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OD REDAKCJI

W prezentowanym numerze Administratio Locorum przedstawiamy wiele zagadnien zwiaza-
nych z gospodarka przestrzenna i wybranymi procedurami szczegdétowymi dotyczacymi zagospo-
darowania przestrzennego.

Opracowanie M. Buchowskiej traktuje o wptywie dziatan geopolitycznych (przystapienie Pol-
ski do Unii Europejskiej) na ceny gruntow rolnych w obrocie prywatnym. Autorka podkresla,
ze utrzymuje sig stala tendencja wzrostu tych cen w wojewodztwie matopolskim, co wyraznie
odréznia ten region od reszty kraju. Widoczny jest duzy wplyw polityki UE na rozwdj rolnictwa
i podnoszenie standardow gospodarstw indywidualnych. Wzrost cen gruntéw rolnych jest statym
procesem majacym miejsce we wszystkich grupach jakosci gleb.

Artykut 1. Cieslak i M. Rogolskiej traktuje o przemianach struktury wewngtrznej Dobrego
Miasta ze szczegblnym uwzglednieniem krajobrazow kulturowych. Autorki zwracaja uwage mig-
dzy innymi na stan i strukturg¢ przestrzeni zurbanizowanej tego miasta oraz na szczegoélnie silny
zwiazek migdzy struktura funkcjonalna a fizjonomiczng miasta.

Zespot autoréw z AGH z Krakowa (J. Dabrowski, P. Parzych, J. Bydlosz) przedstawit zagad-
nienia zwigzane z wplywem rozwoju aglomeracji miejskich na zmiany w $§rodowisku naturalnym.
Zanotowano szybszy wzrost cen nieruchomosci niz dochodéw mieszkancéw w wojewodztwie
podkarpackim. Jednym z efektow tego zjawiska jest, zdaniem autorow, dalsze powigkszanie si¢
strefy podmiejskiej.

M. Dudzinska zajela si¢ porownywaniem wybranych programéw wsparcia rolnictwa w Polsce i Cze-
chach. Jednym z wynikow badan jest zestawienie obowiazujacych platnosci w tych krajach w 2010 .

K. Kocur-Bera analizowata uwarunkowania przestrzenne zarzadzania kryzysowego. Przeanalizo-
wata migdzy innymi typologi¢ zdarzen powodujacych zagrozenie. Zaproponowata tez schemat opra-
cowania zagrozen na mapach za pomoca oprogramowania AutoCad.

Wplyw uwarunkowan geograficznych i historycznych na identyfikacjg granic wtasnosci byt
przedmiotem opracowania M. Siejki i M. Miki. Autorki zalecaja w podsumowaniu, by zostala
uwzgledniona warto$¢ rynkowa w badaniu rownowaznosci systemow (przejscie od katastru au-
striackiego do katastru nieruchomosci).

Zarzadzanie finansami spoldzielni mieszkaniowych, ktore obejmuja ok. 3,7 mln mieszkan
w Polsce, jest wazkim problemem opisanym przez A. Napiorkowska-Baryle i M. Witkowska-Dabrow-
ska. Autorki zwracaja migdzy innymi uwage na fakt, ze regularne kontrolowanie przeptywow
finansowych daje mozliwo$¢ oceny struktury wydatkéw oraz umozliwia ich doglebna analize.

T. Podciborski i R. Orzot podjgli si¢ opracowania metody oceny stanu tadu przestrzennego
zabudowy wielorodzinnej na podstawie szczegotowej analizy 34 elementow przestrzeni majacych
wplyw na ksztaltowanie tadu przestrzennego. Proponowana metoda zostata zweryfikowana na wy-
branym fragmencie matego miasta.

Na zakonczenie prezentujemy pracg J. Rendy i E. Trzaskowskiej dotyczaca analizy stanu
zimozielonych roslin krzewiastych w Lublinie. Wiaze si¢ ona z zagospodarowaniem przestrzeni
zurbanizowanej i estetyka przestrzeni publicznych. Autorki zwracaja migdzy innymi uwagg na po-
trzebg zapewnienia réznorodno$ci gatunkowe;.

Mam nadziejg, ze tres¢ tego wydania Kwartalnika zwigzana z gospodarka przestrzenna zainte-
resuje naszych Czytelnikow.

Przewodniczacy Rady Naukowej
serii Administratio Locorum

/
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prof. dr hab. inz. Ryszard Zrébek
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WPLYW PRZYSTAPIENIA POLSKI DO UNII EUROPEJSKIEJ
NA TENDENCJE WZROSTU CEN GRUNTOW ROLNYCH

W OBROCIE PRYWATNYM NA OBSZARZE WOJEWODZTWA
MALOPOLSKIEGO

Magdalena Buchowska

Uniwersytet Rolniczy im. Hugona Koltataja w Krakowie

Streszczenie. Artykut jest proba pokazania w jaki sposob zmienial si¢ rynek gruntow
rolnych w wojewodztwie matopolskim przed wstapieniem Polski do Unii Europejskiej
i po jej akcesji. Ukazano jak bardzo zmieniaja si¢ ceny gruntow rolnych w obrocie pry-
watnym oraz jak duzy wplyw na wzrost cen transakcyjnych miata pomoc finansowa,
ktora polskie rolnictwo otrzymato z UE. Przedstawiono dane tabelaryczne dotyczace
cen gruntow rolnych w obrocie prywatnym (w zaleznosci od jakosci gleb) w wojewodz-
twie matopolskim w poréwnaniu ze $rednimi cenami w Polsce. W analizie dowiedziono,
ze w Matlopolskiem utrzymuje si¢ stata tendencja wzrostu cen, co jest przeciwienstwem
sytuacji w pozostatych regionach Polski, gdzie tuz po integracji z UE ceny gruntéw rol-
nych spadaty, utrzymywaly si¢ na podobnym poziomie lub wzrastaly w zalezno$ci od
warunkow naturalnych i gospodarczych regionu.

Stowa kluczowe: grunty rolne, Unia Europejska, wojewodztwo matopolskie, ceny

WSTEP

1 maja 2004 r. Polska przystapita do Europejskiej Wspolnoty. Od tego czasu nasz kraj
otrzymal wiele mozliwosci rozwoju wszystkich sektorow gospodarki. Doptaty i pomoce
ptynace z Unii Europejskiej pozwolity na odbudowg i rozw6j w wielu dziedzinach oraz
daty szansg na zaktadanie i prowadzenie nowych dzialalnosci gospodarczych. Unia Eu-
ropejska stworzyta mozliwosci rozwoju polskiego rolnictwa, ktoremu oferowata duza po-
moc finansowa. Wdrazanie Programéw Rozwoju Obszarow Wiejskich umozliwito zago-
spodarowanie, rozwoj i modernizacj¢ terenow okreslanych jako niekorzystne ze wzgle-
du na warunki naturalne, takie jak uksztaltowanie terenu czy stabo jakosciowo gleby.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Magdalena Buchowska, Uniwersytet
Rolniczy im. Hugona Koltataja w Krakowie, ul. Balicka 253, 30-198 Krakow,
e-mail: magdabuchowska@interia.pl
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Otrzymywanie unijnej pomocy wiazalo si¢ m.in. z koniecznos$cia dostosowania do euro-
pejskich wymogdw, co powodowalo powstawanie jednakowych kosztow pracy dla lud-
nos$ci bogatszej i biedniejszej. Unia wprowadzata rowniez wiele ograniczen i bardzo re-
strykcyjnych przepisow, ktore czgsto w polskich warunkach trudno bylo zrealizowac.
Wzrost gospodarczy spowodowat takze podwyzszenie si¢ cen w wielu dziedzinach. Bar-
dzo duze wahania cen zauwazono w transakcjach kupna — sprzedazy gruntéw rolnych
w obrocie prywatnym, co byto spowodowane m.in. zwigkszonym zainteresowaniem dzia-
talnoscia rolnicza ze wzgledu na unijne doplaty.

CEL I METODA PRACY

Celem artykuhu jest przedstawienie $rednich cen gruntéw rolnych w obrocie prywat-
nym na terenie wojewodztwa matopolskiego oraz omdéwienie czynnikow, ktore maja
wplyw na ksztaltowanie si¢ cen na badanym terenie. Dokonano takze charakterystyki
obszaru badan oraz poré6wnano ceny gruntow rolnych Matopolski w zalezno$ci od jako-
$ci gleb ze srednimi krajowymi. Podstawowym zatozeniem artykutu jest ukazanie wptywu
Unii Europejskiej na proces podnoszenia si¢ tych cen w transakcjach kupna — sprzeda-
zy, a takze zwrdcenie uwagi na do$¢ wysokie ceny gruntéw rolnych na terenie woje-
wodztwa matopolskiego w obrocie prywatnym.

Analizie podlegaja dane dotyczace cen gruntow rolnych w obrocie prywatnym udo-
stgpnione przez Gtowny Urzad Statystyczny na stronie internetowej Ministerstwa Rol-
nictwa i Rozwoju Wsi, z okresu przed przystapieniem Polski do Europejskiej Wspdlnoty
od 2001 do 2003 r., oraz w czasie cztonkostwa od 2004 do 2011 r., a takze dane i analizy
zawarte w raportach dotyczacych rynku ziemi rolniczej (lata 2001-2011).

PRYWATNY OBROT ZIEMIA

W przypadku transakcji, ktorych przedmiotem sa grunty rolne, wérod oséb prywat-
nych najczgstsza forma sa dzierzawa lub kupno — sprzedaz. Od wielu lat obroét ziemia rol-
nicza zalezy w duzym stopniu od zainteresowania ludzi chcacych pozby¢ si¢ swoich
gruntéw, ktore jest bardzo niewielkie, a takze od liczby potencjalnych nabywcow.

Zdecydowana wigkszo$¢ transakcji przeprowadzanych w Polsce dokonywana jest
przez osoby prywatne. Przytaczajac dane dotyczace okresu tuz przed przystapieniem
Polski do Unii Europejskiej (lata 2001-2011) oraz po akcesji, odnotowuje si¢ znacznie
mniejszy udziat osob prawnych na rynku ziemi rolnej [Buchowska 2010].

Na rysunku 1 przedstawiono udziatl podmiotow w rynkowym obrocie ziemiag w ogol-
nej liczbie transakcji przeprowadzanych w Polsce.

Acta Sci. Pol.
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Rys. 1.Procentowy udziatl podmiotow w rynkowym obrocie ziemig rolnicza wedtug liczby
transakcji

Fig. 1. The percentage of players in the market traded agricultural land according to the number
of transactions

Zrédio: Sikorska i in. (2001-2011)
Source: Sikorska et al. (2001-2011)

Analizujac ten okres, mozna zauwazy¢, ze liczba transakcji z udziatem osdb prawnych
w tym gléwnie Agencji Nieruchomosci Rolnej, jest bardzo mata w poréwnaniu z liczba
transakcji przeprowadzanych wsrod osob prywatnych. Przewazajaca wigkszo$¢ podpisy-
wanych uméw kupna — sprzedazy na terenie Polski w latach 2001-2011 wystepuje w ob-
rocie migdzysasiedzkim. Moze to by¢ spowodowane bardziej skomplikowana procedura
kupna — sprzedazy gruntdow w przypadku osdb prawnych, gdzie zwyczajowo obowiazuje
zasada przetargu, a takze wigkszym zainteresowaniem zakupem ziemi rolnej oraz duza
liczba gruntéw, ktére sa przedmiotem obrotu wérdd osob prywatnych.

CHARAKTRYSTYKA BADANEGO REGIONU, WPLYW WARUNKOW
NATURALNYCH I EKONOMICZNYCH NA WZROST CEN GRUNTOW ROLNYCH
W OBROCIE PRYWATNYM

Jednym z wielu dobrze rozwijajacych si¢ regionow w Polsce jest wojewodztwo mato-
polskie. Powierzchniowo zalicza si¢ do grupy regionéw o sredniej wielkosci. Pod wzgle-
dem liczby mieszkancéw, na tle innych wojewodztw, jest na czwartym miejscu. Jest bar-
dzo duzym o$rodkiem edukacji, kultury i turystyki oraz jednym z najwigkszych osrodkow
szkolnictwa wyzszego. Jak wynika z danych statystycznych Gléwnego Urzedu Staty-
stycznego, w 2006 r. w wojewodztwie malopolskim dziataty 34 uczelnie. Jest to obszar
o bardzo wysokim potencjale gospodarczym, ktory stwarza dobre warunki dla rozwoju
firm oraz sprzyja lokowaniu zachodniego kapitatu.

Administratio Locorum 11(4) 2012



8 Magdalena Buchowska

Wojewddztwo maltopolskie jest takze regionem charakteryzujacym si¢ duzym zaanga-
zowaniem w rolnicza dziatalnos$¢. W 2005 r. byto 354 378 gospodarstw rolnych, wsrod
ktorych przewazaty gospodarstwa indywidualne o $redniej powierzchni 2,44 ha. Jedng
z przyczyn tak duzego zainteresowania sektorem gospodarki rolnej jest wyst¢gpowanie
dobrych jakosciowo gleb. Wedtug danych Glownego Urzedu Statystycznego z 2006 r.
najwigksza powierzchniowo grupg stanowity grunty rolne dobrej jakosci (III i IV klasa).
Na rysunku 2 przedstawiono procentowy udzial gruntéw rolnych poszczegdlnych klas
jakosci w powierzchni wojewodztwa matopolskiego w pordwnaniu ze $rednimi wielko-
$ciami w kraju.
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Rys. 2. Procentowy udzial gleb o réznych klasach bonitacyjnych w powierzchni wojewodztwa
matopolskiego w poréwnaniu ze $rednimi w kraju

Fig. 2. The percentage of soils with different classes in Malopolska, compared with the national
average

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych statystycznych opublikowanych przez Gtowny
Urzad Statystyczny w 2006 r.
Source: Own study based on statistics published by the Central Statistical Office in 2006

Jak wynika z rysunku 2, ilos¢ gruntow poszczeg6lnych klas jakosciowych w woje-
wodztwie matopolskim nie odbiega w znaczny sposéb od srednich krajowych. Gleby
sredniej klasy stanowia liczna grupg na terenie analizowanego obszaru. Przywotujac
dane dotyczace $rednich cen gruntow rolnych w badanym okresie dla wojewodztwa ma-
topolskiego, 13 506 zt — grunty dobre, 11 796 zt — grunty $rednie i 8699 zt — grunty sta-
bej jakos$ci, a nastgpnie poréwnujac je ze $rednimi krajowymi (14 077 zt — grunty dobre,
11 576 zt — grunty $rednie, 8433 zt — grunty stabe), mozna stwierdzi¢, ze przyjmuja one
zblizone wartosci. Wojewddztwo matopolskie jest jednym z lepiej rozwinigtych regionow
w Polsce. Dobre warunki naturalne i gospodarcze maja duzy wpltyw na wysokos¢ cen
gruntéw rolnych w obrocie prywatnym.

Acta Sci. Pol.
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CENY GRUNTOW ROLNYCH PRZED WEJSCIEM POLSKI DO UNII
EUROPEJSKIEJ

Z analizy danych gusowskich oraz badan wlasnych wynika, iz na rynku ziemi rolnej
nie odnotowywano zbyt duzych skokow i réznic cen. Warto§¢ gruntéw rolnych w kolej-
nych latach spadala lub utrzymywala si¢ na podobnym poziomie. W tabeli 1-3 przedsta-
wiono ceny gruntow rolnych w wojewddztwie matopolskim w latach 2001-2003:

Tabela 1. Ceny gruntoéw rolnych w obrocie prywatnym w 2001 r.
Table 1. Prices of private agricultural land in 2001

Ceny gruntow w 7t za ha
Wojewddztwo Price per hectare of land
Province $rednia grunty dobre grunty $rednie grunty stabe
average good land medium land weak land
Malopolskie 7720 9675 8648 4836
Malopolska
Polska 5197 7308 5315 2969
Poland

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi. 2012

Source: Own study based on information from Ministry of Agriculture and Rural Development.
2012

Tabela 2. Ceny gruntow rolnych w obrocie prywatnym w 2002 r.
Table 2. Prices of private agricultural land in 2002

Ceny gruntow w 7t za ha
Wojewddztwo Price per hectare of land
Province $rednia grunty dobre grunty $rednie grunty stabe
average good land medium land weak land
Malopolskie 7163 8921 7966 4603
Malopolska
Polska 5042 7111 5032 2984

Poland

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi 2012

Source: Own study based on information from Ministry of Agriculture and Rural Development.
2012

Administratio Locorum 11(4) 2012
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Tabela 3. Ceny gruntow rolnych w obrocie prywatnym w 2003 r.
Table 3. Prices of private agricultural land in 2003

Ceny gruntoéw w zt za ha
Wojewddztwo Price per hectare of land
Province $rednia grunty dobre grunty $rednie grunty stabe
average good land medium land weak land

Malopolskie 7269 9228 7820 4759
Malopolska
Polska 5753 7960 5801 3497
Poland

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych Ministerstwa Rolnictwa i Rozwoju Wsi. 2012
Source: Own study based on information from Ministry of Agriculture and Rural Development.
2012

Jak wida¢ ceny gruntéw rolnych nieznacznie zmniejszaly si¢ lub utrzymywaty na po-
dobnym poziomie. W kazdej z badanych grup jakoSciowych znacznie przewyzszaty sred-
nie krajowe, co moze $wiadczy¢ o tym jak duze wartoSci osiagaty w transakcjach kupna —
sprzedazy w tym okresie w poréwnaniu z innymi wojewodztwami. Przed przystapieniem
Polski do Unii Europejskiej na terenie wojewodztwa malopolskiego nie odnotowywano
zbyt duzych wahan cen gruntéw rolnych w obrocie prywatnym.

ZMIANY CEN GRUNTOW ROLNYCH W OBROCIE PRYWATNYM OD MOMENTU
PRZYSTAPIENIA POLSKI DO EUROPEJSKIEJ WSPOLNOTY

Jak zauwaza Marks-Bielska [2010], moment integracji Polski z Unia Europejska miat
istotny wplyw na wzrost cen gruntéw rolnych w Polsce. Podobna sytuacja wystepo-
wala rowniez w przypadku innych panstw cztonkowskich, takich jak: Dania, Irlandia
i Szwecja.

Jak mozna zauwazy¢ na podstawie analizy danych zawartych w tabeli 4, $rednie
ceny gruntéw rolnych w transakcjach kupna — sprzedazy na terenie Matopolski stale
wzrastaly od momentu przystapienia Polski do UE. Wzrost cen jest widoczny nie tylko
w przypadku gruntéw o dobrej i $redniej jakosci produkcyjnej, ale réwniez w przypadku
gruntéw o stabej jakosci, ktore czgsto byly wykorzystywane pod zabiegi zalesiania ziem
oraz wiele innych inwestycji pozarolniczych. Dziatania te rowniez byly wspierane przez
Uni¢ Europejska, od ktorej mozna byto otrzyma¢ duza pomoc finansowa. Integracja Pol-
ski z UE data ogromne mozliwosci dla rozwoju rolnictwa. Miata wptyw na wzrost zainte-
resowania zakupem ziemi rolnej i rozpoczgcia dziatalno$ci rolniczej, co w konsekwencji
spowodowato wzrost cen, a ostatecznie spadek ilosci ziemi mozliwej do zakupu.

Wojewddztwo malopolskie byto od zawsze regionem, w ktorym rolnictwo odgrywato
duza rolg. Wedtug danych statystycznych pracuje w nim ponad 30% oséb zatrudnio-
nych w trzech sektorach gospodarki. Unia dawata szans¢ na poprawe¢ warunkéw zycia
na wsi. Doptaty do gospodarstw potozonych na terenach o niekorzystnych warunkach

Acta Sci. Pol.
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Tabela 4. Srednie ceny gruntéw rolnych w obrocie prywatnym w wojewodztwie matopolskim
od momentu przystapienia Polski do Unii Europejskiej

Table 4. Average prices of private agricultural land in the Malopolska since Polish accession to
the European Union

Ceny gruntow w 7t za ha
Rok Price per hectare of land
Year $rednia grunty dobre grunty $rednie grunty stabe
average good land medium land weak land
2004 8451 10381 8811 6162
2005 8644 10663 8463 6479
2006 9270 11283 9261 6912
2007 12 709 14 896 13133 8 878
2008 14 150 15 571 14 238 11 527
2009 16444 18303 16345 13791
2010 16 463 18 506 16 496 13 735
2011 18 543 21 137 18 579 14 012

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnic-
twa, dostep: http://www.arimr.gov.pl/

Source: Own study based on information from Agency for Restructuring and Modernisation of Agri-
culture, access: http://www.arimr.gov.pl/

powodowaly, ze rolnicy inwestowali w ziemi¢ i powigkszali swoje gospodarstwa. Stagna-
cja i niewielkie wahania na rynku ziemi rolnej przed 2004 r. spowodowane byty szansa,
ktéra dawata Wspolna Polityka Rolna polskim rolnikom specjalnie lokujacym kapitat, po-
przez kupno w tym okresie taniej ziemi, i oczekujacym na wzrost jej cen. W 2011 r. ceny
ziemi rolnej osiagaly kwoty kilkunastu tysigcy ztotych za hektar.

POROWNANIE CEN GRUNTOW ROLNYCH WOJEWODZTWA
MALOPOLSKIEGO ZE SREDNIMI KRAJOWYMI

Poréwnujac srednie ceny gruntéw rolnych po 2004 r. ze $rednimi cenami w Polsce
w poszczegolnych grupach jakosci gleb, mozna zauwazyé, ze ceny w wojewddztwie ma-
topolskim osiagaty zblizony poziom do wartosci krajowych.

Po integracji europejskiej ceny gruntow rolnych dobrej jakos$ci osiagaty podobne
wysokosci co srednie ceny w Polsce i stale wzrastaly (rys. 3). Dopiero od 2008 roku ob-
serwujemy wigksza rdéznice migdzy tymi warto$ciami, jednak utrzymujaca si¢ w dalszym
ciagu tendencje wzrostowa na terenie wojewodztwa.

Na rysunku 4 i 5 przedstawiono podobne poréwnania w grupie $redniej i stabej jako-
$ci gruntow.
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Rys. 3. Poréwnanie $rednich cen gruntow rolnych w wojewodztwie matopolskim ze $rednimi
warto$ciami w kraju po wejsciu do Unii Europejskiej w przypadku gruntéw o dobrej jakosci

Fig. 3. Comparison of the average prices of agricultural land in Malopolska with mean values
in Poland after entry into the European Union for good quality land

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnic-

twa. 2012 oraz analiz wykonanych w pracy magisterskiej

Source: Own study based on information from Agency for Restructuring and Modernisation of Agri-
culture. 2012 and analysis performed in the thesis
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Rys. 4. Poréwnanie $rednich cen gruntow rolnych w wojewodztwie matopolskim ze $rednimi
wartosciami w kraju po wejsciu do Unii Europejskiej w przypadku gruntéw o $redniej jakosci

Fig. 4. Comparison of average prices of agricultural land in Malopolska with mean values
in Poland after entry into the European Union for average quality land

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnic-

twa. 2012 oraz analiz wykonanych w pracy magisterskiej.

Source: Own study based on information from Agency for Restructuring and Modernization of Agri-
culture. 2012 and analysis performed in the thesis
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W przypadku kolejnej grupy gleb, zaraz po 2004 r. ceny w wojewddztwie matopol-
skim nieznacznie przewyzszaly $rednie ceny w Polsce. Swiadczy to o nieréwnomiernym
zachowaniu rynku w innych wojewodztwach, a bardziej stabilnej sytuacji i ksztattowaniu
si¢ wysokich cen w transakcjach kupna — sprzedazy na analizowanym obszarze. Sytu-
acja ta zmienita si¢ od 2008 r., gdy $rednie ceny krajowe stale przewyzszaty wartosci
w wojewodztwie matopolskim. Jednak tendencja wzrostowa w dalszym ciagu utrzymywa-
la sig, a grunty rolne w ostatnim analizowanym okresie (2011 r.) osiagaty ceny rzedu
okoto 18 tys. zt za 1 ha (w Polsce byly to ceny okoto 20 tys. zt za 1 ha).

Podobna sytuacja ksztaltuje si¢ w grupie gleb o stabej jakosci (kupowanych gtéwnie
w celu zalesien), co przedstawiono na rysunku 5. Sytuacja na polskim rynku ksztaltowa-
fa si¢ tuz po wejsciu do Unii Europejskiej dos¢ nierownomiernie, co byto przeciwne do
warunkéw na rynku w wojewodztwie matopolskim, gdzie od samego poczatku utrzymy-
wala si¢ tendencja wzrostowa cen ziemi rolnej w obrocie prywatnym.
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Rys. 5. Poréwnanie $rednich cen gruntow rolnych w wojewodztwie matopolskim ze $rednimi
warto$ciami w kraju po wejsciu do Unii Europejskiej w przypadku gruntéw o stabej jakosci

Fig. 5. Comparison of the average prices of agricultural land in Malopolska with mean values
in Poland after entry into the European Union for poor quality land

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnic-

twa. 2012 oraz analiz wykonanych w pracy magisterskie;j.

