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Od Redakcji

Jednym z istotnych parametréw ekonomicznych dotyczacych przestrzeni jest warto$¢
nieruchomosci. Jest ona uwzgledniana migdzy innymi w procesie rozmieszczenia funkcji
uzytkowych oraz w naliczaniu optat planistycznych wynikajacych z opracowania miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiany. Wartos¢ ta jest szaco-
wana przez rzeczoznawcow majatkowych zwykle za pomoca podejscia porownawczego.
W artykule A. Bitner porownano trzy techniki wyznaczania wskaznika zmiany cen nieru-
chomosci na podstawie analizy par nieruchomosci podobnych. Z przeprowadzonych ba-
dan wynika, ze uwzglednienie dlugosci interwatu czasowego ma istotny wpltyw na war-
to§¢ wskaznika zmiany cen. Opracowanie A. Kluski dotyczy natomiast wylaczenia
gruntéw z produkcji rolnej na obrzezach miast. Autorka, na podstawie badan w strefie
przejsciowej Wroctawia, stwierdza migdzy innymi, Zze na cele inwestycyjne wylaczono
kilkaset ha gruntow chronionych klas I-III.

Kolejna praca, K. Kocur-Bery, poswigcona jest wykorzystaniu platformy GIS w za-
rzadzaniu kryzysowym. Ten ogdlny tytut w szczegolnosci odnosi si¢ do sytuacji zwiaza-
nych z substancjami niebezpiecznymi. Ukazano mozliwo$ci zastosowania systemow in-
formacyjnych w réznych branzach, w tym w oszacowaniu skutkéw awarii. Kolejne
zagadnienie, opracowane przez A. Muczynskiego, dotyczy lokalnej polityki mieszkanio-
wej. Sprawy zwiazane z zarzadzaniem nieruchomosciami zostaly zawarte w opracowa-
niu M. Ogniewskiego i R. Zrobka. Badania dotycza przeciwpozarowego systemu wodo-
ciggowego oraz jego wpltywu na bezpieczenstwo obiektow kubaturowych. Na podstawie
badan szczegdtowych sformutowano konkretne wskazania i wnioski praktyczne.

Trudnego metodycznie zagadnienia oceny tadu przestrzennego na obrzezach wsi war-
minskiej podjat si¢ zespot autorski T. Podciborski oraz K. Jedrzejewska. Przedstawiono
oceng tego fadu oraz dokonano jej weryfikacji.

Problemy percepcji, oceny i spotecznego odbioru bezpiecznej przestrzeni zostaly za-
warte w opracowaniu A. Szczepanskiej. Pracg t¢ napisano w jezyku angielskim. Zdaniem
autorki odbiorca moze odczuwaé rézne emocje zwigzane z otaczajaca go przestrzenia. Nie-
co innej problematyce zwiazanej z przestrzenia po$wigcono uwage w artykule A. Zrobek-
Sokolnik i P. Dynowskiego. Dotyczy on sporzadzenia dokumentacji kartograficznej na po-
trzeby europejskiej sieci ekologicznej Natura 2000. Autorzy zwracaja migdzy innymi uwage
na potrzebg opracowania spojnego standardu gromadzenia danych przestrzennych. Taki sys-
tem znacznie usprawnilby przeplyw informacji w obrebie kraju 1 catej Unii Europejskiej.

Zaprezentowane badania w tym wydaniu Administratio Locorum odnosza si¢ wiec do
roznych aspektow gospodarki przestrzennej. Rozny jest tez stopien generalizacji i szcze-
gotowosci badan (od pojedynczego obiektu do obszaru Unii Europejskiej). Wiele z tych
zagadnien wymaga dalszych badan i uscislen.

Zapraszam do lektury. Przewodniczacy Rady Naukowej

serii Administratio Locorum

/

prof. dr hab. 1nz Ryszard Zrobek
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JAKOSC WSKAZNIKA ZMIANY CEN NIERUCHOMOSCI
WYZNACZONEGO NA PODSTAWIE ANALIZY PAR
NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH

Agnieszka Bitner

Uniwersytet Rolniczy w Krakowie

Streszczenie. W pracy porownano trzy techniki wyznaczania wskaznika zmiany cen
nieruchomos$ci na podstawie analizy par nieruchomosci podobnych. Do poréwnania
technik wykorzystano baze sktadajaca si¢ z ponad stu powtornych sprzedazy nierucho-
mosci gruntowych niezabudowanych. Poréwnywane techniki roznia si¢ wagami poszcze-
golnych par transakcji. Weryfikacja technik pokazata, ze technika preferujaca pary trans-
akcji o dlugich interwatach czasowych miedzy kolejnymi sprzedazami jest najlepsza.
Warto$¢ wskaznika zmiany cen otrzymanego ta technika jest najblizsza warto$ci wskaz-
nika wzorcowego wyznaczonego metoda regresji liniowe;.

