacych ilos¢ 1 toksycznos¢é wszystkich zrzucanych do srodowiska odpadow,

— produktow — zmniejszajacych negatywny wplyw na srodowisko w catym cyklu zycia produktu
od pozyskania materialdéw wsadowych do ostatecznego usunigcia (zdeponowania),

— ustug — wprowadzajacych srodowiskowa problematyke w ich projektowanie i konsumowanie.

Koncepcja ta jest czgscia filozofii czystszej technologii produkeji, ktéra zaktada obserwacje
finalnego produktu na catej jego drodze zycia (rozpoczyna od chwili wydobycia surowcéw do
jego produkcji, a konczy gdy ten staje si¢ odpadem i $ledzi jego drogg). Celem jest ponowne
wykorzystanie surowcoéw wtornych w tzw. obiegu zamknigtym (funkcjonuje juz to w przetwor-
stwie migsnym, gdzie obieg wody jest w uktadzie zamknigtym). Wykorzystywane surowce sa
ponadto przyjazne dla srodowiska i szybko si¢ rozktadaja (w Lodzi takim przyktadem jest wpro-
wadzenie biodegradowalnych torebek foliowych w niektérych marketach).
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uwagi (nawet te krytyczne), umiejace szeroko i dtugoterminowo spojrze¢ na problemy

miasta, a w zwiazku z tym konsekwentnie realizowa¢ zatozone cele.

4. Nalezy zadba¢ o odpowiednie do potrzeb zaopatrzenie mieszkancow (zabudo-
wan jedno- i wielorodzinnych) we wlasciwie zlokalizowane pojemniki i worki do skta-
dowania odpadow, ktore powinny by¢ regularnie oproznianie.

5. Nalezy obja¢ obowiazkiem selektywnej zbiorki odpadow wszystkich mieszkan-
cow Lodzi i zapewni¢ w tym celu odpowiednia edukacj¢ ekologiczna (poczawszy od
najmtodszych lat).

6. Powinny zosta¢ stworzone formalne przepisy i procedury proekologiczne (za-
wierajace wzorce zachowan w tej dziedzinie oraz okreslajace zakres i obszar obowiaz-
kow wszystkich tych, ktorzy maja stycznos$¢ ze $mieciami i przyczyniaja si¢ do ich
powstawania. Tak usystematyzowana forma zbioru pewnego rodzaju praw i obowiaz-
kow utatwitaby z pewnoscia poruszanie si¢ mieszkancow Lodzi wsrod gaszczu nie-
zrozumiatych i ciagle zmieniajacych si¢ przepisow, a wtadzom kontrolujacym — egze-
kwowanie prawidlowych zachowan (w czg$ci koncowej regulamin powinien zawiera¢
réwniez jasno wyszczegolnione przewinienia i kary).

7. Nalezy zadba¢ o egzekwowanie pozytywnych zachowan sprzyjajacych selek-
tywnej zbiorce odpadow poprzez kontrolg odpowiednio przeszkolonych do tego celu
urzednikow.

8. W Lodzi trzeba aktywne poszukiwa¢ inwestorow, ktorzy finansowo i techno-
logicznie wspieraliby inwestycje poprawiajace funkcjonowanie gospodarki odpadami.
W zamian za to otrzymywaliby od wtadz miasta obnizone podatki, kredyty na prefe-
rencyjnych warunkach itp.

9. Nalezy stworzy¢ sprawnie i wiarygodnie dzialajace organy rejestrujace dane
na temat gospodarki odpadami. Umozliwia one wychwycenie zjawisk niepozadanych
oraz beda niezbgdne w czasie planowania i realizacji programow.

10.Nalezy zorganizowa¢ wystarczajaca liczbg czynnych sktadowisk, wysypisk
i punktéw odzysku odpadéw, zlokalizowanych w Lodzi, ktore zaspokajalyby potrzeby
mieszkancow (odpowiednio zaplanowane procesy zamykania sktadowisk).

W wyniku zastosowania zintegrowanego zarzadzana mozna m. in.:

— zminimalizowa¢ 1 zoptymalizowa¢ koszty zwiazane z infrastruktura komunalna
miasta,

— uporzadkowaé i wyeliminowaé dziatania niepotrzebne, co umozliwia w sposob
kompleksowy spojrzenie na problem odpadow,

— latwiej dostosowaé dziatania do obowiazujacych przepisow prawnych (chodzi tu
gtéwnie o dostosowanie do prawodawstwa unijnego) i dzigki temu wzmocni¢ kon-
kurencyjnos¢ na rynku $wiatowym,

— pozytywnie ksztaltowa¢ pozycjg miasta w oczach klientow, kontrahentéw oraz spo-
leczenstwa,

— poprawi¢ prestiz oraz zaufanie do miasta.

Zintegrowane zarzadzanie w odniesieniu do gospodarki odpadami powinno objaé
zbiorke, transport, odzysk i unieszkodliwianie odpaddéw oraz ksztaltowanie mentalno-
$ci mieszkancow Lodzi. Nie mozna lekcewazy¢ szczegodlnie tego ostatniego czynnika
spolecznego, ktory jest wszechobecny na kazdym szczeblu zarzadzania gospodarka
odpadami. I tu wtasnie miasto ma ogromne pole dziatania poprzez ksztattowanie §wia-
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domosci ekologicznej, poczynajac od najmtodszych jego mieszkancoéw. Spoteczenstwo
swiadome ekologii umie spojrze¢ na problemy w szerokim aspekcie i jest konsekwen-
tne w dziataniach na rzecz poprawy funkcjonowania gospodarki odpadami.

Wymienione w punktach gtdowne zalozenia to tylko nieliczne, naglace propozycje,
warte zastanowienia, a nastgpnie wprowadzenia w zycie w celu poprawy funkcjono-
wania gospodarki odpadami w Lodzi.
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SELECTED PROBLEMS OF WASTE ECONOMY IN LODZ IN LIGHT OF UE
DIRECTIVES

Abstract. Local waste management system is essential element of the total waste
management system in the economy. The author undertakes into consideration basic
problems of waste management problems on the local level. The local authority
is the main institution which is able to improve essentially local waste economy.
In conclusions author is proposing set of recommendations towards improvement
of the local waste management system in the city of Lodz.

Key words: economics of wastes, communal economy, wastes management, industrial
wastes
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