Source: Own study based on information from Agency for Restructuring and Modernization of Agri-

culture. 2012 and analysis performed in the thesis
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WNIOSKI

Mozna zauwazy¢ bardzo widoczny proces wzrostu cen gruntdéw rolnych w woje-
wodztwie matopolskim. Swiadczy to o tym, ze rynek ziemi rolnej w tym regionie sig roz-
wija, jest takze miejscem przeprowadzania wielu transakcji kupna — sprzedazy. Ziemia na
tym obszarze jest atrakcyjna ze wzglgdu na warunki naturalne i dobre jakosciowo gleby,
a takze z wielu gospodarczych i ekonomicznych powodow, takich jak: dobre mozliwosci
inwestycyjne oraz szybki rozwdj badanego regionu oraz duze zainteresowanie prowadze-
niem dziatalno$ci rolniczej. Wplyw na ceny gruntéw nie tylko rolnych maja tu dobre wa-
runki rozwojowe i inwestycyjne. Jest to jedno z bogatszych i bardzo dobrze zagospoda-
rowanych wojewodztw w Polsce dajacych szansg na rozwoj wielu inwestycji. Widoczny
jest tutaj duzy wptyw UE, ktora daje szans¢ na rozwdj rolnictwa i podnoszenie standar-
déw gospodarstw indywidualnych, co spowodowalo wielkie ozywienie w rolnictwie
1 wzrost zainteresowania wsérod osob prywatnych ze wzgledu na unijne doplaty. Wzrost
cen gruntdow rolnych jest statym procesem widocznym we wszystkich grupach jakosci
gleb. Sytuacja przed 2004 r. byta bardziej ustabilizowana, a dynamika zmian nie byta tak
duza jak po 1 maja 2004 r. Ziemia byta zawsze §wietnym sposobem na lokowanie kapita-
Tu i inwestowanie w dziatalno$¢ nie tylko rolnicza.

Wojewddztwo matopolskie charakteryzuje si¢ statym wzrostem cen gruntéw rolnych
w porownaniu z reszta Polski.
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EFFECT OF POLISH ACCESSION TO THE EUROPEAN UNION ON THE PRICE
GROWTH TREND FOR PRIVATE AGRICULTURAL LAND IN THE PROVINCE
OF MALOPOLSKA

Abstract. This article analyses the changes in agricultural land prices in the province of
Malopolska before and after Polish accession to the European Union. It shows how the
changing prices of private agricultural land and the growth in transaction prices reflect
the financial support that the Polish agriculture has received from the European
Community. Price data for private agricultural land (depending on soil quality)
in Malopolska is compared to the average prices in Poland. The analysis shows that the
market in Malopolska has maintained a steady growth trend in prices, which stands
in contrast to the situation in other Polish regions where the agricultural land prices fell
or remained at similar levels following EU integration or increased, depending on the
natural and economic conditions of the region.

Key words: agricultural land, the European Union, province of Malopolska, prices

Zaakceptowano do druku — Accepted for print: 12.06.2012

Administratio Locorum 11(4) 2012






Y&\)M PO{O
S 2%
< P

&y e
Q c
VJACTA Z Acta Sci. Pol., Administratio Locorum 11(4) 2012, 17-27

PRZEMIANY STRUKTURY PRZESTRZENNEJ OBSZARU
DOBREGO MIASTA

Iwona Cieslak, Monika Rogolska

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Artykul dotyczy tematyki przemian struktury krajobrazow kulturowych.
Analizujac historyczne dokumenty kartograficzne i literaturg zrodtowa, autorzy przesle-
dzili zapotrzebowanie na r6zna funkcyjnie przestrzen i idace za tym zmiany krajobrazu
miasta. Struktury funkcjonalna i fizjonomiczna przestrzeni zurbanizowanej sa szczegol-
nie silnie ze soba powiazane, a czgsto sa traktowane jako oddzielne przedmioty dziatan
planistow i urbanistow. Artykul jest podsumowaniem takiego podej$cia w dziataniach
ostatecznie wplywajacych na ksztaltowanie przestrzeni naszych miast. Badania prze-
prowadzono na przyktadzie Dobrego Miasta potozonego w wojewoddztwie warminsko-
-mazurskim.

Stowa kluczowe: przestrzen zurbanizowana, struktura przestrzenna, struktura
funkcjonalna, krajobraz kulturowy

WPROWADZENIE

Podstawowym pojeciem zwigzanym z rozwojem przestrzennym jest jednostka osad-
nicza. Wedtug definicji jest to wyodrgbnione przestrzennie $rodowisko pobytu statego
ludnosci, ktore charakteryzuje si¢ zorganizowana oraz zagospodarowana przestrzennie
struktura, odpowiednia do potrzeb wyszczegdlnionego krggu spoteczenstwa [Chmielew-
ski 2004]. Najwyzej rozwinigta jednostka osadnicza jest miasto, ktore wyrdznia z pozo-
statych jednostek stopien skomplikowania struktury przestrzennej. Istnieja cztery gtow-
ne sktadowe tej struktury: struktura prawna, funkcjonalna, spoteczna oraz fizjonomiczna
miasta. Struktura prawna przejawia si¢ w sposobie zarzadzania i w statusie administracyj-
nym. Lokalna spolecznos¢ ustanawia wspolnotg samorzadowa, ktora wyznacza wladze
samorzadowe. Struktura funkcjonalna okreslana jest poprzez wystgpowanie stref o roz-
norakim przeznaczeniu oraz o réznym charakterze zagospodarowania. W ich sktad wcho-
dza m.in. strefy: mieszkaniowa, produkcyjna, ustugowa, magazynowa i rekreacyjna.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Iwona Cieslak, Katedra Katastru i Zarza-
dzania Przestrzenia, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Prawochenskiego 15,
Olsztyn, e-mail: isidor@uwm.edu.pl
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Strukturg spoteczna tworzy natomiast demograficzny podzial spoteczno$ci lokalnej na
grupy: zawodowe, wickowe itp. Czwarta sktadowa struktury przestrzennej miasta jest
struktura fizjonomiczna, ktora ,,tworzy przestrzenny obraz miasta odczytywany dzigki
wyrdzniajacym sig¢ rejonom, krawgdziom, przejsciom, weztom, dominantom” [Podstawy
projektowania... 2010].

Szczegoblnie silny zwiazek zachodzi migdzy struktura funkcjonalng a fizjonomiczna
miasta. Okreslone zagospodarowanie przestrzeni wynikajace z funkcji, ktora ma ona pel-
ni¢, wptywa bezposrednio na wyraz estetyczny miasta. Wyznaczenie w przestrzeni strefy
funkcyjnej przewidzianej np. pod budownictwo wielorodzinne powoduje wprowadzenie
do tej przestrzeni wysokich obiektow czgsto bez wyraznych dominant. Podobnie funkcja
przemystowa ,,potrzebuje” obiektow wieloprzestrzennych, ktére w strukturze fizjonomicz-
nej wywoluja bardzo konkretny efekt. Pogodzenie tych dwoch aspektow przestrzennych,
a wigc funkcji z wyrazem estetycznym, jest zadaniem planistow, urbanistow i architek-
tow. Ich dziatalnos¢ jest rozumiana, jako ,,dziedzina twdrczosci”, ktdrej celem jest ,,two-
rzenie uktadow przestrzennych o cechach okreslonych powodujacych powstawanie za-
mierzonej sekwencji wrazen”, ktére nazywamy kompozycja urbanistyczna [Wejchert
1984]. Pojgcie ukladow przestrzennych obejmuje wszystkie zespoty urbanistyczne, po-
czawszy od najmniejszych grup domoéw, ich zespotéw przez centra spoteczne, ogromne
zatozenia o$rodkoéw miejskich do zatozen przemystowych, a takze terenéw sportowych
i wypoczynkowych. Tworzenie kompozycji urbanistycznych oraz ich przeksztatcanie jest
podstawowym dziataniem ksztaltowania krajobrazu kulturowego. Krajobraz jest fizjono-
mig przestrzeni. Pojgcie krajobrazu definiowane jest czgsto jako przestrzen wokot ludzi,
ktorej postaci nie mozna jednoznacznie rownowazy¢ z forma artystyczna, dlatego ze jest
on réwniez postrzegany jako ztozony system, na ktory sktada si¢ wg Krolikowskiego
[2006] ,,bogata materialna i duchowa substancja przesztosci, wspotczesnosci i przyszto-
$ci — intuicja, nadzieja”. Krajobraz podlega ciagtym przemianom. Zmiany te, oprocz prze-
ksztatcen fizycznych, obejmuja proces percepcji krajobrazu i jego warto$ciowania. Jest
to wynik zmian oczekiwan i potrzeb spotecznych, takze w zakresie estetycznym i funk-
cjonalnym przestrzeni. W zwiazku z tym krajobraz postrzegany jest czgsto jako ztozona
struktura przestrzenna, ktdra jest rezultatem aktywnosci cztowieka wynikajacej z jego kre-
atywnosci, zaczynajac od przemyslen, idei oraz koncepcji, po ingerencj¢ w srodowisko
przyrodnicze. Z drugiej strony za$ ta struktura jest rezultatem intensywnego rozwoju
elementoéw $srodowiska przyrodniczego [Degorski 2009].

POCZATKI KSZTALTOWANIA PRZESTRZENI DOBREGO MIASTA

Dobre Miasto jest miejscowo$cia zajmujaca okoto 486 ha. W wigkszosci sa to tere-
ny pagoérkowate, usytuowane na obszarze rynny pojeziernej, posréd watdow moreno-
wych. Wokoét miasta wystepuja zwarte kompleksy lesne, natomiast przez miasto przepty-
wa rzeka Lyna [Lokalny Program Rewitalizacji... 2011]. Uwarunkowania przyrodnicze sa
jednym z najwazniejszych elementow determinujacych jakos¢ krajobrazowa i strukturg
funkcjonalng miasta.

Acta Sci. Pol.
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Lokacja miast na ziemiach warminskich sigga czasow akcji osadniczej przeprowadzo-
nej w XIII w. Miata ona doprowadzi¢ do realnego panowania Pruséw w tej czesci Euro-
py, gdyz odsetek ludno$ci pruskiej na tych terenach wynosit dwczesnie zaledwie 7,2%
catej spotecznosci. Kolonistami byli chtopi niemieccy pochodzacy z rejonow Lubeki,
Monarchii Brandenburskiej oraz ze Slaska. Ostatecznie lokacja doprowadzita do znaczne-
go przyrostu ludnosci pruskiej na Warmii. Dobre Miasto miato by¢ ,,opoka” dla nowo
tworzonych wsi i sprowadzanych osadnikow [Kielbik 2007]. W dokumencie okreslajacym
chetminski przywilej lokacyjny dla Dobrego Miasta zamieszczono informacj¢ o wielkosci
przyznanego do zagospodarowania obszaru. Stan poczatkowy terytorium Dobrego Mia-
sta wynosit okoto 110 tanéw (miara powierzchni — 1 tan chetminski = 30 morgéw =
17,955 ha), z czego okoto 70 tanow bylo obciazone optatami. Z przytoczonych danych
wynika, ze tereny zabudowy miejskiej, wraz z przynalezna do nich powierzchnia terendw
rolnych, lesnych i nieuzytkowych, byly wigksze od dzisiejszej powierzchni miasta w jego
granicach administracyjnych.

teren miasta
area of the city

do podzialu miedzy mieszkancow do wspoélnego zagospodarowania
distributed among the residents under joint development
[ l |
obszar wolny od oplat obszar obcigzony optatami obszar wolny od oplat
area free of fees free-charging areas | | area free of fees

— 6 lanow dla Kosciota
6 fields for the church

obszar obcigzony optatami
free-charging areas

obszary czynszowe
rent areas ]

— 2 lany pod zabudowe
mieszkaniowg
2 fields for the housing
development

1 ) obszary dziesiecinowe

— g czesci pozostalego ] areas of tithing
terenu dla soltysa
1o of the remaining
land for the village
administrator

Rys. 1.Podziat obszaru miejskiego wynikajacy z lokacji na prawie przywileju chelminskim
Fig. 1. Breakdown of the existing urban area under the privilege of Chelmno

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie Kietbik [2007]
Source: Own study based on Kietbik [2007]
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Poczatkowa organizacja przestrzenna i administracyjna miasta byta zalezna w zasa-
dzie od trzech podmiotéw, a mianowicie: lokatora, bedacego inicjatorem lokacji; sottysa,
petniacego funkcje wykonawcza wszelakich decyzji podejmowanych przez lokatora oraz
mieszczan, ktorzy realnie ksztaltowali zycie spoteczne, a wige 1 przestrzen miasta. To wia-
$nie mieszczanie zaktadali cechy i wdrazali w zycie zasady wspotzycia mieszkancow oraz
zasady korzystania z nadanych im gruntow, tworzac tym samym pierwsza strukturg prze-
strzenna miasta [Szorc 1990]. Na rysunku 1 przedstawiono zasady podziatu terenéw
w miescie na mocy przywileju chetminskiego. Obszar podzielony zostat na tereny obcig-
zone optatami — byly to pola uprawne, dla ktorych istniat okres wolnizny w pierwszym
okresie uzytkowania, a takze zwolnione od optat, do ktorych zaliczano taki, lasy, nieuzyt-
ki oraz pola uprawne przeznaczone na okreslone cele [Kietbik 2007].

KSZTALTOWANIE STRUKTURY PRZESTRZENNEJ MIASTA W OKRESIE
SREDNIOWIECZA

Rozwoj $redniowiecznych form osadniczych oraz funkcyjny podzial przestrzeni do-
prowadzit do uksztattowania wyraznej struktury przestrzennej Dobrego Miasta. Poczat-
kowo miasto usytuowane bylo na terenach nieuzytkéw otoczonych rzeka. Po akcie loka-
cji owe tereny zostaly czesciowo zagospodarowane. Ich strukture przestrzennag
przedstawiono na rysunku 2 i rysunku 3. Obszar przestrzeni miejskiej byl wyznaczony
trzema bramami wjazdowymi, ktore potaczono umocnieniami obronnymi. Stanowity one
wyrazne przejscia z obszaru o zabudowie mieszkalno-ustugowej do strefy gospodarczej,

Rys. 2. Uktad przestrzennej struktury miasta w okresie $redniowiecza: / — Brama Gtogowska,
2 — Brama Ornecka, 3 — Brama Jezioranska, 4 — Bociania Baszta, 5 — Kolegiata, 6 — Ratusz

Fig. 2. The spatial structure of cities in the Middle Ages: / — The Glotowska Gate, 2 — The
Ornecka Gate, 3 — The Jezioranska Gate, 4 — Stork's Tower, 5 — Collegiate, 6 — Town Hall

Zrédlo: Opracowanie wiasne
Source: Own research
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Rys. 3. Udziat procentowy poszczegdlnych terenow funkcjonalnych Dobrego Miasta w okresie
$redniowiecza

Fig. 3. The percentage of each functional area of Dobre Miasto in the Middle Ages research

Zrodto: Opracowanie wlasne

Source: Own research

ktora tworzyly grunty orne i uzytki zielone potozone poza murami miasta. Od bram wio-
dly trzy gtowne drogi, ktore taczyly si¢ ze soba w centrum miasta. W ten sposob two-
rzyly z pozostatymi ulicami ortogonalna sie¢ komunikacyjna. Centralng czg$¢ miasta wy-
znaczal rynek. Zlokalizowano na nim obiekty handlowo-ustugowe, a wokot niego zwarta
zabudowe mieszkaniowa z drugorzednymi waskimi uliczkami. Cata zabudowa okreslona
byta na planie geometrycznym. Jednak z czasem brak miejsca wewnatrz miejskich murow
spowodowal rozprzestrzenianie si¢ zabudowy poza jego obszar. Poczatkowo lokalizowa-
no tam budynki szpitalne, cmentarze i kaplice. Stawiano tam réwniez obejscia dla zwie-
rzat oraz budynki gospodarcze (m.in. spichlerze). Z czasem w tych miejscach budowano
tez budynki mieszkalne dla biedniejszej ludnosci.

Na terenie miasta wyr6zni¢ mozna byto sze$¢ dominant: trzy bramy miejskie, Bocia-
nia Basztg, ratusz oraz gotycki zespot kolegialny (rys. 2) Wszystkie wazne obiekty sta-
wiane byly wewnatrz muréw, co moze $§wiadczy¢ o dobrze prowadzonej polityce obron-
nej miasta [Kietbik 2007].

Struktura przestrzenna Dobrego Miasta w czasach $redniowiecza zdeterminowana
byta rolnicza dziatalnoécia mieszkancow. Uzytki rolne obejmowaty, oprocz gruntow or-
nych, taki i pastwiska. Tereny te usytuowane byly poza murami miejskimi i stanowily
obszar okoto 80 ha. Tereny zabudowy lokowane byly poczatkowo tylko wewnatrz mu-
réw 1 obejmowaly ok. 6 ha, z czego prawie 50% przypadato na zabudowg mieszkaniowa.
Pozostaty obszar miejski zajmowata zabudowa przemystowa, ustugowa i handlowa, ktorej
powierzchnia wynosita 20% ogohu. Z kolei strefa gruntow lesnych, zadrzewien oraz za-
krzewien stanowita 30%.
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KSZTALTOWANIE STRUKTURY PRZESTRZENNEJ MIASTA DO ROKU 1945

Wraz z osiedlaniem si¢ coraz wigkszej liczby mieszkancow granice miasta si¢ przesuwa-
ly. Do 1945 r. obszar miasta obejmowat okoto 284 ha. Forma i kompozycja przestrzeni miej-
skiej rowniez podlegata duzym przemianom. Doszto do widocznego podziatu terytorium
miasta na mniejsze fragmenty podporzadkowane konkretnym funkcjom przestrzennym.
Nowa strukture¢ miasta przedstawiono na rysunku 4. Rynek nadal znajdowat si¢ w central-
nej czg$ci miasta, a jego dominujacym elementem byt ratusz miejski. Okalaty go zwarte ka-
mienice o funkcji mieszkalno-ustugowej. Wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa, ktora naj-
czesdciej wystgpowata w centralnej czg$ci miasta, pelnita najczeéciej funkcje ushugowa
i handlowa. Byt to wynik zjawiska laczenia miejsca pracy z miejscem zamieszkania. Lokale
uzytkowe znajdowaly si¢ na najnizszych kondygnacjach budynkow. We wschodniej czgsci
miasta utworzono osiedle wojskowe z charakterystyczna zabudowa jednorodzinna. Byto
ono potozone na wzgdrzu otoczonym gruntami ornymi, a takze takami i pastwiskami, two-
rzyto wyrazny klaster architektoniczny i spoteczny. Zabudowa przemystowa (fabryki, hale,
warsztaty rzemieslnicze itp.) skupiata sig¢ przede wszystkim wzdtuz dzisiejszej ulicy Fabrycz-
nej, a takze na obszarze, na ktéorym obecnie znajduje si¢ stadion miejski.
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Rys. 4. Uktad przestrzennej struktury miasta wyksztatlcony do 1945 r.: I — Kolegiata, 2 — Bo-
ciana Baszta, 3 — kosciot ewangelicki, 4 — mtyn parowy, 5 — wieza ci$nien, 6 — park
miejski, 7 — punkt widokowy

Fig. 4. Spatial layout of the city structure formed until 1945: 7 — Collegiate, 2 — Stork's Tower,
3 — The Evangelical Church, 4 — steam mill, 5 — water tower, 6 — urban park, 7 — viewpoint

Zrédlo: Opracowanie wiasne

Source: Own research

Zmienila si¢ takze sie¢ drog miejskich. Te, ktore juz istniaty, przebudowano, posze-
rzono i wydluzono. Dla nowo zagospodarowanych terenéw wybudowano natomiast ko-
lejne ulice. Nalezy rowniez zwroci¢ uwagg na przestrzen publiczna, ktora nabierata coraz
wigkszego znaczenia. W przestrzeni miasta powstawaly ogrody, parki oraz obiekty uzy-
tecznosci publicznej, takie jak kino czy kawiarnie.
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Przemiany struktury przestrzennej obszaru Dobrego Miasta

Biorac pod uwagg istotne przemiany strukturalne miasta, nalezy pamigtaé, ze pocia-
galy one za sobg zmiany krajobrazowe, ktore jednak byly powiazane z uzytkowym cha-
rakterem przestrzeni, a nie ze $§wiadomym jej ksztaltowaniem. W okresie tym w miescie
mozna byto dostrzec jedynie siedem wyraznych dominant krajobrazowych. Kolegiata
oraz Bociania Baszta nadal byly najbardziej rozpoznawalnymi obiektami Dobrego Miasta.
Jednym z pigkniejszych obiektow stat si¢ neoromanski kosciot ewangelicki, z goérujaca nad
miastem wieza, wybudowany na rzucie prostokata w latach 1830—-1834. Wyr6zniajacymi si¢
obiektami przemystowo-ustugowych byly: 32-metrowa wieza cisnien (z czasem wpisana do
rejestru zabytkéw) oraz mtyn parowy zlokalizowany w miejscu dzisiejszego stadionu miej-
skiego. Na ogdlny wyraz estetyczny miasta mial wptyw rowniez park miejski oraz punkt
widokowy usytuowany na wzgorzu od wschodniej strony miasta.
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Rys. 5. Udziat procentowy poszczegdlnych struktur przestrzennych Dobrego Miasta w 1945 r.
Fig. 5. The percentage of specific spatial structures of Dobre Miasto in 1945

Zrodlo: Opracowanie wiasne
Source: Own research

Mimo duzych zmian, zardwno struktury przestrzeni, jak i wielko$ci miasta, najwigkszy
odsetek terenow funkcjonalnych miasta stanowity nadal uzytki rolne. Jak wynika z ry-
sunku 5, ich obszar wynosit 34% (ponad 95 ha) ogdlnej powierzchni Dobrego Miasta.
Najmniejszy obszar zajmowaly natomiast grunty lesne wraz z zadrzewieniami i zakrzewie-
niami. Ich powierzchnia nie przekraczata 50 hektaréw. Wystgpowatly one gtéwnie przy
granicach miasta, a takze w poblizu koryta Lyny. Ggste lasy, otaczajace miasto od stro-
ny potudniowo-wschodniej, nalezalty do gminy Dobre Miasto, lecz nie wchodzity w za-
kres granic administracyjnych samego miasta. Wraz ze wzrostem powierzchniowym ob-
szaru zabudowy mieszkaniowej, ktora wynosita ponad 73 ha, stanowiac 26% ogolnej
powierzchni miasta, wzrosta powierzchnia zabudowy przemystowe;j, ustugowej i handlo-
wej, do 23% ogolu, czyli do ok. 67 ha (rys. 5) [Kielbik 2007].
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KSZTALTOWANIE STRUKTURY PRZESTRZENNEJ MIASTA DO ROKU 2010

Po II wojnie $wiatowej struktura Dobrego Miasta dalej si¢ zmieniata, czego konse-
kwencja byto przesunigcie granic miasta (rys. 6). Tereny jednorodzinnej zabudowy
mieszkaniowej zaczgly powigksza¢ swoj zasigg, prowadzac do rozbudowy osiedla zwane-
go Przysiotkiem Gornym, a takze do budowy nowego osiedla, zwanego Przysiotkiem
Dolnym. Obszar wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej rozprzestrzenial si¢ w czgsci
centralnej i zachodniej. Przewaznie byly to czterokondygnacyjne bloki mieszkalne oraz
dwu- badz trojkondygnacyjne kamienice czynszowe. Zabudowe ustugowa i handlowa
skupiono przede wszystkim wzdhuz ulic: Orfa Bialego, Zwycigstwa, Olsztynskiej, War-
szawskiej, Grunwaldzkiej oraz Luzyckiej. Z kolei zabudowa przemystowa poszerzata swo-
je tereny wzdtuz ulicy Fabrycznej, a takze Jezioranskiej. W czg$ci centralnej miasta,
w miejscu bytego rynku, wybudowano rondo, wokot ktoérego usytuowano bloki miesz-
kalne (dominujace funkcjonalnie i krajobrazowo) oraz czg$ciowo zabudowe handlowo-
-ushlugowa. Uktad ulic juz istniejacych nie zmienit si¢ znacznie. Nowo powstalych drog
w 2010 r. bylo 45, a ich taczna dugo$¢ wyniosta okoto 36 km.
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Rys. 6. Uktad przestrzennej struktury miasta w 2010 r. Dominanty: / — Kolegiata, 2 — Bociana
Baszta, 3 — Biblioteka, 4 — stadion miejski, 5 — wieza ci$nien, 6 — park miejski,
7 — punkt widokowy, 8§ — Elewatory, 9 — Warfama, /0 — Jutrzenka

Fig. 6. Spatial layout of the city structure in 2010. Dominanty: / — Collegiate, 2 — Stork's To-
wer, 3 — library, 4 — municipal stadium, 5 — water tower, 6 — urban park, 7 — viewpoint,
8 — elevator, 9 — Warfama, /0 — Jutrzenka

Zrodlo: Opracowanie wlasne
Source: Own research
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Wisrod najbardziej wyrdzniajacych si¢ miejsc i obiektow wymieni¢ nalezy: kolegiatg,
Bocianig Baszte, gminng bibliotekg publiczna, stadion miejski, wiezg ci$nien, park miej-
ski, punkt widokowy na wzgoérzu we wschodniej czgs$ci miasta, z ktorego mozna podzi-
wia¢ panoramg Dobrego Miasta. Na duza uwagg zastuguja trzy duze obiekty przemysto-
we majace ogromny wplyw na rozwdj gospodarczy miasta, a mianowicie: fabryka maszyn
rolniczych POL-MOT Warfama S.A., fabryka stodyczy Jutrzenka oraz elewator zbozowy
Rolimpex-Dobre Miasto.