Stowa kluczowe: wskaznik zmiany cen, rynek nieruchomosci, metody statystyczne

WPROWADZENIE

Wiasciwe okreslenie wskaznika zmiany cen, szczego6lnie w okresie dynamicznych
zmian cen na rynku nieruchomosci, stanowi bardzo istotny etap wyceny. Jesli na tym
etapie popelnimy blad, to zostanie on zwielokrotniony w dalszym procesie wyceny. Dla-
tego tak istotne jest wnikliwe zbadanie stanu rynku i dobranie odpowiedniej techniki
w celu poprawnego wyznaczenia wskaznika zmiany cen. Istnieje wiele technik sprowa-
dzania cen na okreslona datg. Dobdr wlasciwej techniki zalezy gtownie od liczebnos$ci
bazy nieruchomosci reprezentatywnych. Dla licznych baz danych, liczacych co najmniej
kilkadziesiat wiarygodnych transakcji, mozemy stosowa¢ metody regresyjne. Techniki
te szczegotowo opisali: Adamczewski [2011], Bitner [2001], Bitner [2003], Bitner [2010]
i Hozer [2002].

Dysponujac mniej liczna baza danych, wskaznik zmiany cen mozna wyznaczy¢
w sposob analogiczny do sposobu okreslania wag cech rynkowych, stosujac analizy par
sprzedazy nieruchomosci podobnych. Technike te opisat szczegdtowo Prystupa [2003].

Adres do korespondencji — Corresponding author: Agnieszka Bitner, Katedra Geodezji Rolnej,
Katastru i Fotogrametrii, Uniwersytet Rolniczy w Krakowie, ul. Balicka 253¢c 30-198 Krakow,
e-mail: rmbitner@cyf-kr.edu.pl



6 Agnieszka Bitner

Wedtug tej techniki w zbiorze danych szuka si¢ nieruchomosci podobnych, ktore sprze-
dano w roznych okresach. Zaktada si¢ przy tym, ze réznice ich cen wynikaja z uptywu
czasu. Dla kazdej z par nieruchomosci podobnych wyznacza si¢ jednostkowy wspot-
czynnik zmiany cen. Wskaznik zmiany cen na danym rynku jest $rednig arytmetyczna ze
wspotezynnikow jednostkowych. W technice zaklada sig, ze dlugos¢ interwatu czasowe-
go w poszczegolnych parach nieruchomos$ci podobnych nie ma wpltywu na warto$§¢
wskaznika zmiany cen. Pary nieruchomosci podobnych sprzedanych w krotkim odstgpie
czasu maja taka sama wage w trakcie obliczania wartosci wskaznika zmiany cen jak pary
nieruchomoéci podobnych, ktorych transakcje sa bardzo odleglte czasowo.

Celem tego artykulu jest poréwnanie techniki opisanej w pracy Prystupy [2003]
z dwiema technikami, w ktérych uwzgledniono dlugosci interwalow czasowych w pa-
rach nieruchomosci podobnych. W pierwszej z opisanych w tym artykule technik prefe-
rowane sa pary nieruchomosci o krotkim interwale czasowym, w drugiej — o dlugim in-
terwale czasowym. Porownanie technik zostato zobrazowane rzeczywistym przyktadem.
Dane empiryczne obejmuja ponad sto powtdrnych sprzedazy nieruchomosci grunto-
wych niezabudowanych. Para cen transakcyjnych tej samej nieruchomosci, ktdrej pozo-
state cechy nie zmienily si¢ w okresie migdzy transakcjami jest ,,idealnym” przypadkiem
pary cen nieruchomosci podobnych. Posrod technik stosowanych do sprowadzania cen
nieruchomosci na okreslong datg analiza powtornych sprzedazy uwazana jest za najlep-
sza [Property Appraisal...1990]. Wykorzystanie do weryfikacji techniki wyznaczania
wskaznika zmiany cen bazy powtdrnych sprzedazy nieruchomosci eliminuje mozliwosci
popetnienia blgdéw w doborze par nieruchomosci podobnych. Znalezienie nawet kilku
par nieruchomosci podobnych jest w praktyce bardzo trudne. Czasami konieczna jest
korekta ceny nieruchomosci sprzedanej wcezesniej ze wzgledu na (nieliczne) réznice fi-
zyczne w stosunku do nieruchomosci sprzedanej p6zniej. Dodatkowe korekty sa poten-
cjalnym Zrodtem popetnienia bledu i subiektywnej oceny réznic migdzy nieruchomoscia-
mi podobnymi.