W roku 2010 powierzchnia miasta wyniosta 486 ha. Analizujac rysunek 7, mozna za-
uwazy¢, ze nadal przewazaly uzytki rolne, ktére stanowity 37% powierzchni Dobrego
Miasta. Zmienita si¢ jedynie ich struktura. Z granic miasta wyeliminowano grunty orne,
a istniejace taki i pastwiska utworzyly uktad terenéw zielonych. Najmniejszy odsetek w
strukturze przestrzennej miasta stanowia natomiast grunty lesne, zadrzewienia i zakrze-
wienia (8%).
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Rys. 7. Udzial procentowy poszczeg6lnych struktur przestrzennych Dobrego Miasta w 2010 r.
Fig. 7. The percentage of specific spatial structures of Dobre Miasto in 2010

Zrédlo: Opracowanie wiasne

Source: Own research

Zabudowa mieszkaniowa zajmuje obszar o powierzchni okoto 139 ha, z tego 52% sta-
nowi zabudowa jednorodzinna. Nieco mniejszy odsetek stanowi obszar zabudowy prze-
mystowej, ustugowej i handlowej. Tereny te zajmuja 125 ha, czyli 26% ogdlnej po-
wierzchni miasta [Kietbik 2007].

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Analizujac rozw0j struktury przestrzennej Dobrego Miasta, mozna stwierdzi¢, ze jej
przemiany sa charakterystyczne i typowe dla wielu nieduzych miast Warmii. Przede
wszystkim po II wojnie §wiatowej nastapit w nich silny, cho¢ nie zawsze dobrze zaplano-
wany, proces urbanizacji. Przyrost powierzchni miasta, w tym okresie wynosil 42%
w ciagu zaledwie 65 lat (rys. 8).
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Rys.8. Przestrzenny rozwdj Dobrego Miasta do 2010 r.

Fig. 8. The spatial development of Dobre Miasto until 2010
Zrédlo: Opracowanie wiasne

Source: Own research

Tak nasilony rozwdj przestrzenny nie przyniost jednak wyraznych zmian struktury
funkcjonalnej miasta. Oznacza to, Ze obszary o okreslonym sposobie uzytkowania zwick-
szaly jedynie swoja powierzchnig, nie wptywajac znaczaco na procentowy udziat tych
terenow w strukturze przestrzennej miasta. Warto zauwazy¢, ze w wigkszosci dobrze roz-
wijajacych si¢ miast funkcja mieszkaniowa zostaje w duzej mierze wyparta z centralnej
czgsci miasta, a tereny rolne zajmujq zaledwie kilka procent. Sa to wazne wyznaczniki
rozwoju struktury gospodarczej i spotecznej, ale rowniez przemian fizjonomii miasta.

W Dobrym Miescie taka tendencja nie jest jednak widoczna.

Niepokojaca wydaje si¢ rowniez utrata pierwotnego charakteru krajobrazu czgsci cen-
tralnej miasta. Z tak duzym przyrostem przestrzennym miasta nie wiazato si¢ pojawienie
wielu obiektéw charakterystycznych. Architektura nowo powstatych dominant prze-
strzennych zdeterminowana jest ich funkcja uzytkowa, ktora rzadko wspotgra z walorami

estetycznymi tych obiektow.

Typowy model ksztattowania struktur funkcjonalnych i fizjonomicznych miasteczek,
panujacy od zakonczenia II wojny $wiatowej, niszczyt ich kulturowe dziedzictwo, ktore
w wielu przypadkach probuje si¢ obecnie odtworzy¢, aby przywrdci¢ zgubiony genius
loci. Jednak zaroéwno $rodki, jak i zakres dziatan czgsto okazuja sie niewystarczajace
i obciazone wieloma barierami spotecznymi, a takze prawnymi. Powoduje to, ze przy-
wrocenie tadu przestrzennego w tych miasteczkach moze sta¢ si¢ procesem bardzo

zmudnym.
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TRANSFORMATIONS OF THE SPATIAL STRUCTURE OF THE AREA OF DOBRE
MIASTO

Abstract. This paper deals with the structure transformation of cultural landscapes.
The authors trace the demand for functionally different spaces and changes in the urban
landscape using cartographic analysis of historical documents and literature sources.
The functional and physiognomic structures of an urbanized area are particularly closely
linked, but often treated as separate items of activities of planners and urban planners.
This article is a summary of such approach including actions which have an ultimate
effect on forming spaces in our cities. The study was carried out in Dobre Miasto,
a city situated in the province of Warmia and Mazury.

Key words: urbanized area, spatial structure, functional structure, cultural landscape
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WPLYW ROZWOJU AGLOMERACJI MIEJSKICH NA ZMIANY
W SRODOWISKU NATURALNYM W KONTEKSCIE ZMIAN
ZACHODZACYCH NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

NA PRZYKY.ADZIE RZESZOWSKIEGO OBSZARU
METROPOLITALNEGO

Janusz Dabrowski!-2, Piotr Parzych?, Jarostaw Bydlosz?

I Panstwowa Wyzsza Szkota Techniczno-Ekonomiczna w Jarostawiu
2 AGH — Akademia Goérniczo-Hutnicza w Krakowie

Streszczenie. Obszary metropolitalne stanowia bardzo zlozone i ciekawe zjawisko
wspolczesnego $wiata. Ich rozwoj jest czesto sita napgdowa catych regiondw, a nierzad-
ko catego kraju. Koncentracji czynnika ludzkiego towarzyszy koncentracja biznesu i ka-
pitatu. Po przekroczeniu pewnej granicy obszarowej, indywidualnej dla kazdej aglomera-
cji miejskiej, korzys$ci zwiazane ze skupiskiem duzej populacji ludzkiej maleja,
a pojawiaja si¢ coraz wigksze problemy. Analizujac do$wiadczenia innych krajow, nale-
zaloby zdefiniowac dla kazdej aglomeracji miejskiej optymalne granice rozwojowe. Pro-
blematyka aglomeracji miejskich z uwagi na silne przetozenie na zrownowazony rozwoj
powinna by¢ szczegodlnie wnikliwie i doktadnie monitorowana. Podstawowym proble-
mem jest jednak dobor odpowiedniej i optymalnej metody badawczej. Autorzy stoja na
stanowisku, ze jednym ze zrdédet informacji do podejmowania odpowiednich decyzji
moze by¢ analiza rynku nieruchomosci. Dane uzyskane ta droga wydaja si¢ wiarygodne
i obarczone stosunkowo nieduzym bledem. W pracy na przyktadzie Rzeszowskiego Ob-
szaru Metropolitalnego (ROM), pokazano metodyke wyznaczania granic obszarowych
aglomeracji, gtownie na podstawie analizy rynku nieruchomosci rolnych na obszarach
metropolitalnych i poza ich granicami, a takze analizy rynku nieruchomos$ci mieszkal-
nych i komercyjnych. Niekorzystne zmiany w $rodowisku naturalnym mozna réwniez
oszacowac analizujac poszczegélne atrybuty i komponenty rynku nieruchomosci.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomosci, zrownowazony rozwoj, Rzeszowski Obszar
Metropolitalny (ROM).
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WPROWADZENIE

Stappen [2006] uwazal, ze ograniczenie konsumpcji i konieczno$¢ uwzglednienia po-
trzeb przysztych pokolen to podstawowa zasada ekosystemu i fundament zrownowazo-
nego rozwoju. Istota zagadnienia jest harmonia migdzy: spoleczenstwem, srodowiskiem
i ekonomia. Teza, ze kazdy z elementéw, przyjmujac ekstremalne wartosci jest w stanie
zaburzy¢ pozostate sktadniki, jest oczywista i nie wymaga specjalnych dowodow. Wyda-
je sig, ze to wlasnie ekonomia w skali globalnej catkowicie zdominowata wszelkie dziedzi-
ny zycia spoteczno-gospodarczego i nawet takie dziedziny jak ochrona $rodowiska, stuz-
ba zdrowia i szkolnictwo sa silnie od niej zalezne. W XXI w. szczegdlnie wazne jest, aby
z wiedza na temat Srodowiska i koniecznosci jego ochrony dociera¢ do spoteczenstwa
i decydentow. Wydaje sig, ze spoteczenstwa demokratyczne sa przekonane o potrzebie
dbania o $rodowisko. Jednak w natloku informacji czgsto ze soba sprzecznych, jednost-
ka ma duze problemy w uszeregowaniu skali potrzeb i wytypowaniu kolejnosci ich reali-
zacji w kontek$cie przewaznie ograniczonych mozliwosci finansowych. Przy nadmiarze
informacji, zwanym czgsto ,,szumem informacyjnym”, tatwo o populizm i manipulacje.
Bardzo przemawiajacym przyktadem jest kwestia emisji CO,. Kraje UE poprzez regulacje
prawne staraja si¢ ograniczy¢ emisj¢ gazoéw, co w praktyce skutkuje ograniczeniem bu-
dowy elektrowni weglowych. Zdaniem profesora Malteckiego [2009], gdyby Polska prze-
znaczyta wszystkie dochody na budowg elektrowni, to i tak nie uniknie kryzysu energe-
tycznego. W tym samym czasie Rosja wybuduje cztery elektrownie po swojej zachodniej
granicy. Scenariusz wydarzen za kilka (kilkanascie) lat prawdopodobnie bedzie nastgpu-
jacy: polski wegiel zostanie sprzedany do Rosji, gdzie zostanie zamieniony na energi¢
elektryczna i sprzedany z zyskiem do krajow UE. Prawdopodobnie w tym czasie kopalnie
wegla beda wykupione przez koncerny rosyjskie. Efekt ekologiczny w skali globalnej be-
dzie znikomy, natomiast straty w gospodarce ogromne.

Od ponad dwudziestu lat wiele koncernow przenosi swoja produkcje do Chin, gdzie
zapotrzebowanie na energi¢ ro$nie w niespotykanym dotad tempie. Obecnie Chiny sa
w trakcie budowy wielu elektrowni weglowych 1 oddaja do uzytku rocznie ponad pigé-
dziesiat takich obiektow. Efekt ochrony srodowiska w skali globalnej bedzie per saldo
ujemny, a dzialania podjgte w ramach UE przyniosa spadek produkcji i w konsekwencji —
utrate znaczenia gospodarczego, a w przysztosci — uzaleznienie od nowych mocarstw go-
spodarczych. Przedstawiony przyktad zawiera zestawienie dzialan pozornych z ich skut-
kami i pokazuje pojedyncze zjawisko w skali globalne;.

Innym bardzo waznym problemem o wymiarze globalnym jest zjawisko obszaréw me-
tropolitalnych. Podobnie jak w sprawach energii obserwujemy okreslone dziatania i prze-
widujemy Scisle okreslone skutki, tak w tematyce obszarow metropolitalnych probujemy
na bazie doswiadczen wielu panstw przewidzie¢ 1 ewentualnie podja¢ dziatania majace na
celu przeciwdziatanie ewentualnym zagrozeniom, do ktoérych zaliczamy nadmierne skupi-
sko ludzi na stosunkowo matej powierzchni. Problemy wystgpujace w nadmiernych sku-
piskach ludzkich znane s3 od wielu lat. Duza liczba odpadéw, zanieczyszczenie powie-
trza, wody i gruntéw, a takze wiele innych zagrozen.
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Celem badan jest przede wszystkim okreslenie optymalnych rozmiaréw aglomeracji miej-
skich. Badania i monitoring $srodowiska w klasycznym podejsciu w celu okreélenia optymal-
nych granic aglomeracji bytyby kosztowne i czasochtonne. Zgodnie z dyrekty-
wa Unii Europejskiej [Dyrektywa 2007/2/WE... 2007], powinnismy dazy¢ do wyboru metody
badawczej, ktora bytaby optymalna pod wzgledem relacji kosztow i uzyskanych informacji.

Autorzy artykuhlu proponuja, aby do procesu pozyskiwania danych na temat ochro-
ny Srodowiska wykorzysta¢ dane uzyskane z analizy rynku przeprowadzone do szaco-
wania rynkowej wartosci nieruchomosci. Sg one stosunkowo fatwe do uzyskania i o wie-
le mniej kosztowne niz bezposrednie badania empiryczne. W wielu przypadkach rynek
nieruchomosci reaguje znacznie szybciej niz faktyczne zmiany w srodowisku naturalnym,
wyprzedzajac zmiany w ekosystemie.

ZMIANY NA RYNKU NIERUCHOMOSCI W RZESZOWSKIM OBSZARZE
METROPOLITALNYM

Metropolie to przede wszystkim koncentracja kapitatu i zasoboéw ludzkich. W wiel-
kich skupiskach zazwyczaj wystgpuje duza tatwo$¢ w pozyskaniu taniej i wykwalifikowa-
nej sily roboczej, co korzystnie wptywa na rozwdj gospodarczy miasta i regionu. Duze
skupiska ludzkie to réwniez duze rynki zbytu towaréw i ustug. W idei wspierania rozwo-
ju aglomeracji miejskich obserwuje si¢ bardzo silne zjawisko synergii, wladzy i biznesu
[Kamerschen 1 in. 1991, Dabrowski 2010]. W praktyce w wigkszosci krajow istnieja dwie
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predkosci rozwojowe [Materiaty NBP. 2009]. Jedna dla aglomeracji miejskich i druga dla
pozostatej czgsci kraju. Z punktu widzenia zrownowazonego rozwoju, a szczegolnie
ochrony $rodowiska, aglomeracje po przekroczeniu pewnej wielkosci staja si¢ niebez-
pieczne dla samego czlowicka ijego naturalnego Srodowiska. Zestawienie cen grunto-
wych dla Podkarpacia w rozbiciu na ceny nieruchomosci rolnych sprzedanych przez
Agencj¢ Nieruchomos$ci Rolnych w roku 2008 i 2009, w okresie boomu na rynku nieru-
chomosci, dostarcza bardzo wielu interesujacych informacji.

Silny wzrost cen gruntow rolnych w Rzeszowie w stosunku do pozostatego obszaru
wojewodztwa pokazuje, ze inwestorzy wysoko oceniaja korzysci ptynace z lokalizacji biz-
nesu w tym miescie. Nalezy stwierdzi¢, ze bezrobocie w Rzeszowie jest szesciokrotnie
mniejsze niz w Bieszczadach i kilkakrotnie mniejsze niz w pozostatych regionach woje-
wodztwa, co wywotuje silny bodziec. W okresie, w ktorym analizowano ceny nierucho-
mosci, nie odnotowano znaczacego wzrostu dochodéw z produkcji rolnej. Wsroéd wielu
rolnikoéw panuje przekonanie, ze to doplaty unijne stanowia dla nich gtéwne Zrédto do-
chodéw. Dochodowos¢ produkeji rolnej jest na stosunkowo niskim poziomie. Minimalny
wzrost cen nieruchomosci rolnych dla Podkarpacia bez ROM odpowiada wzrostowi do-
chodéw uzyskiwanych z produkcji rolnej. Na rysunku 1 pokazano, ze czym blizej hub
centrum, tym ceny nieruchomosci rolnych sa w mniejszej korelacji z dochodami z pro-
dukcji rolnej. Inwestorzy, ptacac tak wygoérowane ceny za nieruchomosci rolne w Rze-
szowie, musza liczy¢ na mozliwo$¢ wykorzystania zakupionych gruntow na cele nierolni-
cze. W miarg rozwoju aglomeracji miejskiej ubywa bezpowrotnie gruntow rolnych
i terenow zielonych. Ceny nieruchomosci budowlanych w Rzeszowie sa tak duze, ze
optaca si¢ przekwalifikowaé grunty orne na budowlane pomimo uciazliwych optat. Istot-
nym parametrem wskazujacym na wyczerpywanie si¢ terenow pod budownictwo jest ge-
sto§¢ zaludnienia. Dla obszaréw metropolitarnych, gdzie wyczerpuja si¢ zasoby gruntow
budowlanych, wzrasta warto$¢ zageszczenia ludnosci na danym obszarze. Szczeg6lnie
jest to widoczne w miastach, gdzie warunki geologiczne i obszarowe ograniczaja dalszy
rozwoj aglomeracji. Jednym z symptoméw braku nieruchomosci budowlanych jest
wzrost liczby budynkow wielopigtrowych. Porownujac wzgledne wartosci zaludnienia
i ludno$ci, mozna stwierdzi¢, w jakim stopniu wzrosta liczba mieszkancow i powierzchnia
miasta w stosunku roku bazowego 1939. Na rysunku 2 zestawiono réwniez wzgledne
warto$ci gestosci zaludnienia dla dwoch wartosci bazowych (1939 i 1955). Z danych wy-
nika, ze najwigksza warto$¢ gestosci zaludnienia Rzeszow miat w 1939 r. Eksterminacja
Rzeszowian w czasie drugiej wojny $wiatowe]j znacznie wplyneta na liczbg mieszkancow
miasta. Ten nienaturalny spadek populacji wyraznie zmienit jego ggsto$¢ zaludnienia.
Przyjecie 1955 r. jako roku bazowego pozwala na lepsza analiz¢ badanego zjawiska, po-
niewaz od tego roku zaobserwowa¢ mozna rdwnomierny rozwoj miasta.

Na rysunku 2 wyraznie pokazano, ze wzrost powierzchni miasta ma charakter skoko-
wy, co jest wynikiem decyzji administracyjnych. Przyrost ludnosci w latach 1939-2010
byt czterokrotnie mniejszy niz przyrost powierzchni miasta. Oznacza to przytaczanie zur-
banizowanych terenow podmiejskich i terenow ,,zielonych”. Dane przedstawione na ry-
sunku 2 potwierdzaja wnioski wysunigte na podstawie rysunku 1 o wzros$cie teryto-
rium miasta kosztem terenéw rolnych. Z punktu widzenia ochrony upraw rolnych jest
to zjawisko niekorzystne. Kumulacja kapitatu i miejsc pracy owocuje znacznie mniejszym
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Rys. 2. Analiza wzglednych warto$ci powierzchni, ludnosci i zaggszczenia dla miasta Rzeszowa
Fig. 2. Analysis of relative values of area, population and density for the city of Rzeszow

Zrédlo: Opracowanie wiasne
Source: Own study

bezrobociem dla miasta Rzeszowa [Roczniki Statystyczne GUS 1939—2009]. Mate bezro-
bocie [Karapyta i Cierpial-Wolan 2009] zachgca do osiedlania si¢ w ROM. Zwigkszanie
obszaru ROM powoduje w praktyce wydtuzanie czasu dojazdu do potencjalnego miej-
sca pracy. Powierzchni¢ miasta w poszczegélnych latach mozna przedstawi¢ w postaci
hipotecznego kota o promieniu odpowiadajacemu hipotetycznej drodze dojazdowej do
pracy (rys. 3). Wzrost wartosci promienia okrggu na przestrzeni ostatnich lat dowodzi
o coraz dhuzszej drodze dojazdu do potencjalnego miejsca pracy. Zwazywszy, Zze NOwe
centra handlowe lokalizuja si¢ poza miastem jest to oczywiste. W godzinach szczytu, po-
mimo stosunkowo dobrej infrastruktury drogowej, przecigtny dojazd lub powrot z pracy
trwa od 40 do 70 minut. Wielu specjalistow uwaza, ze dojazd trwajacy powyzej jednej
godziny powoduje duze straty czasu poszczegdlnych mieszkancow i nadmierne zanie-
czyszczenie powietrza. Wzrost liczby samochodow i przecigtnej dtugosci drogi dojazdo-
wej powoduje silne skazenie srodowiska. W raporcie na temat stanu $rodowiska z 2008 r.
[Suchy i in. 2008] stwierdzono, ze gtdéwnym zrodlem zanieczyszczenia powietrza w woje-
wodztwie podkarpackim jest emisja antropogeniczna. Sktada si¢ ona z emisji z dziatalno-
Sci przemystowej, z sektora komunalno-bytowego oraz emisji komunikacyjnej (rys. 4).

W 2007 r. na obszarze Podkarpacia do zaktadow szczegolnie uciazliwych dla sta-
nu powietrza atmosferycznego zaliczono 82 podmioty gospodarcze. Na przestrzeni lat
2000-2007 liczba zaktadow szczegodlnie uciazliwych w wojewddztwie podkarpackim wy-
nosita od 82 do 88.
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Fig. 3. Radius of a hypothetic circle [km]

Zrédto: Opracowanie wlasne
Source: Own study
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Rys. 4. Gléwne zrodla zanieczyszczenia powietrza w wojewddztwie podkarpackim w latach
2000-2007
Fig. 4. Main air pollution sources in Podkarpackie voivodship in the years 2000-2007

Zrédlo: Opracowanie wiasne
Source: Own study

W 2007 r. wojewddztwo zajmowalo 13 miejsce w Polsce pod wzgledem emisji dwu-
tlenku siarki i tlenkow azotu oraz 15 miejsce pod wzgledem emisji tlenku wegla z za-
ktadow szczegodlnie ucigzliwych. Emisja tych zanieczyszczen wyniosta odpowiednio:
SO — 1,4%, NO — 1,8%, CO — 1,1% emisji krajowej. Emisja dwutlenku siarki z energetycz-
nego spalania paliw stanowita ponad 97% calkowitej emisji tego zanieczyszczenia przez
zaktady uciazliwe. Wiaze si¢ to z faktem, ze w dalszym ciagu w wojewddztwie podkar-
packim podstawowym nosnikiem energii jest wegiel kamienny. Nie wptywa to jednak na
stezenia dwutlenku siarki w powietrzu, ktore sq bardzo niskie. Emisja zanieczyszczen ga-
zowych z zaktadow szczegolnie uciazliwych, w przyjetych do analizy latach 2000-2007,
utrzymywata si¢ na porownywalnym poziomie. Poza wzrostem ilosci spalin autorzy ra-
portu zwracaja uwagg na wzrost liczby samochodéw. W stosunku do 2000 r., w roku
2007 liczba pojazdow ogolem wzrosta o ponad 25%, w tym: pojazdow osobowych o po-
nad 50% oraz pojazdow cigzarowych o 60%. Nastapil nieznaczny spadek liczby ciagni-
kow o okoto 1%. Wzrost liczby pojazdow samochodowych (zwlaszcza cigzarowych wy-
wotujacych znaczny hatas) odgrywa istotna rolg w ksztaltowaniu klimatu akustycznego
dla srodowiska i ma decydujacy wplyw na wysokie poziomy hatasu komunikacyjnego
W regionie.

PODSUMOWANIE

Rozwojowi obszarow metropolitalnych towarzyszy szybszy wzrost cen nieruchomo-
$ci niz w pozostalej czesci wojewodztwa. Jest to spowodowane oczekiwaniem osiagania
wyzszych dochodow przez pracownikow i przedsigbiorcow, co w konsekwencji prowadzi
do szybszego wzrostu cen nieruchomosci niz na pozostalym obszarze wojewddztwa. Ob-
szary metropolitalne z uwagi na uwarunkowania prawne i polityczne maja zagwarantowa-
ne silne wsparcie ze strony panstwa, stad tez ich rozwdj wydaje si¢ by¢ niczym nieza-
grozony. To, co dobre jest dla biznesu czy tez dla $wiata polityki, moze nie by¢ dobre
dla ekosystemu. Doswiadczenia innych aglomeracji pokazuja, ze ceny nieruchomosci ro-
sng szybciej niz dochody mieszkancéw. Efekt nadmiernego wzrostu cen powoduje dal-
sze powigkszanie strefy podmiejskiej czgsto wkraczajacej nieformalnie na teren innych
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miast. Zdaniem niektorych ekologoéw, rozsadna granicg¢ obszarowa dla danej aglomeracji
wyznacza czas dojazdu do pracy. Jezeli przekracza on statystycznie jedna godzing wow-
czas moOwi sig, ze obszar jest nieefektywny z punktu widzenia ekosystemu. Wyznaczone
w ten sposob kryteria sa bardzo elastyczne, poniewaz powigkszanie si¢ liczby samocho-
dow bedzie zmniejsza¢ optymalny pod katem ekosystemu promien obszaru metropolital-
nego i odwrotnie modernizacja i budowa nowych drog bedzie powodowac jego wzrost.

Zdaniem autoréw, Rzeszo6w w pelni zastuguje na miano metropolii. Miasto posiada
duze mozliwosci rozwojowe. Wszystkie wskazniki zaggszczenia ludnosci na przestrzeni
ostatnich kilkudziesigciu lat zachowuja wzglednie niski poziom i sa mniejsze niz wskaznik
zageszcezenia w 1939 r. [Statystyka publiczna... 2012]. Stan tras komunikacyjnych i brak
obwodnicy poza miastem w najblizszej przysztosci bedzie powodowal nadmierna uciazli-
wos¢ dla srodowiska naturalnego i moze by¢ powaznym zagrozeniem dla dalszego roz-
woju. Analiza rynku nieruchomo$ci dostarcza wielu danych na podstawie, ktorych moz-
na podejmowac stosowne decyzje spoteczno-gospodarcze. Dane uzyskane ta droga sa
znacznie tansze. Ich powaznym atutem jest w wielu wypadkach element wyprzedzenia
w stosunku do stanu faktycznego.
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Wphw rozwoju aglomeracji miejskich na zmiany w srodowisku naturalnym...

INFLUENCE OF URBAN EXPANSION ON CHANGES IN THE NATURAL
ENVIRONMENT IN CONNECTION WITH REAL ESTATE MARKET
TRANSFORMATION, BASED ON THE EXAMPLE OF THE RZESZOW
METROPOLITAN AREA

Abstract. Metropolitan areas are very complex and interesting phenomenon in the
modern world. Their development is often a driving force for entire regions and often the
entire country. These concentrations of population are accompanied by concentrations
of business and capital. After crossing a border area which is unique for each urban
agglomeration, the benefits associated with a high population concentration decline and
there are increasing problems which are often without a solution. After analysing
the experience of other countries, optimal boundaries should be defined for each
development urban area. The issue of urban areas should be particularly carefully and
thoroughly monitored for sustainable development. The basic research problem is the
selection of appropriate and optimal research methods.

The authors argue that one source of information for taking appropriate decisions could
be an analysis of the real estate market. The data obtained in this way appear to be
reliable and burdened with relatively small error. The paper shows a methodology for
determining urban boundaries, mainly based on the analysis of agricultural land in
metropolitan areas and beyond their borders, as well as a fundamental analysis of the
market residential and commercial properties. Unfavourable changes in the environment
can also be estimated by analyzing the various attributes and components of the real
estate market.

Key words: real estate market, sustainable development, Rzeszo6w Metropolitan Area (ROM)
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REALIZACJA WYBRANYCH PROGRAMOW WSPARCIA
ROLNICTWA W POLSCE I CZECHACH

Matgorzata Dudzinska

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Nie ma jednolitego rolnictwa europejskiego ani identycznych terenow
wiejskich, istnieje natomiast znaczne ich zréznicowanie migdzy panstwami oraz regiona-
mi. Zadaniem polityki strukturalnej jest wspieranie restrukturyzacji i modernizacji go-
spodarek krajow UE oraz niwelowanie roznic w poziomie rozwoju spoteczno-gospodar-
czego na poziomie regiondw. W nowych krajach cztonkowskich wprowadzono wiele
dziatan majacych wspiera¢ rozwdj obszarow wiejskich. Celem artykutu jest przedstawie-
nie réznic w realizacji trzech dziatan wspierajacych rozwdj obszaréw wiejskich w kra-
jach UE na przyktadzie Polski i Czech. Przeanalizowano trzy podstawowe dziatania
wspierajace, do ktorych zaliczono: doplaty bezposrednie, utatwienie startu mtodym rol-
nikom i modernizacj¢ gospodarstw rolnych. Ustalono wielko$¢ wsparcia przeznaczonego
na wymienione dziatania w Polsce i Czechach. Poréwnano wielko$¢ pomocy w przeli-
czeniu na euro i zasady jej otrzymywania, a takze przeanalizowano réznice migdzy
tymi dziataniami w obu krajach.

Stowa kluczowe: obszary wiejskie, doptaty bezposrednie, modernizacja gospodarstw
rolnych

WPROWADZENIE

Nie ma identycznych terenéw wiejskich, istnieje natomiast znaczne ich zréznicowanie
migdzy panstwami oraz regionami. Wynika ono z przyczyn przyrodniczych, jak tez za-
geszezenia ludnosci oraz ogdlnego rozwoju krajow. Wyr6zni¢ mozna kilka tendencji. Im
bardziej posuwamy si¢ z potudnia na potnoc Europy, tym wigksze sa gospodarstwa pod
wzglgdem obszaru i potencjatu zawartego w srodkach produkcji. Maleje znaczenie upraw
cieptolubnych (oliwki, winnice, wigkszo§¢ warzyw i owocow) oraz chowu owiec i koz.
Wigksza rolg natomiast odgrywaja zboza, ziemniak, burak cukrowy i rzepak, a takze trwa-
te uzytki zielone. Rosnie tez znaczenie produkcji bydfa i trzody. W przypadku terendw
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wiejskich mozna stwierdzi¢ (nieco uogdlniajac), ze im dalej sa one potozone od osi Lon-
dyn—-Rzym, tym poziom ich rozwoju jest nizszy [Ustawa z dnia 18 grudnia 2003 r. ...,
Dz.U. z 2004 r.., nr 6, poz. 40].

W UE obszary wiejskie stanowia 90% terytorium i zamieszkiwane sa przez 54% po-
pulacji (rok 2005). Maja wigc szczegblnie wazne znaczenie. Mimo ze dziatalno$¢ gospo-
darcza ma tendencj¢ do koncentrowania si¢ na obszarach miejskich, obszary wiejskie ge-
neruja 42% wartosci dodanej brutto w UE i zapewniaja 53% zatrudnienia, a w wigkszosci
nowych panstw cztonkowskich — nawet powyzej 73%. W roku 2005 w rolnictwie UE wy-
korzystywano 172 mln hektarow, z czego 60% zostato przeznaczonych pod uprawe grun-
tow ornych, 32% pod trwate uzytki zielone i 6% pod uprawy stale (winnice, drzewa oliw-
ne). Rozktad uzytkow zalezy gltownie od warunkéw naturalnych i dlatego istnieja
znaczne réznice migdzy panstwami cztonkowskimi.

Srednia wielko$¢ gospodarstw jest rowniez najwicksza w krajach pierwszych 15 panstw
cztonkowskich (z wyjatkiem Grecji, Wtoch, Portugalii), a najmniejsza w nowych (z wyjat-
kiem Czech, Estonii, Stowacji). Roznice w strukturze gospodarstw migdzy regionami tego
samego panstwa czlonkowskiego sa na ogoét znacznie nizsze w nowych panstwach
cztonkowskich (z wyjatkiem Czech i Wegier) niz w starych. Najwigksze roznice zaobser-
wowano w Niemczech (od 13 ha w Hamburgu do 263 ha w Meklemburgii-Yorpommern).
W poszczegdlnych panstwach cztonkowskich i regionach sa one jeszcze wigksze, gdy
miernikiem jest $rednia wielko$¢ ekonomiczna gospodarstwa rolnego. Europejska Jed-
nostka Wielkosci jest dziesigc razy nizsza w nowych krajach niz w pierwszych 15 krajach
UE (wyjatkiem sa Czechy, w ktorych $rednia dochodowo$¢ gospodarstwa wynosi az
10,5 Europejskiej Jednostki Wielkosci).

Podstawowa cecha rolnictwa UE sa gospodarstwa rodzinne stwarzajace od 1 do 1,5 miejsc
pracy w pelnym wymiarze godzin, cho¢ istnieja znaczne réznice migdzy panstwami
cztonkowskimi. W potudniowych krajach UE oraz w wigkszosci nowych panstw czton-
kowskich istnieje wicle gospodarstw majacych mniej niz | pelny etat (minimum — 0,4 osoby
zaobserwowano na Malcie). Na drugim koncu sa bardzo duze gospodarstwa rolne opie-
rajace si¢ glownie na pracownikach spoza rodziny. Jest to wyraznie widoczne w Cze-
chach, a takze w Niemczech wschodnich.

W kilku krajach cztonkowskich potowa gospodarstw ma potencjal wartosci dodanej
w ciagu roku mniejszy niz 1200 euro (czyli z wielkoscia ekonomiczna ponizej 1 EJW).
Sa to gospodarstwa dzialajace na wilasne potrzeby. Dotyczy to gtownie takich panstw
jak Rumunia, Bulgaria, Estonia, Lotwa, Wegry, Stowenia i Stowacja, a znaczace jest w in-
nych nowych panstwach cztonkowskich. W 2005 r. tylko 20% rolnikow w UE miato
podstawowe lub pelne szkolenie z zakresu rolnictwa (w Holandii do 71%, na Malcie
— ponizej 1%). Problemem jest takze wiek rolnikéw. Przyjmuje si¢ Ze na o$miu rolnikow
w wieku powyzej 55 lat przypada tylko jeden rolnik w wieku do 35 lat [Rural develop-
ment... 2008].

W celu niwelacji r6znic migdzy krajami UE w nowych krajach cztonkowskich wpro-
wadzono dziatania majace wspiera¢ rozwdj obszarow wiejskich. Celem artykutu jest
przedstawienie roznic migdzy realizacja trzech dziatan wspierajacych rozwoj obszarow
wiejskich w krajach UE na przyktadzie Polski i Czech.
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Przeanalizowano trzy podstawowe dzialania, do ktorych zaliczono: doptaty bezpo-
$rednie, ulatwienie startu mtodym rolnikom i modernizacj¢ gospodarstw rolnych. Ustalo-
no wielkosci wspar¢ przeznaczonych na te dziatania w Polsce i Czechach. Poréwnano
wielko$¢ pomocy w przeliczeniu na euro i zasady otrzymywania jej w obu krajach. Prze-
analizowano takze réznice migdzy tymi dziataniami w Polsce i Czechach.

ROLNICTWO W POLSCE I CZECHACH

Tereny rolne zajmuja blisko 52% powierzchni Polski, za$ wszystkie obszary wiejskie
stanowia 85% jej powierzchni [Ministerstwo Rolnictwa... 2005]. Rolnictwo w Polsce cha-
rakteryzuje si¢ znacznym rozdrobnieniem gospodarstw, wysoka liczba pracujacych, prze-
waga gleb o $redniej i malej przydatnosci rolniczej, a takze stosunkowo niskim zuzyciem
przemystowych $rodkéw produkeji. Polska nalezy do krajéw o duzej roznorodnosci bio-
logicznej i charakteryzuje si¢ zroznicowaniem siedlisk i1 krajobrazoéw naturalnych. Znacz-
na cze$¢ rolnikow, zwlaszcza posiadajacych mate obszarowo gospodarstwa, prowadzi
produkcj¢ metodami tradycyjnymi, przeznaczajac ja gldwnie na samozaopatrzenie rodzin.
Produkcja zwierzgca prowadzona jest w wigkszosci z matym natgzeniem chowu, co
sprzyja czystosci srodowiska naturalnego. Warunki glebowo-klimatyczne i tradycje w
poszczegodlnych regionach decyduja o specjalizacji produkcji. Tereny Polski centralnej,
wschodniej i potnocnej sa obszarami upraw ziemniakdéw i zyta oraz stanowia uzytki zielo-
ne. Sady i plantacje owocow jagodowych zlokalizowane sa na Mazowszu, w wojewddz-
twie lubelskim, na Sandomierszczyznie, a takze w Wielkopolsce i w wojewodztwie t6dz-
kim. Przed integracja z UE niska optacalno$¢ produkcji rolniczej i trudnosci w zbycie
wytworzonych w gospodarstwach rolnych produktow powodowaty nasilanie si¢ zjawi-
ska odtogowania i ugorowania gruntéw rolnych. Wedlug Powszechnego Spisu Rolnego
przeprowadzonego w 2002 r. odtogowano i ugorowano tacznie 2,3 mln ha gruntow or-
nych, co stanowilo 17,6% ich ogodlnej powierzchni. W 2004 r. zmniejszono areal odtogdéw
i ugorow do 1,3 mln ha, co w znacznym stopniu zwiazane jest z realizacja w Polsce
Wspdlnej Polityki Rolnej. Uzyskanie doptat bezposrednich, uwarunkowane utrzymaniem
ziemi w dobrej kulturze rolniczej oraz mozliwo$¢ uzyskania srodkow z funduszy struktu-
ralnych na rozwoj gospodarstw, sprzyja poprawie racjonalizacji gospodarki rolnej [Mini-
sterstwo Rolnictwa ... 2005].

Charakterystyczne dla polskiego rolnictwa jest rowniez duze zroéznicowanie wielkosci
gospodarstw rolnych — od jednohektarowych do liczacych kilka tysigcy hektarow. Te
ostatnie wystgpuja zarowno w sektorze prywatnym, jak i publicznym. Najwigksze gospo-
darstwa powstaly na bazie bylych panstwowych gospodarstw rolnych. Problem roz-
drobnienia gospodarstw wystepuje jedynie w sektorze gospodarstw rodzinnych, w 2004 r.
obejmowat 1852 tys. Srednia wielkos¢ indywidualnego gospodarstwa rolnego wynosi
7,5 ha, a zréznicowanie regionalne jest duze [Ministerstwo Rolnictwa... 2005].

W Republice Czeskiej 88,6% ludnosci zamieszkuje obszary wiejskie i zajmuje 78 370 km?,
co stanowi 99,4% terytorium kraju. Laczna powierzchnia gruntéw rolnych zasobow
Republiki Czeskiej wynosi 4273 tys. ha. 3607 ha gruntéw rolnych jest zarzadzane
W sposob przedsigbiorczy. Znaczna czg$¢ gruntdw rolnych (ponad 3500 ha) jest wlasnoscia
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0s6b fizycznych lub réznego rodzaju firm, przedsigbiorstw i stowarzyszen. Okoto 700
ty$. hektarow gruntéw rolnych nalezy do panstwa. Grunty sa zarzadzane sa przez Fun-
dusz Ziemi Republiki Czeskiej [Rural development... 2008].

Rolnictwo w Czechach jest jednym z najbardziej zaawansowanych w Europie
Wschodniej, z lepszymi niz $rednie plonami. Cechuje je dosy¢ wysoka towarowos¢, duzy
stopien mechanizacji i chemizacji. Uzytki rolne zajmuja 54% pow. kraju, w tym 3/4 to
grunty orne. Uprawia si¢ zboza, gtownie pszenicg i jgczmien, buraki cukrowe, ziemniaki,
chmiel, rosliny pastewne, warzywa i owoce; hoduje si¢ trzode¢ chlewna, bydto i dréb;
rozwinigta jest hodowla karpia. Najwazniejszymi regionami rolnymi sa Nizina Potabska
oraz doliny rzeki Morawy i Dyji. Tradycyjnie popularne jest towiectwo. W Czechach az
92% uzytkow rolnych nalezy do gospodarstw powyzej 50 ha.

DOPLATY BEZPOSREDNIE

Zadaniem polityki strukturalnej jest wspieranie restrukturyzacji i modernizacji gospo-
darki krajow UE i niwelowanie roznic w poziomie rozwoju spoteczno-gospodarczego na
poziomie regionow. Bardzo wazna cecha polityki strukturalnej jest solidarno$¢ finanso-
wa, co oznacza, ze czgs¢ wspolnych sktadek panstw czlonkowskich jest przekazywana
na rzecz rozwoju regiondw mniej rozwinigtych, biedniejszych [Klepacki 2006].

Doptaty bezposrednie Unia Europejska wprowadzita w ramach Wspdlnej Polityki
Rolnej, aby rekompensowac rolnikom obnizke cen minimalnych i interwencyjnych na
produkty rolne na unijnym rynku. Obecnie Wspoélna Polityka Rolna obejmuje dziatania
podejmowane przez Wspodlnotg w sektorze rolnictwa dla osiagnigeia okreslonych celow,
takich jak: zwigkszenie wydajnosci produkcji rolnej, zapewnienie odpowiedniego pozio-
mu zycia ludno$ci wiejskiej, stabilizacja rynkow, zapewnienie odpowiednich cen dla kon-
sumentow oraz zagwarantowanie bezpieczenstwa zywnosciowego. W ramach Wspdlnej
Polityki Rolnej wyrdézniono dwa zasadnicze typy mechanizméw — strukturalne i rynkowe.
Doplaty bezposrednie wpisuja si¢ w zakres mechanizmow strukturalnych [Agencja Re-
strukturyzacji... 2011].

Polscy i Czescy rolnicy korzystaja z doptat od 2004 r. W traktacie akcesyjnym okre-
$lono, ze Polska i Czechy stosuja uproszczony system platnosci bezposrednich. Opisa-
no tez, w jaki sposob srodki na doptaty bezposrednie beda zwigkszane az osiagna po-
ziom doptat, ktore pobieraja rolnicy ze ,,starej” UE.

Kwota unijnego wsparcia ustalana jest na podstawie powierzchni uzytkéw rolnych
utrzymywanych w dobrej kulturze w 2004 r. i wysokosci tzw. plonu referencyjnego. Pol-
ski i czeski plon referencyjny, ktory w Brukseli uwzgledniono w ustalaniu ptatnosci ob-
szarowych, byl nizszy niz w dawnej pigtnastce, dlatego polscy i czescy rolnicy otrzymy-
wali nizsze doptaty od wyptacanych w ,,starej” UE.

Polska

Osobie fizycznej, osobie prawnej lub jednostce organizacyjnej nieposiadajacej oso-
bowosci prawnej, bedacej posiadaczem gospodarstwa rolnego, przystuguja ptatnosci na
bedace w jej posiadaniu grunty rolne utrzymywane w dobrej kulturze rolnej, z zachowaniem

Acta Sci. Pol.



Realizacja wybranych programow wsparcia rolnictwa w Polsce i Czechach 43

wymogow ochrony $rodowiska. Warunkiem ich uzyskania jest posiadanie przez produ-

centa rolnego dziatek rolnych o tacznej powierzchni nie mniejszej niz 1 ha, ktore kwalifi-

kuja si¢ do objecia ptatnosciami. Za dziatkg rolna uwaza si¢ zwarty obszar gruntu rolne-
g0, na ktoérym jest prowadzona jedna uprawa, o powierzchni nie mniejszej niz 0,1 ha,
wchodzacy w sktad gospodarstwa rolnego [Ustawa z dnia 18 grudnia 2003 r. o ptatno-

sciach Dz.U. z 2004 r., nr 6, poz. 40].

Platnosci w Polsce w 2010 r. obejmowaty:

a) jednolita ptatnos¢ obszarowa;

b) ptatnosci uzupetniajace do powierzchni uprawy;

c¢) dodatkowa ptatno$¢ do trwatych uzytkow zielonych;

d) przejsciowa ptatnos¢ z tytulu owocow migkkich;

e) specjalng ptatno$¢ do roslin straczkowych i motylkowatych drobnonasiennych (ptat-
no$¢ wprowadzona w 2010 r);

f) ptatno$¢ do krow i owiec (ptatnos¢ wprowadzona w 2010 r);

g) ptatno$¢ uzupetniajaca do powierzchni uprawy chmielu, do ktdrej przyznano ptatnosé
uzupetniajaca do powierzchni uprawy chmielu za 2006 r. (ptatno$¢ niezwiazana z pro-
dukcja);

h) oddzielna ptatnos¢ z tytutu owocdw i warzyw (ptatnos¢ do pomidordéw);

i) ptatnos¢ cukrowa.

Czechy
Podobnie, jak w Polsce w Czechach stosuje si¢ uproszczony system platnosci bez-
posrednich — system jednolitej ptatnosci obszarowej (JPO). Minimalna wielko$¢ gospo-
darstwa ubiegajacego si¢ o pomoc wynosi 1 ha i wiecej. Wniosek przyznania dotacji
w ramach systemu jednolitej ptatno$ci obszarowej zalezy od rodzaju uzytku (grunty
orne, taki, winnice, sady, ogrody i inne uzytki) oraz rodzaju uprawy [Svobodova 2009].
Platnosci bezposrednie w Czechach w 2010 r. obejmowaty:
a) jednolita ptatno$¢ obszarows;
b) ptatnosci uzupeiajace do powierzchni uprawy;
c¢) dodatkowa platnos¢ do ziemniakow;
d) przejsciowa ptatnos¢ z tytutu owocdéw migkkich — pomidorow;
e) ptatno$¢ do krow i owiec;
f) ptatnos¢ do pomidorow;
g)ptatnos¢ do cukru;
h) uzupetniajaca krajowa platnos¢ za owce i kozy;
1) uzupelniajaca krajowa ptatnos¢ dla kréw mamek;
j) uzupehiajaca krajowa platnos¢ do przezuwaczy;
k) ptatnos$¢ uzupetniajaca do powierzchni uprawy chmielu [Statni Zemedelsky.... 2009]
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Tabela 1. Zestawienie obowiazujacych ptatnosci w Polsce i Czechach w 2010 r. w przeliczeniu

na euro

Table 1. List of payments in Poland and the Czech Republic, converted into euros, in 2010

Rodzaj platnosci
Type of payment

Stawka platnosci
w Czechach
Payment rate in the
Czech Republic

Rozmica (migdzy doplatami

Stawka platnosci  w Czechach i Polsce) euro

w Polsce
Payment rate
in Poland

Difference (between

subsidies in the Czech

Republic and Poland)
n euro

1

2

3 4

Jednolita platnos¢ obszarowa (JPO), euro/ha
Combined area subsidy (UAS), euro/ha

158,75

124,36 34,39

Uzupeiajaca krajowa platno$¢ bezpo-
$rednia do powierzchni upraw podsta-
wowych (UPO) euro/ha

Supplementary national subsidy to the basic
crop area (BCA), euro/ha

20,10

72,40 -52,3

Platnos¢ do powierzchni upraw roslin
przeznaczonych na paszg, uprawianych na
trwalych uzytkach zielonych (platnosci
zwierzgee), euro/ha

Subsidy to the area of fodder plant
cultivation, grown on permanent grassland
(animal subsidies), euro/ha

97,13 -97,13

Ziemniaki do produkcji skrobi, euro/ha
Potatoes for starch production (decoupling)

18,19

18,19

Ziemniak, euro/ha
Potato, euro/ha

63,77

- 63,77

Platno$¢ uzupehiajaca do powierzchni
uprawy chmielu, euro/ha

Supplementary subsidy to hop cultivation
area, euro/ha

317,70

314,17 wniosek
zozony
w 2006 .

317,70

Specjalna platnos¢ obszarowa do
powierzchni upraw roslin straczkowych

i motylkowatych drobnonasiennych, euro/ha
Special area subsidy to the area

of cultivation of leguminous and small-seed
papilionaceous plants, euro/ha

45,86 -45,86

Uzupeiajaca krajowa platnos¢ do prze-
uwaczy, euro/ha

Supplementary national subsidies for
ruminants, euro/ha

51,26

- 51,26

Uzupehiajaca krajowa platnos¢ dla krow
mamek, euro/ha

Supplementary national subsidy for nurse
cows, euro/ha

82,86

- 82,86

Platno$¢ do owiec, euro/ha
Subsidies for sheep, euro/ha

2343 23,43
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c.d.tabeli 1
cont. table 1

1 2 3 4

Uzupehiajaca krajowa platno$¢ za owce - 39,09
i kozy, euro/ha

Supplementary national subsidy for sheep

and goats, euro/ha

Platnosci do krow, euro/ha 95,56 76,64 18,92
Subsidies for cows, euro/ha

Platno$¢ do owocow migkkich, euro/ha - -352,63
Subsidies for soft fruit, euro/ha

Platnos¢ do pomidorow, euro/ha 33,37 34,77 -1,4
Subsidies for tomatoes, euro/ha

Platno$¢ do cukru 13,36 11,15 2,21
Subsidy for sugar

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Statni Zemelsky... 2009
Source: Own study cased on Statni Zemelsy... 2009

W tabeli 1 porownano wielkosci doptat bezposrednich w obu krajach. Zostaty one
przeliczone na euro (1 euro = 4,52 zt i 1 euro = 25,58 CZk). W ostatniej kolumnie przed-
stawiono réznice w wielkosciach doptat. Nie mozna jednak tych réznic bezposrednio
analizowa¢, gdyz doptata do jednego ha gruntu moze obejmowac kilka rodzajow ptatno-
$ci, np. jednolita ptatnos¢ obszarowa (JPO), uzupelniajaca krajowa ptatno$¢ bezposred-
nig do powierzchni upraw podstawowych (UPO) i ptatno$¢ do krow.