TECHNIKI OKRESLANIA WSKAZNIKA ZMIANY CEN WYKORZYSTUJACE
ANALIZE PAR NIERUCHOMOSCI PODOBNYCH

W artykule poréwnano trzy techniki wyznaczania wskaznika zmiany cen na podsta-
wie analizy par nieruchomosci podobnych. Porownano technike dobrze znang z literatu-
ry i opisang przez Prystupg [2003] z technikami uwzgledniajacymi wptyw dlugosci inter-
watu czasowego migdzy kolejnymi transakcjami na warto§¢ wskaznika zmiany cen.
Przestaniem tego artykulu jest zwrdcenie uwagi na znaczenie interwatu czasowego
w analizie par nieruchomosci podobnych. Z obserwacji rynku nieruchomosci wynika, ze
krotkie interwaly czasowe moga odzwierciedla¢ wahania rynku, a nie rzeczywista tenden-
cj¢ na nim panujaca. Stad wspotczynniki zmiany cen dla poszczegoélnych par nierucho-
mosci o krotkich interwatach czasowych moga istotnie r6zni¢ si¢ mig¢dzy soba i przyjmo-
wac wartosci znacznie odbiegajace od gtownego trendu rynku w badanym okresie.
Wspotezynniki zmiany cen dla par nieruchomosci o dlugich interwatach czasowych nio-
sa ze soba znacznie doktadniejsze informacje o zachowaniach rynku.

Acta Sci. Pol.



Jakosc¢ wskaznika zmiany cen nieruchomosci... 7

Pierwsza przedstawiona w artykule technike¢ wyznaczania wskaznika zmiany cen na
podstawie analizy par transakcji dotyczacych nieruchomosci podobnych opisat szczegod-
lowo Prystupa [2003]. Polega ona na wyszukaniu w bazie danych transakcji dotycza-
cych nieruchomosci podobnych, ktore zawarto w réznym czasie. Zaktada si¢ wigc, ze
réznice cen podobnych nieruchomosci wynikaja z uptywu czasu. Nastgpnie oblicza sig
jednostkowe wspotczynniki zmiany cen dla poszczegoélnych par nieruchomosci podob-
nych. Szukany wskaznik zmiany cen na danym rynku jest $rednig arytmetyczna wspot-
czynnikow jednostkowych. W technice tej zatozono brak wptywu dlugosci interwatu
czasowego na warto$¢ wskaznika zmiany cen.

Procedurg wyznaczania wskaznika J¥| otrzymanego za pomoca pierwszej techniki
przedstawiono we wzorze (1) i (2).

Jednostkowy procentowy wspotczynnik zmiany cen dla i-tej pary nieruchomosci po-
dobnych obliczamy wedhug formuty:

_CP-C! 100%
N A, M

1 1

w. — jednostkowy (miesigczny lub dzienny) procentowy wspotczynnik zmiany cen dla i-tej pary
nieruchomosci podobnych,

C! — cena transakcyjna nieruchomosci sprzedanej wezesniej w i-tej parze,

C? — cena transakcyjna nieruchomoéci sprzedanej pézniej w i-tej parze,

At. — dhugos¢ interwatu czasowego pomigdzy datami transakcji w i-tej parze (liczba miesigey

lub dni),

Wskaznik zmiany cen na rynku W], okreslajacy procentowa zmiang cen nieruchomo-
$ci na jednostkg czasu (miesiac lub dzien), jest Srednia arytmetyczng wspotczynnikow
jednostkowych zmiany cen dla poszczegodlnych par:

XL W
n

W= @

gdzie:
n — liczba par nieruchomosci podobnych

W drugiej technice wyznaczania wskaznika zmiany cen na podstawie analizy par

transakcji dotyczacych nieruchomos$ci podobnych preferowane sa wspotczynniki zmiany
cen dla par o krotkich interwatach czasowych. Wspolczynniki te wchodza z waga

Cgn 1 &)

Administratio Locorum 10(4) 2011



8 Agnieszka Bitner
do wzoru na wskaznik zmiany cen na rynku, co opisuje nastgpujaca formuta:

Wy = 2?:1 W; Di @

W trzeciej technice okreslania wskaznika zmiany cen na podstawie analizy par transak-
¢ji dotyczacych nieruchomosci podobnych preferowane sa wspdtczynniki zmiany cen dla
par o dhugich interwatach czasowych. Wspodtczynniki zmiany cen dla par wchodza z waga

At,

1

i A ©

q; =

do wzoru na wskaznik zmiany cen na rynku, czyli:

Wi = Z?:1 w4, ©)

POROWNANIE TECHNIK OKRESLANIA WSKAZNIKA ZMIANY CEN

Zrédlo danych

Dane pochodza z aktow notarialnych dotyczacych transakcji kupna—sprzedazy nieru-
chomosci gruntowych niezabudowanych. Zasigg terytorialny przedmiotowego rynku
wyznaczaja granice administracyjne miasta Krakowa. Informacje o dziatkach transakcyj-
nych uzupetiono o dane z Wydziatu Geodezji w Urzedzie Miasta Krakowa. Baza sktada
si¢ z 6505 rekordéw. Badany okres obejmuje cztery lata, poczawszy od 1.01.1996 r. do
31.12.1999 r. W tym czasie odnotowano 127 odsprzedazy oraz 9 potrdjnych sprzedazy tej
samej nieruchomosci gruntowej. Z bazy wyeliminowano transakcje, ktorych nie mozna
byto uzna¢ za wolnorynkowe dokonane w ramach przetargu oraz dziatki, dla ktorych wy-
dano pozwolenie na budowg. Usunigto rowniez wszystkie powtorne sprzedaze dotycza-
ce nieruchomosci, ktore zmienity swoje cechy w czasie pomigdzy kolejnymi transakcjami.
Ostatecznie analiza objgto 123 odsprzedaze, czyli 246 transakcji dotyczacych nierucho-
mosci gruntowych niezabudowanych.

Metoda poréwnania

Weryfikacjg technik wyznaczania wskaznika zmiany cen na danym rynku przeprowa-
dzono dwuetapowo. Po pierwsze, wyznaczono wzorcowy wskaznik zmiany cen i poréw-
nano z nim wskazniki otrzymane trzema technikami. Wskaznikiem wzorcowym jest wspot-
czynnik kierunkowy prostej regresji w modelu bez wyrazu wolnego dopasowany do
wszystkich odsprzedazy. W pracy Bitner [2003] pokazano, Ze liczony w ten sposob
wskaznik pokrywa si¢ w granicach bledu statystycznego z trendem rynku liczonym na
podstawie wszystkich transakcji. Po drugie, zbadano stabilnos¢ wskaznikdéw otrzyma-
nych trzema technikami. Podstawa oceny stabilnosci wskaznika sa odchylenia jego war-
tosci uzyskanych dla réznych zbioréw odsprzedazy. Wskaznik jest stabilniejszy jesli ob-
serwowane odchylenia sa mniejsze. Zbiory do testowania technik zostaly utworzone
poprzez losowanie siedmioelementowych prob z catej bazy danych.

Acta Sci. Pol.



Jakosc¢ wskaznika zmiany cen nieruchomosci... 9

Obliczenia wykonano, korzystajac z rzeczywistej bazy danych. Obejmuje ona
123 pary transakcji dotyczacych nieruchomosci sprzedanych dwukrotnie w ciagu bada-
nych czterech lat. Analiza odsprzedazy eliminuje wptyw cech nieruchomosci na zmiang
ceny. Na rysunku 1 zaznaczono wszystkie odsprzedaze. Odcigta punktu na wykresie jest
liczba dni migdzy kolejnymi sprzedazami tej samej nieruchomosci, rz¢dna punktu oznacza
procentowy wzrost ceny tej nieruchomosci w okresie migdzy transakcjami.

L 1 1 | L | L |
o

1800 B

1200 o0 B

600 - o© ©° -

T T T T T
0 300 600 900 1200
liczba dni — number of days

procentowy wzrost cen — percent price increase
)

__dopasowany trend liniowy
fit of linear trend

o dane transakcyjne
transaction data

Rys. 1. Procentowy wzrost cen nieruchomosci w funkcji dtugosci interwatu czasowego
Fig. 1. Percent price increase as a function of time interval

Wskaznik wzorcowy (W) jest wspotczynnikiem kierunkowym prostej regresji w mo-
delu bez wyrazu wolnego, dopasowanej do wszystkich danych w bazie odsprzedazy.
Na rysunku 1 prosta regresji zaznaczono czerwona linia. Wskaznik wzorcowy, korzysta-
jac z notacji stosowanej w artykule, wyznaczono ze wzoru

_ 2, ALPWC,
Zi]\io(Ati )2 (7)
gdzie:
N — liczba wszystkich par transakcji w bazie,
PWC, — procentowy wzrost ceny liczony dla i-tej pary transakcji, czyli procentowy wzrost

ceny nieruchomosci migdzy jej pierwsza a druga transakcja, liczony ze wzoru:

¢ -
PWC,; :C—illOO% ®

Administratio Locorum 10(4) 2011



10 Agnieszka Bitner

PWC,
Miedzy wspotczynnikiem w; oraz PWC, zachodzi zwiazek "i= AL " Wskaznik
1
wzorcowy okresla dzienny procentowy wzrost cen jednostkowych nieruchomos$ei grun-
towych. Jako ze wskaznik zmiany cen wyznaczony wedlug wzoru (7) liczony jest metoda
regresji, nalezy sadzi¢, ze najlepiej okresla on rzeczywisty trend rynku.

WYNIKI

W celu stwierdzenia, ktory z wyznaczonych wskaznikow W, W, czy Wy najlepiej
odzwierciedla gtowny trend rynku, poréwnano je ze wskaznikiem wzorcowym W. Przyjgto
zalozenie, ze najlepszym wskaznikiem jest ten, ktorego warto$¢ jest najblizsza wartosci
wskaznika wyznaczonego metoda regres;ji liniowe;.