ULATWIENIE STARTU MEODYM ROLNIKOM

Polska

Gléwnym celem programu sa zmiany strukturalne na wsi. Maja nastapi¢ dzigki uta-
twieniu zakladania gospodarstw rolnych oraz ich przejmowaniu przez osoby mtode po-
siadajace odpowiednie wyksztalcenie rolnicze. Dziatanie to jest istotne, poniewaz jak po-
kazuja statystyki jedna piata gospodarstw rolnych w Polsce prowadza osoby bgdace
w wicku powyzej 55 lat. Osoby mtode, wyksztalcone sa czgsto aktywne, jednak cigzko
jest im realizowa¢ swoje zamierzenia bez duzych naktadow finansowych. Program ten
powstal w celu pomocy mtodym rolnikom pragnacym prowadzi¢ wlasne gospodarstwo
rolne.

Pomoc w ramach programu ma posta¢ jednorazowej premii finansowej w wysokosci
50 000 zt lub 75 000 zt. Program jest skierowany tylko do osob, ktdre maja odpowiednie
wyksztatcenie rolnicze (lub w przeciagu 36 miesigcy od przyznania pomocy zobowiaza
si¢ do uzupehienia tego wyksztalcenia) lub maja odpowiedni staz pracy w gospodar-
stwie rolnym (co najmniej 4 lata) oraz pierwszy raz decyduja si¢ na samodzielne prowa-
dzenie gospodarstwa. Osoba chcaca skorzysta¢ z tego programu musi by¢ w dniu ubie-
gania si¢ o t¢ form¢ pomocy petnoletnia, jednak nie moze mie¢ ukonczonych 40 lat.
Przed otrzymaniem pomocy musi si¢ zobowiazac¢, ze bedzie postgpowata zgodnie z biznesplanem.
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Powierzchnia gospodarstwa w tym czasie nie moze si¢ zmniejszy¢, a rolnik ma przezna-
czy¢ minimum 70% dotacji na rozw6j gospodarstwa. Warunkiem otrzymania pomocy jest
réwniez zobowiazanie do prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej przez okres co najmniej 5 lat
oraz zobowiazanie do ubezpieczenia w KRUS przez minimum 3 lata od otrzymania pomo-
cy. Rolnik, chcac skorzysta¢ z programu, musi wej$¢ w posiadanie gospodarstwa, w kto-
rym powierzchnia uzytkow rolnych jest nie mniejsza od przecigtnej wielkosci gospo-
darstw w wojewddztwie i nie przekracza 300 ha. Gospodarstwo to musi spetniaé
standardy ochrony $rodowiska, higieny produkcji oraz utrzymania zwierzat lub musi zo-
sta¢ do nich dostosowane w ciagu 3 lat.

Czechy

Zasadniczym celem programu jest wspieranie mtodych rolnikéw poprzez pomoc
w zwigkszaniu konkurencyjnosci ich gospodarstw. Waznym zadaniem tego dziatania jest
poprawa poziomu wiedzy i wyksztalcenia czeskich rolnikow. W dniu sktadania wniosku
rolnik powinien mie¢ odpowiednie kwalifikacje zawodowe lub zobowiaza¢ si¢ do uzupet-
nienia wyksztalcenia w ciagu 36 miesigcy. O pomoc w ramach tego programu moga ubie-
gac sig¢ osoby rozpoczynajace dziatalno$¢ rolnicza, ktore sa pelnoletnie, jednak nie
ukonczyly czterdziestego roku zycia. Pomoc moga otrzymac¢ osoby, ktore nigdy wcze-
$niej nie byly zarejestrowane jako producenci rolni lub osoby, ktéore w dniu zlozenia
wniosku sg juz producentami rolnymi. W przypadku tej drugiej grupy data rejestracji ich
jako rolnikow nie moze by¢ wczesniejsza niz 16 miesigcy przed data ztozenia wniosku.
Kolejnym warunkiem otrzymania pomocy jest zobowigzanie si¢ do prowadzenia dziatal-
nosci rolniczej przez okres co najmniej 5 lat, jest to czas realizacji biznesplanu. Rolnicy
korzystajacy z tego programu zobowiazuja sig, ze minimum 45% ich dochodu bedzie po-
chodzito z dzialalnosci rolniczej, a bgdzie to nie mniej niz 120 000 CZK. Pomoc w ramach
programu ma formg bezzwrotnej premii pomocowej w wysokosci 1 100 000 CZK (75%
srodkow pochodzi z Unii Europejskiej, a 25% — z Republiki Czeskiej). Rolnicy pieniadze
(500 000 CZK) otrzymuja po zatwierdzeniu wniosku. Druga czg$¢ pienigdzy (600 000
CZK) dostaja, gdy zrealizuja zalozenia biznesplanu i wyniki kontroli beda pozytywne.
Wydatkami, na ktore czescy rolnicy moga przeznaczy¢ otrzymane pieniadze sa: inwesty-
cje zwiazane z produkcja roslinng oraz zwierzgea, zakup gruntow rolnych lub nowych
maszyn rolniczych, modernizacja budynkow rolnych. Realizacja zamierzonych inwestycji
ma poprawi¢ konkurencyjno$¢ gospodarstw oraz standard zycia czeskich rolnikow.

Poréwnanie dziatan i wielko$¢ wsparcia w obu krajach przedstawiono w tabeli 2.
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Tabela 2. Pordwnanie programow majacych na celu utatwienie startu mtodym rolnikom w Polsce
i w Czechach
Table 2. Comparison of programmes which give a head start to young farmers in Poland and
in the Czech Republic

Polska
Poland

Czechy
The Czech Republic

Dzialanie: ,,Ulatwienie startu mlodym rolnikom”
Action: "Giving a head start to young farmers"

1

2

3

Beneficjent osoba fizyczna rozpoczynajaca dzialalnosé osoba fizyczna lub prawna rozpoczynajaca
Beneficiary rolnicza dzialalno$¢ rolnicza lub rolicy majacy do 40 lat
an individual who begins conducting agricultural ~ ktorzy prowadza wilasne gospodarstwo nie
activities dhuzej niz 16 miesigey
an individual or a legal entity starting to conduct
agricultural activities or farmers under 40 who
have been running their own farm for not more
than 16 months
Wiek 1840 lat 1840 lat
beneficjenta
Beneficiary's
age
Wyksztalcenie  wyksztalcenie rolnicze przydatne do wyksztalcenie rolnicze przydatne do prowa-
rolnika prowadzenia gospodarstwa lub minimum 4-letni  dzenia gospodarstwa (w razie braku
Farmer's staz pracy w gospodarstwie (w razie braku odpowiedniego wyksztalcenia — obowiazek jego
education odpowiedniego wyksztalcenia — obowiazek jego uzupehienia w ciggu 36 miesigcy)
uzupehienia w ciagu 36 miesigcy) agricultural education, useful in running an
agricultural education, useful in running an agricultural farm (if the farmer does not have the
agricultural farm or at least 4 years' work right education — an obligation to acquire it
on a farm (if the farmer does not have the right ~ within 36 months)
education — an obligation to acquire it within
36 months)
Forma jednorazowa bezzwrotna premia bezzwrotna premia przyznawana w dwoch
pomocy one-off non-repayable subsidy etapach, pierwsza rata — okolo 19 000 EUR
Form w dniu zatwierdzenia wniosku, druga rata

of assistance

— okolo 21 000 EUR po zrealizowaniu zalozen
business plan non-repayable subsidy, granted
in two stages; the first instalment of about
19,000 EUR on the day the application is
accepted; the second instalment of about
21,000 EUR after the principles of the business
plan have been implemented

Kwota
uzyskanej
pomocy
The amount
of assistance
received

11,157 EUR lub 16 736 EUR

40 000 EUR
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cd. tabeli 2
cont. tab. 2

1

2

3

Bimes plan
Business plan

rolnik zobowiazuje si¢ do prowadzenia
dzialalnosci rolniczej przez co najmniej

5 lat, jest to czas realizacji biznesplanu

the farmers commit themselves to conducting
agricultural activities for at least 5 years, ie. for
the period of implementation of the business
plan

rolnik zobowiazanie si¢ do prowadzenia
dzialalnosci rolniczej przez okres co najmniej

5 lat, jest to czas realizacji biznesplanu

the farmers commit themselves to conducting
agricultural activities for at least 5 years, i.e. for
the period of implementation of the business plan

Zywotnoéé
gospodarstwa
Farm's viability

rolnicy zobowiazuja sig, ze w ciagu 5 lat
osiagna zywotno$¢ gospodarstwa na poziomie
4 ESU (dochodowos¢ 4800 euro rocznie)
farmers commit themselves to achieving the

rolnicy zobowiazuja sig, ze w ciagu 5 lat
osiagna zywotno$¢ gospodarstwa, minimum
45% swojego dochodu osiagna z dzialalnosci
rolniczej, a bedzie to nie mniej niz 4800 EUR

rocznie

farmers commit themselves to achieving the
farms' viability within 5 years, that they will earn
at least 45% of their income from agriculture,
which will not be less than 4,800 EUR a year

farm's viability of 4 ESU (a profit of about
4,800 EUR a year) within 5 years

Zrédto: Opracowanie wiasne
Source: Own study

OPIS DZIALANIA MODERNIZACJA GOSPODARSTW ROLNYCH

Polska

Modernizacja ma polega¢ na: zwigkszeniu skali i efektywnos$ci produkcji poprzez wy-
korzystanie nowoczesnych technologii produkecyjnych, a takze zréznicowaniu dziatalno-
$ci rolniczej gospodarstw i poprawie higieny produkcji oraz warunkéw, w ktorych trzy-
mane sa zwierzeta. Istotnym celem programu jest zwrocenie uwagi rolnikow na wymogi
ochrony $rodowiska. Po wejéciu Polski do UE rolnicy musza dostosowac gospodarstwa
do standardéw unijnych, poniewaz od momentu akcesji funkcjonuja na tym samym ryn-
ku, co pozostali rolnicy z krajow czlonkowskich. Dlatego bardzo waznym zadaniem jest
zwigkszenie konkurencyjnos$ci polskich gospodarstw dzigki naktadom finansowym na in-
westycje majace na celu modernizacje infrastruktury produkcyjnej, dostosowanie pro-
dukcji do aktualnych potrzeb rynku, poprawe standardu chowu zwierzat, zwigkszenie
bezpieczenstwa pracy rolnikéw, dbato$¢ i ochrong srodowiska. Pomoc udzielana w ra-
mach tego programu ma form¢ zwrotu czgsci kosztow poniesionych na inwestycje. Rol-
nik moze uzyska¢ zwrot poniesionych kosztoéw w wysokosci 40% wartosci inwestycji
(w szczegolnych przypadkach ten zwrot moze stanowi¢ wigeej niz 40% wartosci inwe-
stycji). Zwrot poniesionych kosztdéw maksymalnie wynosi 300 000 zt. Z programu moga
skorzysta¢ osoby fizyczne prowadzace dziatalnos$¢ rolnicza, ktére sa petnoletnie, jednak
nie osiagnely jeszcze wieku emerytalnego. Beneficjentami moga by¢ rowniez spotki oso-
bowe oraz osoby prawne, jezeli prowadza dzialalno$¢ produkcyjna roslinng lub zwierze-
ca. W programie ,,Modernizacja gospodarstw rolnych” wspierane sa zarowno inwestycje
materialne, jak i1 niematerialne przyczyniajace si¢ do zwigkszenia konkurencyjnosci pol-
skich gospodarstw rolnych. Program ten umozliwia polskim rolnikom inwestowanie
w gospodarstwa z czgSciowym zwrotem poniesionych naktadow.
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Czechy

W dziataniu ,,Modernizacja rolnictwa” koncentrowano si¢ na inwestycjach zwiaza-
nych z poprawa ogodlnej wydajnosci gospodarstw rolnych, a co za tym idzie na zwigk-
szeniu ich konkurencyjnosci. Program ma na celu modernizacj¢ gospodarstw rolnych,
w ktorych wystepuje niedostateczny poziom inwestycji. Dotyczy to zarowno produkcji
zwierzgcej, jak i technologii upraw. Inwestycje w ramach dzialania sa zwiazane z rozwo-
jem techniki rolniczej, budowa lub przebudowa budynkoéw stuzacych produkcji rolnicze;j.
W programie zatozono réwniez wykorzystanie i przetwarzanie biomasy przez rolnikow
na wilasny uzytek. W ramach tego dziatania rolnicy moga otrzyma¢ pomoc w formie
zwrotu czgs$ci poniesionych kosztow na inwestycje. Stanowi on 40% wartosci inwestycji
(w szczegolnych przypadkach zwrot poniesionych kosztoéw moze by¢ wigkszy niz 40%
wartosci inwestycji). Maksymalna kwota wsparcia wynosi 18 000 000 CZK. Beneficjenta-
mi programu sg osoby fizyczne prowadzace dziatalno$¢ rolnicza, jak rowniez mate i $red-
nie firmy prowadzace dziatalno$¢ produkcyjna roslinng lub zwierzgca. W dziataniu ,,Mo-
dernizacja gospodarstw rolnych” w Czechach, podobnie jak w Polsce, wspierane sa
inwestycje materialne i niematerialne majace wptyw na zwigkszanie konkurencyjnosci go-
spodarstw rolnych. Dzigki wykorzystaniu szansy, ktora daje ten program, czescy rolnicy
poprzez inwestycje w gospodarstwach moga znacznie zwigkszy¢ efektywnos¢ produkeji
rolnej. Rolnicy liczacy si¢ z rosnaca presja konsumentéw o bezpieczenstwo zywnosci
oraz ckologiczne podejécie do jej produkcji powinni posiadaé dobrze wyposazona baze
produkcyjna, ktorej modernizacj¢ umozliwia ten program. Poréwnanie programu ,,Moder-
nizacja gospodarstw rolnych” w Polsce i w Czechach zamieszczono w tabeli 3.

Tabela 3. Poréwnanie programu ,,Modernizacja gospodarstw rolnych”
Tab. 3. Comparison of farm modernisation programmes

Polska Czechy
Poland The Czech Republic

Dziatanie: ,,Ulatwienie startu modym rolnikom”
Action: "Giving a head start to young farmers"

1 2 3
Beneficjent — osoba prowadzaca dzialalno$¢ rolicza, ktora — osoba fizyczna lub prawna, ktora prowadz
Beneficiary nie osiagnela wieku emerytalnego produkcje w rolnictwie
— a person conducting agricultural activities who — an individual or legal entity who carries out
has not reached retirement age agricultural production
— osoba prawna — przedsigbiorstwa, ktorych wiasciciele wigk-
— a legal entity szosci sa producentami surowcOw rolnych
— spoltka osobowa iich dzialalno$¢ polega na $wiadczeniu robot
— partnership budowlanych lub ustug zwiazanych wylacznie
z rolnictwem

— companies whose majority shareholders are
agricultural producers and the activities involve
performing construction work or the provision
of services exclusively for agriculture

— miody rolnik

— young farmer
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cd. tabeli 3
cont. table 3

1

2

Forma — zwrot czesci kosztow poniesionych na — zwrot czesci kosztow poniesionych na
pomocy inwestycje inwestycje
Form — reimbursement of part of the costs incurred — reimbursement of part of the costs incurred for
of assistance  for the mvestment the nvestment
Maksymalna  — 40% kosztow inwestycji — 40% wydatkow kwalifikowanych na
kwota dotacji, — 40% of the investment cost inwestycje dokonywane przez innych rolnikow
ktora moga — 50% kosztow inwestycji, jezeli realizuje je na obszarach innych niz objgtych programem
otrzymac osoba fizyczna, ktora w dniu Zozenia wniosku ~ Natura 2000 lub obszarach o niekorzystnych
rolnicy nie ukonczyla 40 roku zycia warunkach
w ramach — 50% of the investment cost if' it is executed by — 40% of eligible expenses for investment
dziatania an individual who has not turned 40 as of the projects executed by other farmers in areas
day of filing the application other than Natura 2000 or in an area with
— 50% kosztow inwestycji, ktora jest adverse conditions for agriculture
realizowana obszarach gorskich lub innych — 50% kwalifikujacych si¢ wydatkow na
obszarach o niekorzystnych warunkach inwestycje realizowane przez innych rolnikow
gospodarowania, obszarach rolnych objetych na obszarach Natura 2000 lub obszarach
siecia NATURA 2000 lub obszarach, na z utrudnieniami
ktorych obowiazuja ograniczenia w zwiazku — 50% of eligible expenses for investment
z wdrazaniem Ramowej Dyrektywy Wodnej projects executed by other farmers at Natura
— 50% of the cost of investment which is 2000 sites or in an area with adverse conditions
executed in a mountainous area or in other for agriculture,
places with adverse conditions for agriculture, ~ — 50% wydatkow kwalifikujacych si¢ do
in an agricultural area at a Natura 2000 site or  inwestycji dokonywanych przez mlodych
in an area where agricultural activities are rolnikéw na obszarach innych niz objgtych
restricted by implementation of the Framework  programem Natura 2000 Iub obszarach
Water Directive z przeszkodami
— 60% kosztoéw nwestycji, realizowanej przez ~ — 50% of eligible expenses for investment
osobg fizyczna, ktora w dniu Zlozenia wniosku  projects executed by young farmers in areas
o pomoc nie ukonczyla 40 roku zycia, ktora other than Natura 2000 sites or areas with
prowadzi gospodarstwo na obszarach adverse conditions for agriculture
o niekorzystnych warunkach gospodarowania,  — 60% wydatkow kwaliflkowanych na
— 60% of the cost of investment executed by an inwestycje realizowane przez mlodych rolnikow
individual who has not turned 40 as of the day ~ na obszarach Natura 2000 lub obszarach
of filing the application, who is running a farm in ~ z utrudnieniami
an area with adverse conditions for agriculture ~ — 60% of eligible expenses for investment
projects executed by young farmers at Natura
2000 sites or in areas with adverse conditions
for agriculture
Maksymalny 66 946 EUR Okolo 703 000 EUR
zwrot 66,946 EUR Approx. 703,000 EUR
poniesionych
kosztow
Maximum
reimbursed
amount of

incurred costs
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cd. tabeli 3
cont. table 3
1 2
Rodzaje Inwestycje materialne —Tangible nvestments Inwestycje materialne —Tangible nvestments:
inwestycji, na — budowa i remont pofaczony z modernizacja ~ — budowa i remont polaczony z modernizacja
ktore moze budynkow — construction and repair combined  budynkow — construction and repair combined
by¢ przyznana  with modernisation of buildings with modernisation of buildings
pomoc — zakup maszyn, urzadzen, a takze sprzgtu — zakup maszyn, urzadzen, a takze sprzgtu
Types of komputerowego — purchase of machines, komputerowego — purchase of machines,
mvestments for equipment and computers equipment and computers
which — tworzenie i modernizacja sadow, plantacji — tworzenie i modernizacja sadow, plantacji
assistance may wieloletnich — setting up and modernisation of ~ wieloletnich — setting up and modernisation of
be granted orchards, perennial plantations orchards, perennial plantations
— zakup 1 instalacja infrastruktury technicznej — zakup 1 instalacja infrastruktury technicznej
Inwestycje niematerialne — purchase and Inwestycje niematerialne — purchase and
installation of technical infrastructure installation of technical infrastructure
— zakup patentoéw i licencji na oprogramowanie — zakup patentow i licencji na oprogramowanie
— purchase of patents or software licences, — purchase of patents or software licences
— uslugi zwigzane z prowadzeniem dokumentacji — uslugi zwiazane z prowadzeniem dokumentacji
technicznej lub ekonomicznej zwigzane technicznej lub ekonomicznej zwiazane
z realizacja projektu — services of maintaining z realizacja projektu — services of maintaining
technical or economic documentation for the technical or economic documentation for the
project. project.

Zrédlo: Opracowanie wiasne na podstawie Rural development... 2008
Source: Own study basis of Rural development... 2008

WNIOSKI

Wtadze UE ktada nacisk na rozwdj wsi, ze wzgledu na to, ze ponad potowa ludnos$ci
krajow czlonkowskich zamieszkuje tereny wiejskie, ktore zajmuja duzy odsetek w struktu-
rze uzytkowania ziemi. Kolejnymi czynnikami sktaniajacymi panstwa cztonkowskie do
podjgcia dziatan w celu rozwoju obszaréw wiejskich sa walory, ktore ma wie§ oraz chgé
polepszenia warunkow zycia jej ludnosci [Dudzinska 2011]. Z przeprowadzonej analizy
wynika, ze pomoc dla rolnictwa w krajach tzn. nowej UE jest niezaprzeczalnie potrzebna.
Realizacja jej odbywa si¢ m.in. przez wiele dziatan skierowanych do beneficjentéw-rolni-
kow. Do dziatan tych zaliczamy m.in. doptaty bezposrednie, utatwienie startu mtodemu
rolnikowi i modernizacj¢ gospodarstw rolnych. W artykule analizowano wymienione
dzialania realizowane w Polsce i w Czechach. Wybdr tych krajow podyktowany byt fak-
tem, ze oba panstwa weszly do UE w tym samym roku. Pomoc, ktéra uzyskuja rolnicy
w obu krajach jest zréznicowana. Nie mozna jej oceni¢ w przypadku doptat bezposred-
nich, gdyz pomoc dla danego rolnika moze sktada¢ si¢ z kilku wariantéw i tym samym
jest uzalezniona od kierunku i rodzaju prowadzonej przez niego dziatalnosci. Z ana-
lizy pozostalych dwoch dziatan wynika, ze czeski rolnik moze liczy¢ na wigksza pomoc.
W przypadku dzialania ,,Modernizacja gospodarstwa rolnych” pomoc maksymalna
dla beneficjenta polskiego jest dziesigciokrotnie nizsza niz w Czechach, a warunki
jej uzyskania sa zblizone. Roznica w wysoko$ci pomocy moze by¢ takze zwiazana
z osoba beneficjenta. W Polsce jest nim najczgsciej pojedynczy rolnik, a w przypadku
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Czech czgsto tez osoba prawna. Z uzyskanej analizy wynika, ze w dziataniu ,,Utatwienie
startu mtodym rolnikom” polski rolnik moze otrzymac 2,5 razy mniej srodkéw niz rolnik
czeski.
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IMPLEMENTATION OF SELECTED PROGRAMMES SUPPORTING AGRICULTURE
IN POLAND AND THE CZECH REPUBLIC

Summary. There is no single unified European agriculture area or identical rural areas,
but there are a number of such areas with considerable diversity existing between
countries and regions. It is the goal of structural policy to support the restructuring
and modernisation of economies in the EU countries, eliminating differences in the levels
of socioeconomic development between regions. Many actions have been initiated
in the member states with the aim of supporting the development of rural areas. The
aim of this paper is to present the differences between implementation of three activities
aimed at supporting the development of rural areas in EU countries, with Poland and the
Czech Republic as examples. This paper analyses 3 basic supportive actions, which
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include: direct farming subsidies, giving young farmers a head start and modernisation
of farms. The amount of assistance for such actions in Poland and in the Czech
Republic has been determined. The amount of assistance (converted into euros) and the
principles of granting assistance are compared.

Key words: rural areas, direct subsidies, modernisation of agricultural farms
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UWARUNKOWANIA PRZESTRZENNE ZARZADZANIA
KRYZYSOWEGO

Katarzyna Kocur-Bera

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W artykule podjgto temat uwarunkowan przestrzennych, ktore wpltywaja
na zarzadzanie kryzysowe. Przeanalizowano typologig zdarzen powodujacych zagroze-
nia, a takze podstawowe dane niezbgdne do ich oceny i warto$ciowania. Aspektem apli-
kacyjnym jest mapa zagrozen na drogach komunikacyjnych narazonych na nawiewy
$niezne. Uwzgledniono na niej uwarunkowania przestrzenne wystgpujace na danym tere-
nie sprzyjajace okreslonym sytuacjom. Mapeg stworzono na podstawie dostgpnych zro-
det informacji, takich jak Geoportal i system informacji przestrzennej o lasach oraz za
pomoca oprogramowania AutoCad.