Stabilnos¢ wskaznikow Wy, Wy czy Wiy zbadano, wyznaczajac wskazniki zmiany cen
na podstawie losowo wybranych siedmioelementowych podzbioréw pierwotnego zbioru
123 odsprzedazy. Do wylosowania pigciu podzbiorow wykorzystano generator liczb lo-
sowych. Poszczegolne siedmioelementowe zbiory przedstawiono na rysunku 2. Dla kaz-
dego z nich wyznaczono wskazniki zmiany cen, stosujac trzy opisane techniki. Wyniki
przedstawiono w tabeli 1.

o

1800 B

1200 - oe® -

° ° ® zbior 1 —set 1
600 e © - | @ zbior 2 — set 2

O @]
) O

1 o O . 60 | zbidr 3 — set 3
Oa:® .) S ® zbior 4 — set 4

O O. O CS)O O o)
0 % @%;%& % e ° . o ® - | ® zbidr 5 —set 5

o

procentowy wzrost cen — percent price increase
©)

T
0 300 600 900 1200
liczba dni — number of days

Rys. 2. Wylosowane zbiory siedmiu odsprzedazy
Fig. 2. Drawn sets of seven re-sales

Dzienny procentowy wskaznik wzrostu cen jednostkowych nieruchomosci (wskaznik
wzorcowy w metodzie weryfikacji) W wyznaczony metoda regresji liniowej dla wszyst-
kich 123 odsprzedazy wynosi 0,35 £ 0,07. Warto$ci dziennych procentowych wskaz-
nikow wzrostu cen wyznaczonych trzema technikami dla poszczegolnych pigciu losowo wy-
branych zbiorow danych zamieszczono w tabeli 1. W ostatnim wierszu tabeli 1 przedstawio-

Acta Sci. Pol.



Jakosé wskaznika zmiany cen nieruchomosci... 11

no dzienne procentowe wskazniki zmiany cen wyznaczone trzema poréwnywanymi tech-
nikami na podstawie wszystkich par transakcji.

Tabela 1. Zestawienie wskaznikow zmiany cen obliczonych trzema technikami
Table 1. Summary of the price increase indexes calculated using three techniques

Dzienny procentowy wskaznik zmiany cen

Numer zbioru Daily Percent Price Increase

Set number

w, "y r
1 4,30 18,53 0,71
) 0,74 121 0,38
3 4,95 19,08 1,49
4 0,49 0,73 0,36
5 5,65 22,72 0,68
Wszystkie odsprzedaze 2.17 1,98 0,56
All resales

Z wynikéw pokazanych w tabeli 1 wynika, ze warto$ci wskaznikdw wyznaczone trze-
cia technika maja najmniejsze odchylenia od wskaznika wzorcowego W. Nie jest to za-
skakujace, poniewaz w technice tej preferowane sa odsprzedaze o diugich interwatach
czasowych. Jak wida¢ na rysunku 1, w bazie odsprzedazy najliczniejsze sa transakcje
o krotkim interwatach (odsprzedaze po czasie krotszym niz jeden rok stanowia okoto po-
lowe wszystkich transakcji w bazie), ktore charakteryzuja si¢ bardzo duzymi fluktuacjami
wspotczynnika zamiany cen. Dzigki zastosowaniu w trzeciej technice wagi g proporcjo-
nalnej do At transakcje o najkrotszych interwatach czasowych zaburzaja w malym stop-
niu wyznaczany wskaznik.

Pod wzgledem wartosci wskaznika zmiany cen technika pierwsza i druga daja porow-
nywalne wyniki dla catej bazy. W obu przypadkach wartos¢ tego wskaznika jest kilka-
krotnie wigksza niz warto$¢ wskaznika wzorcowego. Pod wzglgdem stabilnosci najgorsze
wyniki otrzymano, stosujac technike druga, w ktérej preferowane sa pary transakcji
o krotkich interwalach czasowych. Dla az trzech losowych zbioréw odsprzedazy otrzyma-
no wartosci wskaznikéw ponad 50-krotnie wigksze od wartosci wskaznika wzorcowego.

PODSUMOWANIE

W pracy porownano trzy techniki wyznaczania wskaznika zmiany cen na podstawie
analizy par transakcji dotyczacych nieruchomosci podobnych. Do obliczen wykorzysta-
no rzeczywista bazg ponad stu odsprzedazy. Para cen transakcyjnych tej samej nieru-
chomosci, ktorej pozostale cechy nie zmienity si¢ w okresie migdzy transakcjami, jest
,idealnym” przypadkiem pary cen nieruchomosci podobnych. Weryfikacja trzech technik
wyznaczania wskaznika zmiany cen pokazata, ze uwzglednienie dlugosci interwatu czaso-
wego w analizie par nieruchomosci ma istotny wptyw na warto$¢ wskaznika zmiany cen.
Najlepsze wyniki otrzymano, stosujac technik¢ w ktorej preferowane sa pary transakcji
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o dlugich interwatach czasowych. Wskazniki wyliczone wedlug niej przyjmuja wartosci
najbardziej zblizone do wskaznika wzorcowego. Wskaznikiem wzorcowym jest wspot-
czynnik kierunkowy prostej regresji w modelu bez wyrazu wolnego, dopasowanej do
wszystkich danych w bazie odsprzedazy. Bitner [2003] udowodnita, ze liczony w ten
sposob wskaznik pokrywa si¢ w granicach bledu statystycznego z trendem rynku liczo-
nym na podstawie wszystkich transakcji. Wykorzystanie odsprzedazy do weryfikacji
technik wyeliminowato wptyw czynnikow zwiazanych z cechami nieruchomosci na ceng.
Oczywiscie, nalezy zdawac sobie sprawe ze spekulacyjnego charakteru niektorych od-
sprzedazy, szczegodlnie tych o bardzo krotkich interwatach czasowych. Ze wzgledu na cel
tego artykutu spekulacje nie maja znaczenia, a jedynie powoduja, ze wyniki przedstawio-
nej analizy sa bardziej przejrzyste. W przypadku doboru par nieruchomosci podobnych
nie bedziemy mieli az tak duzych wahan cen odpowiadajacych bardzo krotkim interwa-
fom czasowym migdzy transakcjami w parach.