Stowa kluczowe cechy geoprzestrzeni, uwarunkowania przestrzenne, infrastruktura drogowa

WSTEP

Sytuacja kryzysowa jest to sytuacja, ktora zle oddziatuje na poczucie bezpieczenstwa
spotecznego. Stanowi ona nastgpstwo zagrozenia i w rezultacie prowadzi do naruszenia,
a nawet zerwania wigzow spolecznych z rownoczesnym powaznym zaktoceniem w funk-
cjonowaniu wlasciwych organéw administracji publicznej. Zarzadzanie kryzysowe polega
wigc na zapobieganiu sytuacjom kryzysowym, przygotowaniu do przejmowania nad nimi
kontroli w drodze zaplanowanych dziatan, reagowaniu w przypadku wystapienia sytuacji
kryzysowych, usuwaniu ich skutkéw oraz odtwarzaniu zasobow i infrastruktury krytycz-
nej [Ustawa z dnia 26 kwietnia 2007 r. o zarzadzaniu kryzysowym. Dz.U. z 2001 r., nr 89,
poz. 590 z p6zn. zm.].

Celem artykutu jest wykazanie przestrzennych uwarunkowan, ktoére powoduja, iz
atrybuty badanego obszaru wptywaja na stany kryzysowe. W ramach badan wykonano
mapg zagrozen wybranego obszaru, ktéra moze sta¢ si¢ narzedziem w usprawnianiu dzia-
tan praktycznych przez np. zarzady drog.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Katarzyna Kocur-Bera, Wydziat Geodezji
i Gospodarki Przestrzennej, Katedra Katastru i Zarzadzania Przestrzenia, Uniwersytet
Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Romana Prawochenskiego 15, 10-724 Olsztyn, e-mail:
katarzyna.kocur@uwm.edu.pl
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TYPOLOGIA ZAGROZEN LUDNOSCI, MIENIA I SRODOWISKA

W literaturze przedmiotu wystepuja trzy, wymiennie stosowane pojgcia okreslajace
zjawiska naturalne powodujace szkody: katastrofy naturalne, klgski zywiotowe oraz za-
grozenia naturalne [Kocur-Bera 2011a].

Klgske zywiotowa, katastrofe naturalng oraz awari¢ techniczng zdefiniowano w usta-
wie z 18 kwietnia 2002 r. o stanie kleski zywiotowej [Dz.U. z 2002 r., nr 62, poz. 558
z poézn. zm.]. Klgska zywiotowa jest pojeciem nadrzednym w stosunku do pojeé katastro-
fy naturalnej i awarii technicznej. Skutki wszystkich tych zdarzen zagrazaja zyciu lub
zdrowiu duzej liczby os6b, mieniu w wielkich rozmiarach albo $rodowisku na znacznych
obszarach, a pomoc i ochrona moga by¢ skutecznie podjgte tylko z zastosowaniem nad-
zwyczajnych srodkow, we wspotdziataniu réznych organéw i instytucji oraz specjali-
stycznych shuzb i formacji dziatajacych pod jednolitym kierownictwem.

Katastrofa naturalna jest rodzajem klgski zywiolowej. Wiaze si¢ z dziataniem sit natury.

Awaria techniczna jest takze rodzajem klgski zywiotowej. Jest to gwaltowne, nieprze-
widziane uszkodzenie lub zniszczenie obiektu budowlanego, urzadzenia technicznego lub
systemu urzadzen technicznych powodujace przerwg w ich uzywaniu lub utratg ich wta-
sciwosci.

Zdarzenie ekstremalne wywotujace szkody moze by¢ uznane za wypadek lub kata-
strofg, jesli jego natgzenie wystapi w odpowiedniej skali. W poréwnaniach mig¢dzynaro-
dowych jest to najczesciej liczba ofiar $miertelnych (ponad 10), liczba oséb rannych
(ponad 1000), znaczne straty materialne (ponad 1 milion USD) lub fakt udzielenia pomo-
cy migdzynarodowej (Kocur-Bera 2011b za Berz 1999).

Mozna wprowadzi¢ typologi¢ zagrozen, dzielac je wedlug zrodet na:

a) naturalne, do ktérych mozna zaliczyc¢:

— powodzie (opadowe, roztopowe, zatorowe, sztormowe),

— pozary (lasow, torfowisk, upraw rolnych),

— wiatry (burzowe, traby powietrzne, tornada, huragany),

— trzgsienia ziemi (tektoniczne, zapadowe, skalne, indukowane, wulkaniczne),

— lawiny lub osuwiska ($niegowe, ziemne, skalne, wulkaniczne, mieszane — blotne,
$mieciowo-wodne),

— opady (grad, deszcz, $nieg),

b) spoteczne, do ktorych zaliczy¢ mozna patologie spoteczne i zaburzenia psychiczne;
¢) techniczne, do ktorych mozna zaliczy¢ wg rodzaju zdarzenia:

— nadzwyczajne zagrozenia srodowiskowe (katastrofy ekologiczne),

— komunikacyjne (drogowe, lotnicze, kolejowe, wodne),

— technologiczne — uwolnienie toksycznych srodkéw przemystowych, uwolnienie
$rodkéw promieniotworczych, wybuch mieszanin, pozary budynkéw i zaktaddw, nie-
legalne przechowywanie materiatow niebezpiecznych (chemicznych, biologicznych,
promieniotworczych),

— budowlane (w budynkach, na wiaduktach i mostach, w tunelach),

— komunalne, sieci (energetyczne, wodociagowe, cieptownicze, gazowe, telekomunika-

cyjne).
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d) militarne, do ktérych mozna zaliczy¢:
— wg srodkéw razenia — konwencjonalne (ogniowe), chemiczne, biologiczne, jadrowe
(promieniotworcze),
— wg rodzaju formacji — uzycie sit zbrojnych, terrorysci, gangi kryminalne [Sienkie-
wicz-Mattyjurek, Krynojewski 2010].

Zdarzenia kryzysowe zaburzaja dziatanie infrastruktury krytycznej. Infrastruktura kry-
tyczna sa to systemy oraz wchodzace w ich sklad powiazane ze soba funkcjonalnie obiek-
ty: w tym obiekty budowlane, urzadzenia, instalacje, ustugi kluczowe dla bezpieczenstwa
panstwa i jego obywateli oraz shuzace zapewnieniu sprawnego funkcjonowania organdéw
administracji publicznej, a takze instytucji 1 przedsigbiorcow. Obejmuje ona systemy:

a) zaopatrzenia w energig i paliwa;

b) tacznosci i sieci teleinformatycznych;

¢) finansowe;

d) zaopatrzenia w zywno$¢ 1 wodg;

e) ochrony zdrowia;

f) transportowe i komunikacyjne;

g) ratownicze;

h) zapewniajace ciaglo$¢ dzialania administracji publicznej;

i) produkcji, sktadowania, przechowywania stosowania substancji chemicznych i pro-
mieniotworczych, w tym rurociagi substancji niebezpiecznych.

Ochrona infrastruktury polega na zapobieganiu zagrozeniom, ograniczeniu ich skut-
kow i szybkim podejmowaniu dziatan naprawczych [Ustawa z dnia 26 kwietnia 2007 r.
o zarzadzaniu kryzysowym Dz.U. z 2007 r., nr 89, poz. 590 z p6zn. zm.].

Skutkiem zaistnienia sytuacji kryzysowych moga by¢ zniszczenia zabudowan oraz in-
frastruktury gospodarczej, potamane drzewa lub galezie, przerwy w zasilaniu wskutek
zniszczenia lub zerwania linii energetycznych, zaklocenia w transporcie, grabieze, wlama-
nia do sklepoéw, domow i mieszkan i inne dzialania majace wymiar przestgpczy, straty
w przechowywanej zywnosci, uprawach, zaktocenia w produkcji materiatow chemicz-
nych, przemystowych, artykutéw zywnosciowych, itp., zachwianie dostaw paliw, maja-
cych znaczenie strategiczne dla funkcjonowania panstwa, przerwy w zaopatrzeniu w wode
pitna i dla celéw sanitarnych, powazne utrudnienia w funkcjonowaniu szpitali i innych
placowek zdrowia, istotne utrudnienia w dystrybuowaniu informacji o sytuacji w regio-
nie w obszarze zaistnienia klgski zywiotowe;.

ELEMENTY SKEADOWE ZARZADZANIA KRYZYSOWEGO

Proces zarzadzania kryzysowego sktada si¢ z dwdch zasadniczych okresow — stabili-
zacji 1 realizacji. Okres stabilizacji obejmuje cykl dziatan przed wystapieniem sytuacji kry-
zysowej, czyli fazy zapobiegania i przygotowania.

Faza zapobiegania zawiera przedsigwzigcia, ktorych celem jest eliminacja lub redukcja
mozliwosci wystapienia zagrozen i ich skutkéw. Dziatania te polegaja na analizie zagro-
Zen, prognozowaniu, planowaniu zagospodarowania przestrzennego i planowaniu strate-
gicznym. Obejmuja réwniez modernizacjg obiektow i realizacj¢ inwestycji zwigkszajacych
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bezpieczenstwo (np. budowe walow przeciwpowodziowych, systemoéw monitoringu, bu-
dowli ochronnych itp.). Realizowane sa zar6wno w skali lokalnej (np. rodzina, osiedle),
jak 1 globalnej — wspodtpraca migdzynarodowa. Dziatalno$¢ podejmowana w tej fazie jest
procesem ciagtym, kluczowym dla catego cyklu zarzadzania kryzysowego. Jakiekolwiek
braki lub niedopatrzenia na tym etapie moga by¢ tragiczne w skutkach [Sienkiewicz-Mat-
tyjurek i Krynojewski, 2010].

Faza przygotowania obejmuje t¢ prognoze¢ skutkow potencjalnych zagrozen oraz gro-
madzenie maksymalnej iloSci sit 1 Srodkow niezbgdnych w czasie zaistnienia kryzysu.
Dzialania realizowane na tym etapie polegaja przede wszystkim na opracowaniu planow
zarzadzania kryzysowego, plandw operacyjnych, organizacji centrow zarzadzania kryzy-
sowego, systemow lacznosci, ostrzegania i alarmowania, tworzeniu baz danych, prowa-
dzeniu szkolen.

Okres realizacji polega na kontroli sytuacji kryzysowych w drodze zaplanowanych
dziatan, minimalizacji strat i odtwarzania zniszczen. Obejmuje fazg reagowania (urucho-
mienie sit ratowniczych, procedur, planéow) i odbudowy (odtwarzanie infrastruktury
i przywracanie jej pierwotnego ksztattu).

DANE PODSTAWOWE DO OCENY POTENCJALNYCH ZAGROZEN

Ocena oraz waloryzacja potencjalnych zagrozen jest podstawa fazy zapobiegania.
Znajomo$¢ geoinformacji, a wigc wszelkich informacji o Ziemi, pomaga zbudowac¢ mapy
zagrozen, mapy ryzyka oraz zidentyfikowa¢ miejsca lub przestrzenie najbardziej zagrozo-
ne zdarzeniami ekstremalnymi. Do danych geoinformacyjnych naleza:

a) dane topograficzne, takie jak rzezba, pokrycie i sezonowe zmiany wtasciwosci terenu;
b)uktad hydrograficzny — granice zlewni, dzialy wodne (powierzchniowe i podziemne),
uktad ciekéw wodnych, zbiorniki wodne;
¢) dane demograficzne i socjologiczne — ogdlna liczba ludnosci,
— podziat wg: plei, wieku, wyksztalcenia,
— struktura zatrudnienia,
— poziom bezrobocia,
— sktad narodowo$ciowy — deklaratywny,
— stopien zorganizowania spotecznego,
nieformalni liderzy,
— lokalne konflikty,
— preferencje wyborcze,
— harmonogram lokalnych $§wiat (gromadzenie si¢ duzej liczby ludnosci),
— sezonowe migracje ludnosci,
— zjawiska patologii spotecznej — obszary o szczeg6élnie wysokim wskazniku przestep-
czosci;
d) infrastruktura techniczna
— drogowy uktad komunikacyjny (w tym: administratorzy drog, rodzaj drog, stan tech-
niczny, przepustowos$¢ oraz §rednie nat¢zenie ruchu, newralgiczne punkty — mosty,
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przejazdy wraz z okresleniem przejezdnosci dla poszczegolnych rodzajow pojazdow,
odcinki szczegolnie niebezpieczne, parkingi, w tym przystosowane do okresowego
postoju srodkow transportowych zawierajacych materialy niebezpieczne),

— kolejowy uktad komunikacyjny (torowiska, wezty kolejowe, dworce, bocznice, miej-
sca gromadzenia si¢ transportow materialow niebezpiecznych),

— transport lotniczy — polozenie lotnisk i ladowisk, przebieg korytarzy powietrznych,

— transport morski i rzeczny — porty, stanice, mariny, przebieg drog wodnych,

— rozmieszczenie linii 1 urzadzen przesylowych — energetycznych, gazowniczych, cie-
ptowniczych, wodociagowych i kanalizacyjnych, produktéw ropopochodnych,

— lokalizacja urzadzen i instalacji technologicznych w zaktadach pracy,

— systemy tacznos$ci przewodowej i radiowe, lokalne rozglosnie radiowe i telewizyjne,

— systemy alarmowania i ostrzegania o zagrozeniu;

e) rozmieszczenie materialdbw niebezpiecznych — bardzo toksycznych, toksycznych, utle-
niajacych, wybuchowych, tatwo palnych, niebezpiecznych dla §rodowiska, promienio-
tworczych, inne kategorie;

f) dane dotyczace rolnictwa i hodowli — rodzaj upraw, liczba i rodzaj pogltowia hodowla-
nego, zalesienia;

g)opis terenéw zurbanizowanych — stopien palnosci, odpornos¢ na wstrzasy sejsmiczne
(naturalne i indukowane);

h) zabezpieczenie medyczne — liczba 1 rodzaj szpitali, liczba i mozliwosci szpitalnych oddzia-
tow ratunkowych, liczba i mozliwosci stacji benzynowych, filii pogotowia ratunkowego;

i) sity ratownicze — jednostki ratownicze, jednostki policyjne, jednostki Sit Zbrojnych,
druzyny przeciwpowodziowe, zakladowe formacje ratunkowe, spoteczne formacje ra-
tunkowe;

j) ostona przeciwpowodziowa — posterunki stanéw i przeplywoéw wody, posterunki opa-
dowe, posterunki klimatologiczne, prognoza stanow wody i przeptywow, prognoza do-
ptywow do zbiornikdéw retencyjnych, mapy wybranych terenéw zalewowych, mapy
rozktadu elementéw meteorologicznych, mapy pokrywy $nieznej;

k) dane historyczne — opisy katastrof i awarii, miejsca sktadowania materialow niebez-
piecznych, np. grzebowiska zwierzat zarazonych waglikiem, wojenne magazyny amuni-
cji, itp., wystepujace epizootie i epifitozy [Sienkiewicz-Mattyjurek i Krynojewski 2010].

MAPA ZAGROZEN

Mapa zagrozen — mapa lub mapy przedstawiajace obszar geograficzny objgty zasig-
giem zagrozenia z uwzglednieniem réznych scenariuszy zdarzen. Zawiera informacje o za-
grozeniach zewngtrznych i wewngtrznych o réznym charakterze oddziatujacych na dany
obiekt. Mapa zagrozen powinna przewidywaé krytyczne sytuacje i okresla¢ mozliwe stra-
ty powstale w ich wyniku. Znaczaco utatwia zarzadzanie kryzysowe, gdyz obrazuje miej-
sca, w ktorych moga wystapi¢ zagrozenia oraz ich intensywno$¢. Pozwala na opracowa-
nie scenariuszy potencjalnych zagrozen, ulatwia stworzenie systemu monitoringu
zdarzen oraz systemu ostrzezen, moze by¢ takze wykorzystywana w planowaniu prze-
strzennym.
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Do opracowania prawidlowej mapy zagrozen niezbgdne sa aktualne dane odpowied-
niej jakosci w formie cyfrowej, dostgpne we wilasciwym czasie, uzyskane w wyniku
wspotpracy roéznych jednostek oraz poprawne analizowanie dostgpnych Zrédet informa-
cji. Systemy Informacji Geograficznej sa podstawa do opracowania map zagrozen i po-
zwalaja na szerokie ich wykorzystanie w wielu dziedzinach zycia.

W badaniach wzigto pod uwage zagrozenie, ktore moze wystapi¢ z powodu opadow
$niegu oraz nawiewania $niegu przez wiatr na jezdnig. Sieci transportowe i komunikacyj-
ne naleza do infrastruktury krytycznej, a wigc podlegaja szczegodlnej ochronie w syste-
mie zarzadzania kryzysowego. Droznosc¢ i przejezdnos$¢ drog jest bardzo wazna o kazdej
porze roku, ale w okresie zimowym, gdy wystgpuja obfite opady $niegu oraz wiatry, jest
ona najczgsciej narazona na zagrozenia.

Zbudowanie mapy zagrozen, ktdra uwzglednia charakter terenu (rys. 1), w stosunku
do istniejacych odcinkow drég, pozwala na zastosowanie elementow zabezpieczajacych
i ograniczajacych zagrozenia. Moze to by¢ obsadzenie otaczajacego terenu naturalnymi
elementami, jak zywoptoty lub zadrzewienia, umieszczenie rozbieralnych barier (np. ptotki
drewniane) oraz tworzenie watow $nieznych.

Rys. 1. Charakterystyczny teren otaczajacy jezdni¢ narazona na nawiewy $niezne wraz z usta-
wionymi barierami rozbieralnymi

Fig. 1. Typical area, which surrounds a road exposed to snow being blown onto it, with
dismantlable barriers

Zrédlo: Fotografia wykonana przez Katarzyne Kocur-Berg
Source: Photo by K. Kocur-Bera

Nawiewanie i odktadanie si¢ $niegu na jezdni¢ odbywa si¢ w powtarzalny sposob,
w zalezno$ci od sytuacji terenowej. Mozna wyr6zni¢ w zasadzie trzy takie sytuacje
(rys. 2—4). Zjawisko nawiewania i odkladania si¢ $niegu w przyrodzie uzaleznione jest
gtéwnie od kierunku wiatru oraz posadowienia rzgdnej jezdni wzgledem otaczajacego
terenu. Na rysunku 2 przedstawiono sytuacj¢, gdy jezdnia potozona jest w wykopie,
za$ otaczajacy teren znajduje si¢ powyzej rzednej jezdni. Odktadanie odbywa si¢
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Rys. 2. Nawiewanie i odktadanie si¢ $niegu na droge w wykopie
Fig. 2. Blown-in and deposited snow on a road in an excavation
Zrédlo: Wytyczne zimowego utrzymania drog, 2006, GDDKIA
Source: Guidelines for winter maintenance of roads, 2006, GDDKiA
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Rys. 3. Nawiewanie i odktadanie si¢ $niegu w obregbie drogi na matym nasypie
Fig. 3. Blown-in and deposited snow on a road on a small embankment
Zrédlo: Wytyczne zimowego utrzymania drog, 2006, GDDKIA

Source: Guidelines for winter maintenance of roads, 2006, GDDKiA
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Rys. 4. Nawiewanie i odktadanie si¢ $niegu na drogg na terenie ptaskim
Fig. 4. Blown-in and deposited snow on a road on a flat area

Zrédlo: Wytyczne zimowego utrzymania drog, 2006, GDDKiA

Source: Guidelines for winter maintenance of roads, 2006, GDDKiA

w kolejnosci — najpierw pozycja pierwsza (/) réwnolegle do jezdni, nastgpnie druga (2),
trzecia (3) i czwarta (4) — ostatecznie 1lo$¢ nawianego $niegu wyréwnuje si¢ z rz¢dna te-
renu otaczajacego. Na rysunku 3 przedstawiono schemat nawiewania i odktadanie si¢
$niegu w sytuacji, gdy rzedna osi jezdni znajduje si¢ powyzej rzednej terenu. Snieg od-
ktada si¢ w pozycji (1) przed jezdnia oraz w pozycji drugiej (2) i trzeciej (3) za korpusem
jezdni. Na rysunku 4 zobrazowano sytuacjg terenowa gdy rzedna terenu i rzgdna jezdni
sa podobne. Snieg odktada si¢ w pozycji I, kiedy pojazdy poruszaja sig, to go odgar-
niaja i rozjezdzaja na boki, co powoduje powstanie pryzmy, ktora z kolei staje si¢ bariera
i $nieg zaczyna odktada¢ si¢ tuz za nia.
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ANALIZA

Metodologia i obszar badan

Na potrzeby badan przeprowadzono analiz¢ literatury oraz przepiso6w prawnych na
temat zarzadzania kryzysowego oraz przestrzennych uwarunkowan wptywajacych na za-
rzadzanie kryzysowe. W czg$ci aplikacyjnej opracowano mapg zagrozen. Wykorzystane
dane do jej opracowania pochodzily z serwisu Geoportal, Systemu Informacji Przestrzen-
nej o Lasach oraz z Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad w Olsztynie. Pod-
stawowa mapg w postaci rastra pozyskano z GDDKIiA, za§ pozostale informacje nanie-
siono po przeskalowaniu z dostgpnych internetowych zrédet informacji.

Do tworzenia mapy uzyto programu AutoCAD firmy Autodesk. Na mapie znalazty
si¢ nastgpujace warstwy tematyczne: drogi krajowe oraz ich przebieg, granice i nazwy
miejscowosci, granice zwartych komplekséw lesnych oraz tereny zagrozone wystgpowa-
niem nawiewow $nieznych z jednej strony drogi lub obu.

Obszarem badan obje¢to drogi krajowe potozone w powiecie ostrodzkim, itawskim
i nowomiejskim. Tereny te zajmuja zachodnia cz¢$¢ woj. warminsko-mazurskiego i sasia-
duja od potnocy z powiatem elblaskim i lidzbarskim, od wschodu — z olsztynskim, od
potudnia — z dzialdowskim i nidzickim, a od zachodu granicza z wojewodztwem kujaw-
sko-pomorskim oraz pomorskim. Powiaty te zalicza si¢ do obszaru zwanego Mazurami
Zachodnimi (Pojezierze ltawsko-Ostrodzkie) [Powiat-ostrodzki... 2011].

Na obszarze wojewoddztwa warminsko-mazurskiego w roku 2009 dlugos¢ podstawowe;j
sieci drog wyniosta 21 545,6 km, z tego 1326,3 km stanowity drogi krajowe, 1912,3 km —
wojewodzkie, 8 638,6 km — drogi powiatowe oraz 9 668,4 km — drogi gminne [GUS 2011].
Uktad sieci drog krajowych oraz wojewodzkich przedstawiono na rysunku 5. Dlugos¢ drog
ekspresowych wynosita w 2009 roku 56 km, a przez wojewddztwo nie przechodzita zadna
autostrada. Gestosé sieci drogowej w przeliczeniu na 100 km? powierzchni wyniosta 89,1 km
i jest to gesto$¢ nizsza niz $rednia w Polsce, ktora wynosi 123,1/100 km?.

Rejon Generalnej Dyrekeji Drog Krajowych 1 Autostrad w Ostrddzie obejmuje trzy
drogi krajowe: nr 7, nr 15, nr 16. W Ostrédzie krzyzuja si¢ wazne szlaki komunikacyjne:
Poznan—Olsztyn i Warszawa—Gdansk. Zarzad droga krajowa nr 7 odbywa si¢ na odcinku
36 kilometrow, od miejscowosci Olsztynek do miejscowosci Pitawki, droga krajowa nr 15,
o dlugosci 53 kilometréw, na odcinku od miejscowosci Wielki Gleboczek, ktora lezy na
pograniczu wojewodztwa, do miasta Ostroda oraz droga krajowa nr 16, o dtugosci 73 ki-
lometrow, na odcinku od granicy wojewodztwa do granicy powiatu ostrodzkiego.