W celu wlasciwego wyznaczenia wskaznika zmiany cen, nalezy szuka¢ par nierucho-
mosci podobnych o jak najdtuzszych interwatach czasowych. Wspotczynniki zmiany cen
w parach o dlugich interwatach czasowych lepiej odzwierciedlaja glowny trend rynku.
Z kolei wspotczynniki zmiany cen w parach o krotkich interwatach czasowych moga od-
powiada¢ wahaniom cen na rynku.
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THE QUALITY OF THE REAL ESTATE PRICE INCREASE INDEX BASED
ON THE ANALYSIS OF PAIRS OF SIMILAR ESTATES

Abstract. Three techniques of determination of the real estate price increase index, which
are based on the analysis of pairs of similar estates, are compared. The indexes are
calculated for a data base consisting of more than one hundred re-sale transactions
of undeveloped real estates. The techniques analyzed differ in the weights of the re-sales
transactions. The comparison reveals that the method preferring long time intervals
between the subsequent sale transactions gives the best estimate of the price increase
index, which is close to that calculated form linear regression.

Key words: price increase index, real estate market, statistical methods
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WYLACZENIA GRUNTOW Z PRODUKCJI ROLNEJ
W GMINACH SASIADUJACYCH Z DUZYM MIASTEM

Anna Kluska

Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

Streszczenie. W artykule przedstawiono dane ilosciowe dotyczace wytaczen gruntow
klas I-1IT z produkcji rolnej w latach 1995-2009 r. w trzech gminach bezposrednio sa-
siadujacych z duzym miastem — Wroctawiem, tj. w gminie Czernica, Dlugoleka i Siechni-
ce. Przedstawiono rowniez wylaczenia gruntéw z produkcji rolniczej zgodnie z ich rze-
czywistym rozmieszeniem w latach 2001-2009 oraz zmiany przeznaczenia gruntéw na
cele nierolnicze w latach 2001-2009, stosujac metody modelowania kartograficznego.
Przestrzenne rozmieszenie wylaczen i zmian przeznaczenia gruntow odniesiono do pla-
nowanych inwestycji drogowych oraz obowiazujacych miejscowych planéw zagospoda-
rowania przestrzennego.

Stowa kluczowe: wytaczenia gruntéw z produkcji rolnej, zmiany przeznaczenia
gruntéw na cele nierolnicze, miejscowe plany

WSTEP

Zagadnienia zwiazane z rozprzestrzenianiem si¢ miast sa przedmiotem zainteresowa-
nia wielu autorow. Proces ten, nazwany w literaturze amerykanskiej urban sprawl [Brueg-
mann 2005], wymyka si¢ czgsto obowiazujacym regulacjom prawnym, w ktorych strefy
podmiejskie nie sa traktowane jako pewne catosci wymagajace harmonijnego rozwoju.

Od wielu lat zauwaza sig zainteresowanie ludnosci zamieszkaniem na peryferiach mia-
sta, glownie z powodu niewielkiej odlegtosci od centrum i mozliwo$ci dojazdu, jak réw-
niez ze wzgledu na walory §rodowiska przyrodniczego [Domagalski i in. 2008). Atrakcyj-
nos¢ terenow wiejskich czgsto podsycana jest wzrostem cen mieszkan w pobliskim
miescie [Hetdak 2006]. W ciagu ostatnich lat w niektorych miejscach strefy podmiejskiej
obserwuje si¢ intensywny rozwdj budownictwa oraz zmiany organizacyjno-prawne doty-
czace sporzadzania licznych planow zagospodarowania przestrzennego i wydzielania
dziatek pod zabudowe mieszkaniowa [Sottys 2006]. Domagalski i in. [2008] zauwazaja
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rowniez negatywne skutki gwattownego rozwoju zabudowy — grunty bardzo czgsto wy-
korzystywane sa nieracjonalnie pod nowe inwestycje, kosztem terenow otwartych, uzyt-
kowanych rolniczo. Pomimo wielu niedogodnosci rozwojowych, obszary sasiadujace
z duzym miastem pozostaja w sferze zainteresowan inwestoréw indywidualnych. Jak
wskazuja przeprowadzone badania, gminy bezposrednio sasiadujace z duzym miastem
charakteryzuja si¢ znaczng ilo$cia gruntow wylaczonych z produkcji rolnej pod zabudo-
we mieszkaniowa, co ma istotny wplyw na migracje ludnosci [Kluska 2008]. Grunty rolne
objete sa ochrona, ktorej zasady reguluje Ustawa z dnia 3 lutego 1995 o ochronie grun-
tow rolnych i lesnych [Dz.U. z 1995 ., nr 16, poz. 78]. Zmiana przeznaczenia gruntow na-
stgpuje najczesciej w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Wymaga
jednak zgody ministra rolnictwa i rozwoju wsi (lub ministra do spraw rolnictwa) badz
marszatka wojewddztwa. Decyzj¢ o wytaczeniu gruntdw z produkcji rolnej lub lesnej po-
dejmuje starosta. Zgodnie z przepisami ustawy na cele nierolnicze i niele§ne mozna prze-
znacza¢ przede wszystkim grunty oznaczone w ewidencji gruntow jako nieuzytki, a w ra-
zie ich braku — inne grunty o najnizszej przydatnosci do produkcji. Przepisow ustawy
nie stosuje si¢ do gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne potozone w granicach ad-
ministracyjnych miast. Dokonanie zmiany przeznaczenia gruntow w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego wymaga jednak zgody odpowiednich organéw. Jezeli
gmina chce zmieni¢ przeznaczenie gruntdow stanowiacych uzytki rolne klas I-III i jezeli
ich zwarty obszar projektowany do takiego przeznaczenia przekracza 0,5 ha, to potrzebna
jest zgoda ministra rolnictwa i rozwoju wsi. Z kolei gmina, ktéra zmienia przeznaczenie
gruntéw lesnych stanowiacych wtasno§é Skarbu Panstwa, musi uzyskaé¢ zgodg ministra
srodowiska (lub ministra do spraw $rodowiska) badz upowaznionej przez niego osoby.
Zmiana przeznaczenia takich gruntéw nastgpuje na wniosek wojta, burmistrza, prezyden-
ta miasta. Osoba, ktéra uzyskata zezwolenie na wylaczenie gruntow z produkcji, jest
obowiazana uisci¢ nalezno$¢ i optaty roczne.

METODYKA I OBSZAR BADAN

W pracy poddano analizie grunty rolne wytaczone z produkcji rolniczej w latach
1995-2009 w gminach bezposrednio sasiadujacych z Wroctawiem. Dane pozyskano
z rocznych sprawozdan z przebiegu realizacji przepisOw o ochronie gruntow rolnych
w zakresie wylaczania gruntow z produkcji rolniczej, ktore uzyskano dzigki uprzejmosci
pracownikoéw Urzedu Marszatkowskiego Wojewodztwa Dolnoslaskiego (Wydziat Geode-
zji 1 Kartografii) we Wroclawiu. Sporzadzono bazg¢ gruntow wytaczonych z produkeji rol-
niczej w latach 1995-2009, objetych ochrong wedhug ustawy — tj. klas I-III z wyszcze-
go6lnieniem celu wylaczenia: terenéw przemystowych, terenéw komunikacyjnych,
terenéw osiedlowych, zbiornikoéw wodnych, pozostatych terendw. Poza przedstawieniem
danych liczbowych dotyczacych wylaczen gruntéw z produkcji rolniczej, objetych pra-
womocnymi decyzjami, pokazano wylaczenia zgodnie z ich rzeczywistym rozmieszcze-
niem w latach 2001-2009 — w postaci nieregularnych sieci zmiennoggstych i map tema-
tycznych. Nieregularne sieci zmiennoggste powstaly w wyniku interpolacji wokot
poszczeg6lnych elementow punktowych mapy kropkowej. Tworzenie wielobokdéw sieci
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odbywa si¢ poprzez $rodkowe odcinkdéw taczacych analizowane obiekty (punkty mapy
kropkowej ilustrujace dziatki wytaczone z produkcji rolniczej lub dziatki, ktorym zmienio-
no przeznaczenie). Zmienne pola sieci ilustruja powierzchni¢ przypadajaca na jeden
obiekt punktowy, a wigc posrednio jego natgzenie [Klimczak 2003]. Legenda sporzadzo-
nej mapy jest powierzchnia przypadajaca na jeden punkt (ha/punkt). Interpretacja sieci
jest nastgpujaca: im wigksza powierzchnia wieloboku sieci, tym mniejsze natgzenie zja-
wiska. W tym wypadku dane uzyskano ze Starostwa Powiatowego we Wroctawiu,
Wydziatu Geodezji i Gospodarki Nieruchomosciami (wykazy wytaczonych dziatek z uzyt-
kowania rolniczego) oraz z Urz¢du Marszatkowskiego Wojewddztwa Dolnoslaskiego
(Wydziat Geodezji i Kartografii) we Wroctawiu. Analizie poddano trwate wylaczenia
z produkcji rolniczej, objgte decyzjami wytaczeniowymi. Uzupetnieniem rozdziatu jest
przedstawienie przestrzennego rozmieszenia zmian przeznaczenia gruntow z uzytkowania
rolniczego na nierolnicze w badanych gminach w latach 2001-2009. W tej czgsci brakuje
danych liczbowych dotyczacych powierzchni wylaczen z uwagi na niemozno$¢ komplet-
nego ich zgromadzenia dla wszystkich badanych gmin. Zmiany przeznaczenia poka-
zano w postaci nieregularnych sieci zmiennoggstych. Celem badan byla rowniez analiza
wylaczen z produkeji rolniczej oraz zmian przeznaczenia na cele nierolnicze na tle obo-
wiazujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego oraz planowanych
inwestycji drogowych. Informacje o projektowanych drogach oraz pokryciu miejscowy-
mi planami zagospodarowania przestrzennego pozyskano z Internetowego Serwisu
Map... 2011.