Mapa zagrozen nawiewami $nieznymi (rys. 5) zawiera nastgpujace oznaczenia: kolor
pomaranczowy — teren miast, gdzie zabudowania stanowia naturalng ochrong przed na-
wiewami §nieznymi, kolor zielony — zwarte kompleksy lesne takze stanowiace naturalne
ostony, kolor r6zowy — teren narazony na wystgpowanie nawiewow $nieznych ze wzgle-
du na przestrzenne uwarunkowania terenowe (rys. 5). Jak widaé, droga nr 15 z Ostrody
w kierunku Lubawy potozona jest w stosunku do otaczajacego terenu w sposdb najbar-
dziej narazony na nawiewy $niezne. Wystepuja tam powtarzajace si¢ wiatry ukierunko-
wane w sposob zagrazajacy ptynnosci komunikacyjnej. Odcinki te wymagaja szczegdlne-
go monitorowania przez odpowiednie stuzby drogowe w czasie silnych wiatrow, gdyz,
gdy nie ma $niegu przemieszczaja si¢ tam takze np. oblamane gatezie lub inne elementy
porwane przez wiatr z otaczajacych obszaréw zabudowanych.
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Uwarunkowania przestrzenne zarzqdzania kryzysowego
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WNIOSKI

Otaczajaca cztowicka przestrzen ma wiele atrybutow powodujacych zagrozenia. Iden-
tyfikacja poszczegodlnych miejsc oraz ich oznaczenie moze sta¢ si¢ waznym narzgdziem
wykorzystywanym przez stuzby zajmujace si¢ nie tylko zarzadzaniem kryzysowym, ale
takze planowaniem przestrzeni. Na przedstawionej na rysunku 5 mapie zagrozen wyko-
rzystano dost¢pne dane geograficznego systemu informacyjnego, bez ktoérych stworze-
nie takiej mapy bytoby niemozliwe. System ten stanowi podstawg rozwoju i rozbudowy
systemu zarzadzania kryzysowego, dostarcza wielu geoinformacji, dzigki ktorym podej-
mowane decyzje w sytuacjach kryzysowych sa szybkie, a dziatania precyzyjne.
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SPATIAL CONDITIONS WHICH AFFECT CRISIS MANAGEMENT

Abstract. This paper discusses the issue of spatial conditions which affect crisis
management. The typology of events which pose threats has been analysed, as have
been the main data, which are necessary to evaluate and assess such threats. The
analysis results have been applied in the form of a map of threats to transport routes,
where there is a risk of snow being blown onto the roads. It takes into account the
spatial conditions prevalent in the area, which favour the specific situation. The map has
been developed with the use of available sources of information, such as Geoportal, the
system of spatial information on forests and AutoCad software.

Key words: geospatial features, spatial conditions, road infrastructure
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WPLYW GEOGRAFICZNYCH I HISTORYCZNYCH
UWARUNKOWAN NA IDENTYFIKACJE GRANIC
NIERUCHOMOSCI NA PRZYKLADZIE KATASTRU
AUSTRIACKIEGO

Monika Mika, Monika Siejka

Uniwersytet Rolniczy w Krakowie

Streszczenie. Uwarunkowania historyczne Polski wynikajace z jej polozenia geograficz-
nego migdzy dwoma walczacymi w przesztosci mocarstwami (Rosja i Niemcami), zosta-
wity trwaly §lad w dokumentacji katastralnej pochodzacej z ziem bylych zaborow. Jest
to szczegblnie widoczne na obszarach bylego zaboru pruskiego oraz bylego zaboru au-
striackiego, gdzie do dzisiaj istnieja, obok dokumentacji obecnych systemow, takze doku-
menty z dawnych systemow katastralnych. Dane z tych systemow wykorzystywane sa
obecnie jeszcze dos¢ czgsto do roéznych prac geodezyjnych i zagadnien prawnych,
w tym takze na potrzeby wspotczesnych systemow ewidencji gruntow i budynkow
(EGiB) oraz ksiag wieczystych (KW). W pracy podjeto probe weryfikacji kryterium
rownowazenia danych przestrzennych (powierzchni) na przyktadzie wybranych losowo
rownowaznikow sporzadzanych dla obiektow katastralnych jednostek ewidencyjnych
Krowodrza i Nowa Huta w Krakowie. Zakresem analizy objgto rownowazniki sporza-
dzane dla przejscia z austriackiego systemu podatku gruntowego na system ewidencji
gruntdéw i budynkow prowadzone w ,,duzych” obrgbach lub w technologii zmodernizo-
wanej oraz dla relacji oznaczajacych przejscie z systemu EGiB prowadzonego w ,,ma-
tych” lub w ,,duzych” obrgbach na system prowadzony po procesie modernizacji. Celem
badan jest wskazanie rozbieznosci miedzy przyjetym kryterium rownowaznosci na po-
ziomie 10% réznicy powierzchni a odpowiadajacej jej réznicy warto$ci gruntow w za-
leznosci od funkcji terenu.

Stowa kluczowe: system katastralny, ewidencja gruntow i budynkoéw, wartos¢
nieruchomosci

Adres do korespondencji — Corresponding author: Monika Mika, Katedra Geodezji,
Uniwersytet Rolniczy w Krakowie, ul. Balicka 253a, 30-198 Krakow,
e-mail: mika.monika@jinteria.pl
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WSTEP

Na terenie miasta Krakowa, ktory historycznie i geograficznie przynalezat do strefy
wpltywow zaboru austriackiego, dobrze widoczne sa wplywy dawnego austriackiego
systemu katastru podatku gruntowego i austriackich ksiag hipotecznych. Funkcjonuja
tam obecnie dwa rézne systemy dotyczace ksiag gruntowych (katastru prawnego) i dwa
rozne systemy dotyczace katastru gruntowego. Pierwszy z nich to byly austriacki kata-
ster podatku gruntowego, drugim jest ewidencja gruntéw i budynkow (rys.1, rys. 2).

systemy katastru gruntowego miasta Krakowa
Krakow city cadastral systems

byly austriacki kataster podatku gruntowego EGiB .
land tax of historical Austrian cadastre Land and Property Register
(L&PR)
EGiB w matych | | EGiB w duzych | | EGiB w technologii
obrebach obrebach zmodernizowanej
L&PR for small | | L&PR for large | | L&PR after
cadastral unit cadastral unit modernization
obiekt: parcela obiekt: dziatka
unit: plot of land unit: plot of parcel

Rys. 1. Wspotczesnie funkcjonujace systemy katastru gruntowego miasta Krakowa
Fig. 1. Existing system of land cadastre of the city of Krakow

Zrédlo: Badania wlasne na podstawie Miki (2002)

Source: Own calculation based on Mika (2002)

systemy katastru prawnego miasta Krakowa
existing system in the legal cadastre of Krakow city

dawne ksiegi gruntowe hipoteczne LWH obecne KW

historical land and mortgage registers current cadastre registers

obiekt: nieruchomos¢ (ciato hipoteczne) obiekt: nieruchomos¢

LWH skladajg sie z czterech czesci KW skladajg sig z czterech dziatow
unit: real estate unit: real estate

consists of four parts: A, B, C, D consists of four sections I-IV

Rys. 2. Wspotczesnie funkcjonujace systemy katastru prawnego miasta Krakowa
Fig. 2. Existing system in the legal cadastre of the city of Krakow

Zrédlo: Badania wlasne na podstawie Miki (2002)

Source: Own calculation based on Mika (2002)
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Systemy te roéznia si¢ zasadniczo pod wzgledem zdefiniowania obiektu gruntowego.
W Kkatastrze austriackim obiektem byta parcela, natomiast w ewidencji gruntow i budyn-
kéw podstawowym obiektem jest dziatka. W zwiazku z tym powstaja niezgodnosci,
glownie w zakresie powierzchni obiektow. W celu ich usunigcia sporzadza si¢ wykazy
synchronizacyjne (rownowazniki). Wyr6zni¢ mozemy dwa rodzaje rownowaznikow: nada-
jace si¢ bezposrednio do ujawnienia w KW (o uregulowanym stanie prawnym) i doty-
czace gruntdw o nieuregulowanym stanie prawnym. Do drugiego rodzaju naleza réwno-
wazniki, ktore nie moga zosta¢ ujawnione w KW, bez uprzedniego przeprowadzenia
zabiegdw prawno-technicznych, na wniosek zainteresowanych podmiotow.

W praktyce stosuje si¢ arbitralnie przyjgte kryterium rownowaznosci systemow, kto-
rego pochodzenie prawno-technicznego jest niejasne, gdyz nie znany jest przepis z kto-
rego ustalenia te si¢ wywodza [Hycner i Trembecka 1997]:

R = 5% - systemy w pelni rownowazne;
5% <R=<10% - systemy czgSciowo rownowazne;
R>10% - systemy nierownowazne,

gdzie: R oznacza rdznicg w powierzchni danego obiektu uzyskana w trakcie pomiaru
pierwotnego (stan dawny) oraz pomiaru wtornego (stan nowy).

Obecnie brakuje jednoznacznych unormowan prawnych i technicznych dotyczacych
wielkosci dopuszczalnej réznicy migdzy powierzchniami obiektéw rownowazonych sys-
temow.

W pracy uwzgledniono réwnowazniki sporzadzane dla przejécia z austriackiego sys-
temu podatku gruntowego na system EGiB prowadzony w ,,duzych” obrgbach lub
w technologii zmodernizowanej, a takze dla relacji oznaczajacych przejscie z systemu
EGiB prowadzonego w ,,malych” lub w ,,duzych” obrgbach na system prowadzony po
procesie modernizacji.

OBSZAR I METODA BADAN

Kryterium réwnowaznos$ci systemow katastru gruntowego ustalone jest obligatoryj-
nie na poziomie wielkosci wynoszacej co najwyzej 10% roéznicy migdzy powierzchnia ka-
tastralng a ewidencyjna.

W ramach badan, wykorzystujac analizy i dane przeprowadzone w pracach [Mika
2002, 2007], podjeto probe weryfikacji tego zalozenia na podstawie statystycznej analizy
danych zebranych dla jednostek ewidencyjnych Nowa Huta i Krowodrza w Krakowie.
Danymi byty powierzchnie pochodzace z operatow ewidencyjnych!. Zebrano dane doty-
czace ponad 1200 wybranych losowo rownowaznikdéw. Na pierwszym etapie analizy
podjgto probe wskazania czynnikow wplywajacych na réznice w powierzchni katastralnej
i ewidencyjnej. Wydaje sig, ze rozpoznanie takich czynnikéw przyczynitoby si¢ do usta-
lenia prawidlowego ,,poziomu” wielko$ci rownowaznika. Jednakze charakter danych,

I Badane operaty maja nastepujace numery: H-3420/29/95, S-7881/11/93, S-3482/1731/95,
S-2510/2761/89,K-3482/1442/94, K-3482/1600/95, K-3482/146/93, K-2528/84, K-4790/94, K-6760/94,
P-6552/80, P-9468/86, P-9468/13/87, P-5190/94, P-5463/86, P-7886/78/83, P-7886/3/86.
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w postaci powierzchni dzialek, stanowi zbyt skromna informacj¢ statystyczna. Przede
wszystkim brak jest danych opisujacych rozproszenie (odchylenia standardowe) po-
wierzchni katastralnej i ewidencyjnej poszczegolnych nieruchomosei. Juz po wstgpnej
analizie danych mozna bylo stwierdzi¢ ponadto, ze zarowno powierzchnie ewidencyjne,
jak 1 katastralne byly wyrownywane do catkowitej powierzchni poszczegdlnych obrgbow
lub gmin katastralnych. Rozrzut powierzchni dla badanych jednostek wynosit od 0 m?
do 4000 m2. Z kolei réznica procentowa w skrajnych przypadkach przekraczata 60%
[Mika 2002, 2007].

Wyniki analiz statystycznych, przeprowadzonych we wskazanych pracach, opartych
na testach-t dla prob niezaleznych oraz jego nieparametrycznej alternatywie — tescie
Kotmogorowa-Smirnowa potwierdzity hipotez¢ o roéwnosci $redniej roéznicy powierzchni
w analizowanych dzielnicach Krakowa. W dalszej kolejnosci, aby wyrazi¢ wspotzalez-
no$¢ miedzy dwiema zmiennymi, czyli zalezno$¢ réznicy powierzchni od powierzchni
wyjsciowej (katastralnej), obliczono wspodtczynnik korelacji » Pearsona. Jego odpowiedni-
kami nieparametrycznymi sg wspotczynniki: R Spearmana, Tau Kendalla oraz Gamma.
Wspotczynniki korelacji obliczono na podstawie wszystkich danych. Wartosci ich wy-
nosza odpowiednio: Pearsona: -0,10, Spearmana: 0,04, Tau Kendalla: 0,03 oraz Gamma:
0,03. Wartosci te sa statystycznie nieistotne [Mika 2002].

W badaniach nie wykazano zadnych racjonalnych przestanek pozwalajacych na wy-
ciagnigcie wnioskow na temat poziomu rownowaznika, wykonano wigc kolejne analizy
polegajace na zbadaniu rozktadu prawdopodobienstwa réznic migdzy powierzchnia kata-
stralng a ewidencyjna. W testach chi-kwadrat i Kotmogorowa-Smirnowa potwierdzono,
ze rozktad ten jest normalny. Warto§¢ przecigtna tego rownowaznika w poszczegdlnych
gminach oscyluje w poblizu zera, za§ odchylenie standardowe wynosi 7-11% [Mika
2002].

Przedstawione wyniki byty przestanka do dalszych badan wykazujacych zalezno$é
migdzy dopuszczalna réznica powierzchni katastralnej a jej wartoscia ustalona na pod-
stawie przecigtnych cen transakcyjnych. Badania te przeprowadzono dla danych zgro-
madzonych dla dwoch jednostek ewidencyjnych — Nowej Huty i Krowodrza po odrzuce-
niu przypadkow, w ktorych réznica powierzchni przekraczata 10%. Jako ze jednym
z istotniejszych elementow decydujacych o zrdéznicowaniu cen jest funkcja terenu, anali-
zy przeprowadzono w dwodch kategoriach. Pierwsza obejmowata ceny transakcyjne grun-
tow bez prawa zabudowy, druga natomiast tereny przeznaczone pod zabudoweg mieszka-
niowa jednorodzinna. Dodatkowo ten sposob podziatu dawat najbardziej jednorodna,
a zarazem najliczniejsza grupg danych. Okres badania cen obejmowal lata 2008-2010.
Caty zbidr danych zawierajacy tacznie 1600 nieruchomosci bedacych przedmiotem trans-
akcji kupna—sprzedazy uzupeliono o cechy fizyczne, wykorzystujac dostepne bazy da-
nych o nieruchomosciach [Siejka 2011]. W ten sposdéb wybrano reprezentatywna grupe
w kazdej z podanych kategorii dla badanych jednostek ewidencyjnych. Po odrzuceniu
nieruchomosci, ktorych cechy byly nietypowe (waskie dziatki, niejednorodna funkcja te-
renu, brak dojazdu), pozostalo 1100 obiektow. Dla jednostki ewidencyjnej Nowa Huta za-
notowano 360 transakcji sprzedazy nieruchomosci gruntowych z przeznaczeniem pod za-
budowg mieszkaniowa jednorodzinna ze $rednig ceng na poziomie 268 zt/m?2.
W przypadku gruntéw bez prawa zabudowy zanotowano 330 transakcji, a $rednia cena
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jednostkowa wynosita 39 zbm?2. Z kolei w jednostce ewidencyjnej Krowodrza baza za-
wierata 315 cen transakcyjnych nieruchomosci o funkcji zabudowy mieszkaniowej jedno-
rodzinnej i 186 dla gruntéw bez prawa zabudowy. Srednia cena dla pierwszej grupy da-
nych wynosita 621 zb/m?, a dla drugiej 189 zb/m?2.

Uzyskane ceny $rednie postuzyly do sprawdzenia, w jakim stopniu procentowy sys-
tem réwnowaznosci powierzchni katastralnej i ewidencyjnej przektada si¢ na zmiang war-
tosci tych dzialek.

Wykorzystane w tej pracy dane dotyczace cen transakcyjnych pochodza z bazy pro-
wadzonej przez Instytut Analiz, Monitor Rynku Nieruchomosci (mrn.pl) w Krakowie,
ktorego autor jest cztonkiem.

WYNIKI BADAN DLA JEDNOSTKI EWIDENCYJNEJ NOWA HUTA

Zastosowanie kryterium procentowego, przy zmianie powierzchni podczas przejscia
z katastru na system EGiB, pokazato istotne rdznice kwotowe rownowazonych systemow
dla przyjetej jednorodnej ceny jednostkowej. Roznice sa tym wigksze, im wigksze sa po-
wierzchnie parcel gruntowych w systemie katastralnym. Dla terenéw o funkcji budowla-
nej juz dla 2% rdéznicy powierzchni otrzymano zmiang wartosci o 400 tys. zt. Podczas gdy
w przypadku malych powierzchniowo dziatek katastralnych, réznica na poziomie nawet
10%, daje zmiang wartos$ci na poziomie nieprzekraczajacym 10 tys. zt. Najwicksza rdznice
otrzymano dla 7% 1 wynosi ona ponad milion ztotych (rys. 3, rys. 4).

réznica procentowa [%]
percentage difference [%]

-500 0 500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500

réznica powierzchniowa [mz] — difference in surface [mz]

Rys. 3.Roznica procentowa i powierzchniowa dla terenow w jednostce ewidencyjnej Nowa
Huta

Fig. 3. Percentage difference and the surface area in the Nowa Huta cadastral unit

Zrodto: Badania wiasne

Source: Own calculation
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Rys. 4.
Fig. 4

Zrédlo:
Source:

Monika Mika, Monika Siejka
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Istotnie zmniejszenie wielko$ci r6znic kwotowych mozna zauwazy¢ dla terenow bez
prawa zabudowy. Maksymalna wielko$¢ ksztattuje si¢ tu na poziomie 160 tys. zt i charak-
teryzuje ona 7% roznicg powierzchni rownowazonych systemow katastralnych. Z kolei
najwigksza liczba danych nie przekracza 20 tys. zt (rys. 5).

Rys. 5.
Fig. 5.

Zrédlo:
Source:
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WYNIKI BADAN DLA JEDNOSTKI EWIDENCYJNEJ KROWODRZA

Rozrzut powierzchniowy w jednostce ewidencyjnej Krowodrza jest znacznie mniejszy
niz w jednostce ewidencyjnej Nowa Huta. Warto$¢é maksymalna wynosi 1800 m? dla 4%
roznicy badanych systemow. Najwigksza liczba danych nie przekracza powierzchni
200 m2. Jednakze te pozornie niewielkie roznice powierzchniowe, mieszczace si¢ w kryte-
rium réownowaznosci nieprzekraczajacym 10%, daja istotne roznice kwotowe. Dla terenow
o funkcji budowlanej maksymalna roznica przekracza milion zlotych, a w niektérych
przypadkach zmiana powierzchni na poziomie 6% powoduje réznicg nawet o 500 tys. zt
(rys. 6, rys. 7).
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Rys. 6. Roznica procentowa i powierzchniowa dla terenéw w jednostce ewidencyjnej Kro-
wodrza

Fig. 6. Percentage difference and the surface area in the Krowodrza cadastral unit
Zrédlo: Badania whasne
Source: Own calculation

W przypadku gruntdow bez prawa zabudowy roznice kwotowe zmniejszaja si¢ o 70%,
jednakze wciaz sa one istotne i $cisle zwiazane z powierzchnia katastralng. Nizsze warto-
$ci procentowe rdznic powierzchniowych pomigdzy systemami przektadaja si¢ niejedno-
krotnie na istotnie wyzsze wartosci kwotowe. W analizowanym przypadku 4% zmiana
powierzchni powoduje zmiang wartosci na poziomie 350 tys. zl, podczas gdy zmiany na
poziomie nawet 10% nie przekraczaja kwoty 10 tys. zt (rys. 8).
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Rys. 7.
Fig. 7.

Zrédio:
Source:

Rys. 8.
Fig. 8.

Zrédio:
Source:

Monika Mika, Monika Siejka
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WNIOSKI

Z przeprowadzonych analiz wynika, iz dla badanego zbioru rownowaznikéw procen-
towa roznica w powierzchniach dziatek nie jest dobrym kryterium réwnowaznosci syste-
mow. Zauwazono, ze mate roznice procentowe powoduja istotne réznice w wartosci ryn-
kowej. W obydwu analizowanych jednostkach ewidencyjnych warto$¢ ta przekracza
milion ztotych dla gruntéw przeznaczonych pod zabudoweg mieszkaniowa jednorodzinng
1 dotyczy rdznicy w powierzchni na poziomie 4% dla Krowodrzy i 7% dla Nowej Huty.
Roznice te sa odpowiednio mniejsze dla gruntdw bez prawa zabudowy, jednakze w wielu
przypadkach osiagaja wartosci kilkuset tysigey ztotych. Z kolei najwigksze rdznice pro-
centowe, jesli chodzi o moduty (9,98% w Krowodrzy 1 9,93% w Nowej Hucie), spowodo-
waly roéznicg w wartos$ci na poziomie odpowiednio 27 tys. zt i 15 tys. zk

Przedstawione w pracy wyniki wskazuja jednoznacznie, ze warto§¢ rynkowa powinna
zosta¢ uwzgledniona jako jeden z elementéw kryterium réwnowaznosci systemow w cza-
sie przejscia z dawnego systemu katastralnego do katastru nieruchomosci.
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INFLUENCE OF GEOGRAPHIC AND HISTORICAL CONDITIONS OF
IDENTIFYING THE BOUNDARIES OF PROPERTIES BASED ON THE EXAMPLE
OF THE AUSTRIAN CADASTRE

Abstract. The historical conditions in Poland resulting from the geographical location
between two powers fighting against each other in the past (Russia and Germany) left
a permanent trace in the cadastre documentation for the lands of former partitions. This
is particularly visible in the areas of the former Prussian partition and the former
Austrian partition where one can still find, apart from the documentation of the present
systems, also documents of the former cadastre systems. Data from these systems is
currently used quite often in various geodetic works and legal issues, including for the
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needs of contemporary systems (EGiB) as well as land and mortgage registers (KW).
In this paper, an attempt is made at verifying the criterion of balancing spatial data
(space) based on the example of randomly-chosen equivalents prepared for cadastral
objects of the record units of Krowodrza and Nowa Huta in Krakow. The scope of the
analysis mainly covers equivalents for the transformation from the Austrian system
of land tax to the system of land and building register (EGiB) maintained in ,large”
precincts or in modernised technology as well as for relations that entail the shift from
a system (EGiB) kept in ,,small” or ,large” precincts to the system kept following the
modernisation process. The research is aimed at demonstrating the discrepancy between
the adopted criterion of equivalency at the level of 10% of the difference in space and
the corresponding difference in the value of lands, depending on the function of the area.

Key words: cadastre system, land and building register, real estate value
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ZARZADZANIE FINANSAMI SPOLDZIELNI
MIESZKANIOWYCH

Agnieszka Napiorkowska-Baryta, Mirostawa Witkowska-Dabrowska

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie: Spotdzielnie mieszkaniowe sa w Polsce jednym z gtéwnych podmiotow
zarzadzajacych nieruchomosciami mieszkaniowymi. W zasobach spotdzielczych znajduje
si¢ okoto 3,7 mln mieszkan, co stanowi ponad 24% lokali mieszkalnych w Polsce. Za-
rzadzanie nieruchomos$ciami stanowiacymi mienie cztonkow spotdzielni mieszkaniowych
jest obligatoryjna dziatalno$cia spotdzielni. Zarzadzanie spotdzielczym zasobem miesz-
kaniowym to zloZzony proces obejmujacy nastgpujace obszary: eksploatacjg i obstuge
techniczng zasobow, utrzymanie ich wlasciwego stanu technicznego, $wiadczenie ustug
gospodarczych, prowadzenie gospodarki finansowej oraz inwestowanie. Skuteczna reali-
zacja tego procesu polega przede wszystkim na efektywnym zarzadzaniu kosztami eks-
ploatacji. Regularne kontrolowanie przeptywoéw finansowych pozwala na okreslenie po-
ziomu kosztow, identyfikacje struktury tych wydatkow, oraz ich analizg. Zarzadzanie
finansami spotdzielni mieszkaniowych podlega dodatkowo zasadzie bezwynikowej dzia-
talnosci, co ma istotny wplyw na ksztaltowanie poziomu przychodow.

Stowa kluczowe: zarzadzanie, finanse, spotdzielnie mieszkaniowe, koszty i przychody

WSTEP

Proces zarzadzania moze dotyczy¢ wielu sfer zycia spolecznego i gospodarczego
i odnosi¢ si¢ do roznorodnych przedmiotéw. Jednym sposrdd nich sa nieruchomosci,
wsrod ktorych szczegdlna rolg petnia nieruchomosci mieszkaniowe. Proces zarzadzania
nieruchomosciami odznacza si¢ wyrazna specyfika wynikajaca przede wszystkim z funk-
cji, ktore pelni mieszkanie oraz wielosci podmiotow wykonujacych czynno$ci zarzadzania
podlegajacych odrgbnym regulacjom prawnym. Do podmiotéw tych, obok gmin, zarza-
doéw wspoélnot mieszkaniowych, towarzystw budownictwa spotecznego, prywatnych
wlascicieli, zaktadow pracy, naleza rdwniez spotdzielnie mieszkaniowe, ktore posiadaja
pod swoim zarzadem blisko 1/4 zasoboéw mieszkaniowych Polski. Na proces zarzadzania
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Ekonomiki Przestrzennej i Srodowiskowej, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Michata Oczapowskiego 4, 10-357 Olsztyn, e-mail: agnieszka.baryla@uwm.edu.pl
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nieruchomoscia sktada si¢ wiele czynnosci, ktore szczegdtowo precyzuje art. 185 ust. 1
Ustawy z 21 sierpnia 1997 1. o gospodarce nieruchomosciami [Dz.U. z 2011 r., nr 102,
poz. 341]. W pierwszej kolejnosci w przepisie podano, ze jest to ,,zapewnienie wlasciwej
gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci”. Czynnos$¢ ta nabiera szczegolnego
znaczenia, jesli jest rozpatrywana w odniesieniu do nieruchomosci mieszkaniowych bg-
dacych podstawowym dobrem w zyciu cztowieka. Dodatkowo wielo§¢ praw do lokali
utrudnia sprawne gospodarowanie zasobem zaréwno w aspekcie prawnym, ekonomicz-
nym, spotecznym, jak i rachunkowym.

Celem opracowania jest przedstawienie zasad prowadzenia gospodarki finansowej
w spoldzielniach mieszkaniowych. Cel zostal zrealizowany na podstawie studium przy-
padku. Na przyktadzie Spotdzielni Mieszkaniowej ,,X” dokonano identyfikacji rodzajow
kosztéw ponoszonych na utrzymanie zasobow mieszkaniowych. Zastosowana metoda
poréwnan pionowych umozliwita poréwnanie wysokos$ci kosztéw i przychodow spot-
dzielni w latach 2005-2009 i obliczenie dynamiki tych zmian. Dokonano takze analizy
zmian wysokosci poszczegolnych sktadnikow przychodéw i kosztow w badanych latach.

DZIALALNOSC FINANSOWA SPOELDZIELNI MIESZKANIOWYCH

Zgodnie z ustawa z 16 wrzesnia 1982 r. Prawo spoldzielcze [Dz.U. z 2003 r., nr 188,
poz. 1848] spotdzielnia (rowniez spotdzielnia mieszkaniowa) stanowi dobrowolne zrze-
szenie ,,nieograniczonej liczby 0sob, o zmiennym sktadzie osobowym i zmiennym fundu-
szu udzialowym, ktoére w interesie swoich cztonkéw prowadzi wspdlng dziatalnos¢ go-
spodarcza”.

Zarzadzanie posiadanymi zasobami jest obligatoryjna dziatalno$cia wszystkich spot-
dzielni mieszkaniowych. W tym zakresie spétdzielnia prowadzi gospodarke finansowa
obejmujaca catoksztalt czynnosci zwiazanych z ksztaltowaniem struktury przychodow
i kosztow oraz gospodarowaniem zgromadzonymi $rodkami [Szczawinska 2003]. Podsta-
wa gospodarki finansowej spotdzielni mieszkaniowej i jednoczes$nie elementem odroznia-
jacym ja od innych form spotdzielczosci jest zasada bezwynikowej dziatalno$ci. Za-
rzadzanie majatkiem spotdzielczym nie polega na osiaganiu dochodéw z nieruchomosci
mieszkalnych, ale na utrzymywaniu réwnowagi migdzy przychodami i kosztami w obstu-
giwanych nieruchomosciach. Zasada bezwynikowej dziatalnosci oznacza, ze rdznica
migdzy kosztami a przychodami osigganymi z gospodarki zasobami mieszkanio-
wymi zwigksza odpowiednio koszty lub przychody tej gospodarki w roku nastgpnym
[Cyran 2006].

Podstawowe znaczenie w prowadzeniu gospodarki finansami w spotdzielni mieszka-
niowej ma zarowno uzyskiwanie przychodoéw, jak rowniez identyfikacja kosztow i dazenie
do ich obnizenia. Do podstawowych zrodet przychodow w spotdzielni mieszkaniowej na-
leza udziaty cztonkowskie oraz wklady mieszkaniowe i budowlane, w tym takze doplaty
do réznic tych wktadow wynikajace z przeksztatcen praw do lokali oraz dokonywanych
sptat rat kredytow zaciagnigtych na budowg. Do biezacych zrédel przychodow spot-
dzielni naleza wplaty cztonkéw z tytutu pokrywania kosztéw eksploatacji i innych optat
zwiazanych z korzystaniem z lokali, wptaty zaliczek na fundusz remontowy oraz wpltywy
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z czynszow 1 najmu budynkow, pomieszczen i gruntéw nalezacych do spotdzielni. Przy-

chody finansowe osiagane przez spotdzielnie moga mie¢ rowniez charakter sporadyczny

i wystgpowaé tylko w szczeg6lnych przypadkach. Do tego typu zrodet naleza przycho-

dy ze sprzedazy mienia, dotacje i darowizny o charakterze zewngtrznym oraz wynagro-

dzenia z tytulu zarzadzania nieruchomos$ciami niestanowigcymi wiasnosci spotdzielni.

Dodatkowym zZrédtem przychodow spotdzielni moze by¢ prowadzenie dziatalnosci go-

spodarczej oraz uzyskiwanie pozytkow z nieruchomosci wspolnej, proporcjonalnie do

wielkosci udzialow [Bonczak-Kucharczyk 2000].

Do zasadniczych kosztow ponoszonych przez spotdzielni¢ naleza koszty budowy bu-
dynkow 1 lokali spotdzielczych, podatek od nieruchomosci i optaty za uzytkowanie wie-
czyste gruntu, ubezpieczenia i inne oplaty publicznoprawne oraz wydatki na remonty
i biezaca konserwacj¢ nieruchomosci. Spotdzielnia systematycznie ponosi takze koszty
eksploatacyjne wynikajace z optat za dostawy energii elektrycznej oraz cieplnej, gazu
1 wody, usuwanie nieczystosci oraz utrzymanie porzadku wewnatrz i na zewnatrz budyn-
ku. Istotne sa takze koszty administracji obejmujace wynagrodzenia pracownikéw oraz
cztonkéw zarzadu, wydatki zwiazane z zarzadzaniem zasobami ludzkimi, wyposazeniem
1 utrzymaniem stanowisk pracy, a takze koszty sadowe i egzekucyjne [Dgbniewska
i Tkaczuk 2002].

Na zarzadzanie majatkiem spotdzielni mieszkaniowych maja wptyw przepisy ustawy
o spoldzielniach mieszkaniowych w szczegdlny sposdb ksztattujace zasady gospodarki
finansowe;j. Przepisy te dotycza m.in.: ewidencjonowania kosztow ponoszonych na po-
szczegolne nieruchomosci, przeznaczania pozytkéw i przychodoéw uzyskiwanych z nieru-
chomosci wspolnej i z dziatalno$ci gospodarczej spétdzielni oraz kwalifikowania réznicy
migdzy przychodami z poszczegdlnych nieruchomosci a kosztami na nie ponoszonymi.
W znowelizowanej ustawie z 14.06.2007 r. o zmianie ustawy o spétdzielniach mieszkanio-
wych [Dz.U/. z 2003 r., nr 119, poz. 1116] oraz o zmianie niektorych innych ustaw, usta-
wa o spotdzielniach mieszkaniowych wprowadza wymog ewidencjonowania i rozliczania
kosztow i przychodéw odregbnie dla kazdej nieruchomosci. Wysoko$¢ kosztow ponoszo-
nych przez mieszkancow jest kalkulowana réwniez w zaleznosci od tytulu prawnego do
lokalu oraz cztonkostwa w spotdzielni mieszkaniowej. Obowiazki te naktada na spotdziel-
nie mieszkaniowe art. 4 ust. 4! wspomnianej znowelizowanej ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych, ktéry nakazuje prowadzenie ewidencji oraz rozliczen:

— kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem kazdej z nieruchomosci, z podziatem
na czg$ci przypadajace na poszczegodlne lokale (w tym przypadku ewidencja powinna
by¢ prowadzona osobno dla kazdej nieruchomosci);

— kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowiacych w ca-
osci mienie spotdzielni (w tym przypadku jedna ewidencja moze dotyczy¢ wszystkich
takich nieruchomosci);

— kosztéw zwiazanych z eksploatacja i utrzymaniem lokali stanowiacych wtasno$¢ osob
innych niz spoldzielnia mieszkaniowa (kazdego osobno);

— kosztéw zwiazanych z eksploatacja 1 utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnych (dla kaz-
dej z nich zgodnie z zasada sformutowana w ustawie o wlasnosci lokali, nalezy prowa-
dzi¢ osobna ewidencje);
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— wydatkow zwigzanych z eksploatacja i utrzymaniem nieruchomosci stanowigcych mie-
nie spotdzielni, ktore sa przeznaczone do wspolnego korzystania przez osoby mieszka-
jace w okreslonych budynkach lub na osiedlu (dla kazdej takiej nieruchomos$ci powin-
na by¢ prowadzona osobna ewidencja) [Bonczak-Kucharczyk 2008].

Prowadzenie przez spotdzielni¢ pelnej ewidencji kosztéw zwiazanych z eksploatacja

i utrzymaniem lokali stanowiacych wtasno$¢ osob innych niz spotdzielnia mieszkaniowa

jest niemozliwe. Spotdzielnia ma jedynie wiedzg o kosztach dotyczacych tych lokali, kto-

re sg optacane za jej posrednictwem. W tym zakresie przepisy dotyczace rozliczania
przychodow i kosztow znacznie komplikuja zarzadzanie finansami spotdzielni, a w niekto-
rych obszarach (fundusz remontowy) naruszaja zasadg solidaryzmu (spotdzielczosci).

Z drugiej strony daja podwaliny do wyodrgbniania z zasobu spoétdzielczego wspodlnot

mieszkaniowych.

PRZYCHODY I KOSZTY SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ ,.X”
W LATACH 2005-2009

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,X” funkcjonuje w mies$cie powiatowym woj. mazowiec-
kiego od 1989 r. W skiad jej zasobow mieszkaniowych wchodza cztery nieruchomosci,
w tym jedna wielobudynkowa obejmujaca pig¢ budynkoéw (lacznie 8 budynkéw). Spot-
dzielnia zarzadza 254 lokalami mieszkalnymi, dwoma lokalami uzytkowymi, 41 garazami
i lokalem przeznaczonym na biuro spotdzielni. Laczna powierzchnia wszystkich budyn-
kéw wynosi 20 263,42 m%, w tym 15 907,07 m? (78,5%) stanowi taczna powierzchnia
uzytkowa lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy oraz pomieszczen spoldzielni
i4 356,35 m? (21,5%) — powierzchnia wspolna, m.in. klatki schodowe, korytarze, kon-
strukcja budynku, strychy.

Wedtlug danych z 31 grudnia 2009 r. sposrod 254 lokali mieszkalnych zarzadzanych
przez tg spotdzielni¢ 212 stanowia mieszkania z wlasnosciowym spotdzielczym prawem
do lokalu, a 42 to odrgbne nieruchomosci lokalowe. Spétdzielnia nie posiada mieszkan
o statusie lokatorskim. Laczna powierzchnia lokali mieszkalnych wynosi 14 138,98 m?2.
Przecigtna powierzchnia mieszkania wynosi 55,67 m?2.

Liczba czlonkéw spdtdzielni i mieszkancow zamieszkujacych jej zasoby w badanych
latach zmieniata si¢ w niewielkim stopniu. Na koniec 2009 r. zasoby Spoétdzielni ,,X” za-
siedlato 651 o0séb, w tym 295 cztonkow.

Zarzadzanie finansami spotdzielni mieszkaniowych polega przede wszystkim na utrzy-
maniu rownowagi migdzy przychodami i kosztami w zarzadzanych nieruchomosciach.
Wszelkie koszty ponoszone w zwiazku z eksploatacja i remontami budynkéw powinny
znajdowaé pokrycie w oplatach wnoszonych przez uzytkownikoéw lokali, a przychody
i pozytki z nieruchomosci powinny stuzy¢ pokrywaniu wydatkow zwigzanych z ich
utrzymaniem i eksploatacja. Uzyskiwane w badanym okresie przez Spotdzielnig ,, X przy-
chody w petni pokrywaty ogél ponoszonych wydatkow w danym roku (tab. 1). Dodat-
kowo we wszystkich analizowanych latach osiagata ona dodatni wynik finansowy, rozu-
miany jako nadwyzka przychoddéw nad kosztami. Zgodnie z zasada bezwynikowej
dziatalno$ci roznica ta kazdorazowo byta przenoszona na przychody roku przyszitego
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i ksiggowana jako rezerwa z roku poprzedniego. Najwyzszy wynik finansowy Spoldzielnia
X osiagneta w 2009 r. — 15 971,75 4, najnizszy w 2008 roku — 2 899,24 zt. W latach 2005-2009
srednioroczny poziom nadwyzki przychodéw nad kosztami wynosit 9 186,53 zt.

Tabela 1. Przychody i koszty oraz wynik finansowy Spotdzielni ,, X w latach 2005-2009 (zt)
Table 1. Income, costs and financial result of the housing cooperative ,,X”” in 2005-2009 (PLN)

WyszczegbdInienie Poziom przychodéw i kosztéw oraz ich dynamika
Specification Level of income and costs (PLN) and their dynamics
2005 2006 2007 2008 2009
ogblem (zb) 991 392.82 1000 811.46 1000 179.24 992 516.42 1064 539.47
total (PLN)
Przychody dynamika (rok 105.25% 100.95% 99.94% 99.23% 107.26%
Income poprzedni = 100%)

dynamics (previous
year = 100%)

ogolem 981 717.01 990 317.83 993 286.99 989 617.18 1048 567.73
Koszty dynamika (rok 100.24% 100.88% 100.30% 99.63% 105.96%
Costs poprzedni = 100%)

dynamics  (previous
year = 100%)
Wynik finansowy (zh) 9 675.81 10 493.63 6 892.25 2 899.24 15 971.75
Financial result (PLN)

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Drajkiewicz (2010)
Source: Own research based on data supplied by Drajkiewicz (2010)

Wahania osiaganego wyniku finansowego bezposrednio wynikaja ze zmian poziomu
ponoszonych kosztéw i uzyskiwanych przychodow. W poszczegélnych latach wielkosci
te nieznacznie si¢ zmienialy. Koszty, ktore ponosi Spoétdzielnia ,, X, wykazuja tendencje
rosnaca, natomiast poziom osiaganych przychodéw od 2007 do 2008 r. wykazywat ten-
dencj¢ malejaca. W 2009 r. sytuacja si¢ zmienita i zaobserwowano zwigkszenie poziomu
przychodow bedace skutkiem rosnacych kosztow.

Istotna kwestia w zarzadzaniu finansami spotdzielni mieszkaniowych jest identyfika-
cja i szczegdtowa analiza gtownych zrédet tworzacych koszty oraz pozyskiwanie $rod-
kéw (przychodow) na ich pokrycie. Prawidtowa struktura zarowno kosztéw, jak i przy-
chodéw warunkuje osiagnigcie samowystarczalno$ci platniczej. W latach 2005-2009
struktura kosztow badanej spotdzielni nie podlegata zasadniczym zmianom (rys. 1).

Udziat poszczegblnych rodzajow kosztow w tacznych kosztach charakteryzowat sig
ustabilizowanym poziomem i nie wykazywal gwattownych zmian. Najwigkszy udzial —
ponad 30% miaty koszty eksploatacji oraz centralnego ogrzewania — okoto 25% (tacznie
stanowily 55% kosztow). Wsrod pozostatych sktadnikow kosztow $rednio 35% ogotu
kosztéw stanowito lacznie wydatki na podgrzanie wody (12,25%), odpis na fundusz re-
montowy (12,5%) oraz zimna wodg 1 kanalizacj¢ (10,25%). Pozostate koszty obejmujace
wywoz nieczystosci, energi¢ elektryczna i gaz oraz podatki i oplaty stanowity tacznie
okoto 10% wartosci ogotu ponoszonych kosztow. Zmiany poziomu poszczegodlnych
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sktadnikéw kosztow obserwowano we wszystkich analizowanych latach, jednakze kie-
runki tych zmian sg zréznicowane. Tendencja wzrostowa jest widoczna w przypadku
kosztow eksploatacji, odpisu na fundusz remontowy, kosztow zuzycia zimnej wody i ka-
nalizacji, wywozu nieczystosci oraz energii elektrycznej i gazu. Koszty centralnego
ogrzewania, podgrzania wody oraz podatki i optaty odznaczaja si¢ tendencja malejaca.
Spotdzielnia powinna dazy¢ do obnizania poziomu poszczegolnych kosztow, jednakze
ich zmiany zwiazane sa zaré6wno z zr6znicowaniem zuzycia mediow, jak i rosnagcymi cena-
mi oferowanymi przez dostawcow.
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I eksploatacja — use of buildings
I centralne ogrzewanie — central heating
I podgrzanie wody — providing hot water
M odpis na fundusz remontowy — deposit for futrue repairs
I zimna woda, kanalizacja — cold water, sewarage
I wywoz nieczystosci — solid waste disposal
I podatki i oplaty — taxes and fees
I energia elektryczna — electricity
gaz — gas
m pozostate koszty — other costs

Rys. 1. Struktura i wysoko$¢ kosztow Spotdzielni ,,.X” w latach 2005-2009 (w tys. z})
Fig. 1. Structure and level of costs of the cooperative in 2005-2009 (in thousand PLN)

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Drajkiewicz (2010)
Source: Own research based on data supplied by Drajkiewicz (2010)

Prawidlowo opracowany plan kosztow, ktore bgdzie musiata w danym czasie poniesé¢
spotdzielnia, pozwala na okreslenie zapotrzebowania na $rodki finansowe niezbg¢dne na
ich pokrycie. Istota planowania jako elementu procesu zarzadzania jest rozpoznanie
przysztosci oraz jej $wiadome ksztattowanie. Ocena sporzadzanych planow kosztow
obejmuje poréwnanie wielko$ci rzeczywistych z planowanymi, co dla poszczegélnych
grup kosztow w Spotdzielni ,,X” obrazuje rysunek 2.

Ponoszone rzeczywiste koszty zaréwno przekraczaty zaplanowany poziom, jak
i w niepelnym stopniu go wykorzystywaty. Maksymalne odchylenia rzeczywistych wiel-
kosci wynosza 106% planu w przypadku kosztow poniesionych na zuzycie zimnej wody
1 kanalizacji w 2005 r. 1 87% planu w odniesieniu do kosztéw wywozu nieczysto$ci row-
niez w 2005 r. Widoczna jest jednakze wyrazna tendencja nizszego poziomu rzeczywi-
stych kosztow.
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Rys. 2. Stosunek kosztow rzeczywistych do planowanych w latach 2005-2009 (% wykonania
planu)
Fig. 2. The ratio of actual-to-planned costs in 2005-2009 (% of the plan’s performance)

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Drajkiewicz (2010)
Source: Own research based on data supplied by Drajkiewicz (2010)

Glowne zrodia przychodow Spotdzielni ,, X pochodza z wptat mieszkancéw dokony-
wanych na podstawie naliczanych zaliczek na pokrycie kosztéw zwiazanych z jej funk-
cjonowaniem. Struktura przychodéw spoétdzielni w poszczegodlnych latach jest zblizona
do struktury kosztow (rys. 3). Najwickszy udziat w jej przychodach stanowia wplaty zali-
czek na pokrycie kosztow eksploatacji (ok. 30%), centralnego ogrzewania (23—-26%), od-
pisy na fundusz remontowy i podgrzanie wody (po 12—-13%) oraz zimnej wody i kanali-
zacji (9-11%).

Wielkosci przychodéw uzyskiwanych przez Spoldzielnig ,,X” sa bardzo zblizone do
kosztéw jej funkcjonowania i obstugi. Nizszy poziom przychodéw w stosunku
do kosztow wystepuje w przypadku energii elektrycznej (przychody nizsze niz koszty
srednio o 1%), zimnej wody i kanalizacji (3%) oraz kosztow eksploatacji (6%). Roznice te
wynikaja przede wszystkim z czgstych zmian cen dostarczanych mediéw i $wiadczonych
ustug.

Pozostate zrédla przychodow maja bardzo niewielki i malejacy w badanych latach
udzial w przychodach ogotem. Lacznie stanowia one od 4,53% ogotu przychodow
w 2005 r. do 2,59% w roku 2009. Istotna pozycj¢ wsrod tych przychoddéw stanowi rezer-
wa z roku poprzedniego (nadwyzka przychodow nad kosztami). Wsrdd przychodow
Spotdzielni ,,X” znajduja si¢ takze optaty za dzierzawg gruntow, optaty pobierane za licz-
niki wody oraz odsetki bankowe od $rodkow ulokowanych na rachunkach bankowych,
a takze odsetki za nieterminowe oplacanie czynszu majace wplyw na stopien uzyskania
planowanych przychodow (rys. 4).
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Rys. 3. Struktura i warto$¢ przychodow Spoltdzielni ,, X w latach 2005-2009 (w tys. zt)

Fig. 3. Structure and value of the income of the cooperative in 2005-2009 (in thousand PLN)
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Drajkiewicz (2010)

Source: Own research based on data supplied by Drajkiewicz (2010)
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Rys. 4. Stosunek przychoddéw rzeczywistych do planowanych w latach 2005-2009 (% wykona-
nia planu)

Fig. 4. The ratio of actual-to-planned income in 2005-2009 (% of the plan’s performance)

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie Drajkiewicz (2010)

Source: Own research based on data supplied by Drajkiewicz (2010)

Acta Sci. Pol.



Zarzqdzanie finansami spétdzielni mieszkaniowych 83

W badanej spoldzielni uzyskane rzeczywiste przychody sa zblizone do wielkosci za-
planowanych (rys. 4). Wigkszo$¢ sposrod gtownych zrédet przychodow stanowi od
90-105% przychodow planowanych. Znaczna r6znica migdzy przychodami planowanymi
a rzeczywistymi wystgpuje przede wszystkim w przypadku odsetek za nieterminowe pta-
cenie czynszu — w 2005 r. stanowity tylko 77% planu oraz optaty za dzierzawg, ktore
w 2008 r. stanowity tylko 82% przychodéw zaplanowanych. Powodowa¢ to bedzie
wzrost zadtuzenia wewngtrznego (powigkszany o kolejne odsetki) i koniecznos¢ wypra-
cowania przez t¢ spotdzielni¢ mechanizmow efektywniejszej windykacji zalegltosci.

PODSUMOWANIE

Spotdzielnie mieszkaniowe sa specyficznymi podmiotami funkcjonujacymi na rynku
nieruchomosci. Powstaja nie po to, by prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza w interesie
cztonkdéw, chociaz jest to dopuszczalne i praktykowane, lecz glownie po to, by zaspoka-
ja¢ ich potrzeby mieszkaniowe. Majatek spotdzielni mieszkaniowych oraz przychody
i pozytki uzyskiwane w wyniku prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej stuza takze
przede wszystkim zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych (a takze kulturalno-o$wiato-
wych i spotecznych) cztonkéow spoétdzielni. Jednym z zasadniczych elementéw warunku-
jacych efektywno$¢ zarzadzania finansami spétdzielni jest wielko$¢ i1 struktura zasobow
mieszkaniowych oraz wielo$¢ praw do lokali. Znowelizowana 14 czerwca 2007 r. ustawa
o spotdzielniach mieszkaniowych wprowadza wymog ewidencjonowania i rozliczania
kosztow i przychodéw odregbnie dla kazdej nieruchomosci. Wysoko$¢ kosztow ponoszo-
nych przez mieszkancow jest rowniez uzalezniona od tytulu prawnego do lokalu. Odrgb-
na kwestia jest rowniez nadana spétdzielniom mieszkaniowym mozliwo$¢ sprawowania
zarzadu nad nieruchomosciami niestanowiacymi ich wlasnosci. W Spoétdzielni ,, X owa
wielo$¢ praw komplikujaca proces zarzadzania w badanych latach nie wystapita. W spot-
dzielni nie byto mieszkan lokatorskich oraz lokali oddanych w najem, ponad 80% stano-
wity spotdzielcze wlasnosciowe mieszkania. W badanym okresie nie zaobserwowano
rowniez intensywnych przeksztatcen spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
w odrgbna wlasnos¢ lokalu, wyodrgbnionych lokali byto niespelna 20%. Spétdzielnia nie
prowadzila w tym czasie zadnych inwestycji, w zwiazku z czym jej dziatalnos¢ skupiata
si¢ na biezacym zarzadzaniu zasobem mieszkaniowym i utrzymywaniu go w stanie niepo-
gorszonym.

Elementem charakteryzujacym skuteczna realizacj¢ procesu zarzadzania spotdzielczym
zasobem mieszkaniowym jest przede wszystkim efektywne zarzadzanie kosztami i przy-
chodami. W analizowanym okresie spotdzielnia w sposob prawidlowy ksztaltowala po-
ziom kosztow 1 przychodow. Zgodnie z zasadaq bezwynikowej dziatalnosci utrzymywana
byta réwnowaga migdzy tymi wielkosciami.
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