OMOWIENIE, DYSKUSJA WYNIKOW I WNIOSKI

W latach 1995-2003 w gminie Czernica nie wytaczono z produkcji rolnej zadnych
gruntow klasy 11 II. W tym samym okresie w gminie Dtugoleka wytaczono 0,57 ha uzyt-
kéw rolnych obu tych klas, a w gminie Siechnice — 9,89 ha. W latach 2004-2009 wyta-
czenia w obrgbie klas bonitacyjnych o najwyzszej wartosci produkcyjnej w gminie Czer-
nica wstgpowaly w 2004 r. (0,02 ha) i 2007 r. (0,04 ha). W gminie Dtugotgka w 2004 r.
wylaczono 0,1 ha, a w latach nast¢pnych wielkosci te wzrastaly do wartosci 2,84 ha
w 2009 r. W gminie Siechnice wigcej wyltaczefn zanotowano od roku 2003. W roku 2008
wynosity one 16,74 ha, natomiast w roku 2009 niemal dwukrotnie wigcej — 30,99 ha.
Wylaczenia z produkcji rolniczej gruntow klasy Il dotyczyty znacznie wigkszych areatow.
Do 2003 r. w gminie Czernica wytaczono 21,71 ha (najwigcej w 2001 r. — 8,67 ha). W gmi-
nie Dlugoteka wylaczenia w obrgbie klasy IIT do 2003 r. objgty 18,53 ha (najwigcej
w 1999 r. — 4,21), natomiast w gminie Siechnice — 7,1 ha (najwigcej w 2003 r. — 2,37 ha).
Po 2003 r. wylaczenia w gminie Czernica utrzymaly si¢ na podobnym poziomie, najmniej-
sza powierzchni¢ wytaczen gruntéw klasy III zanotowano w 2006 r. (1,21 ha), a najwick-
sza w 2007 r. (2,92 ha). W gminie Dlugotgka po 2003 r. wytaczono z produkeji 101,58 ha
(1) gruntéw klasy III, najwigcej w 2008 r. (26,16 ha) i w 2009 r. (50,79 ha). W gminie
Siechnice w latach 2004-2009 wytaczono z produkcji rolniczej 79,74 ha gruntéw klasy III.
W roku 2008 byto to 21,12 ha, natomiast w 2009 — 39,87 ha.
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Wylaczenia gruntéw z produkeji rolniczej analizowano, biorac pod uwagg ich cel.
Na cele przemystowe wytaczono w latach 1995-2009 w gminie Czernica 0,32 ha klas I-II,
w gminie Dlugolfeka — 1,49 ha, a w gminie Siechnice — 2,05 ha.

Na tereny komunikacyjne, na podstawie decyzji zezwalajacej na wytaczenie z produk-
cji rolniczej, przeksztatcono w gminie Czernica w latach 1995-2009 1,02 ha uzytkow rol-
nych klas I-1II, w gminie Dlugotgka w tym samym okresie — 1,7 ha, a w gminie Siechnice
— 8,21 ha gruntéw uzytkowanych rolniczo. Wylaczenia na cele komunikacyjne sa widocz-
ne w gminach od roku 2000 (gmina Siechnice) i 2001 (pozostate gminy). Wytaczenia na
cele mieszkaniowe (tereny osiedlowe) zajmowaly najwigcej sposrod wszystkich grup wy-
faczen (rys. 1). W gminie Czernica na cele osiedlowe wylaczono w latach 1995-2009 pra-
wie 20 ha gruntéw rolnych klas I-III. W gminie Dtugolgka byto to odpowiednio 52,09 ha,
aw gminie Siechnice — 44,94 ha gruntéw rolnych klas I-III. Kolejny cel wytaczen —
zbiorniki wodne pominigto z uwagi na wylaczenie na ten cel w gminie Dhugotgka w anali-
zowanym okresie jedynie 0,3 ha.
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Rys. 1. Grunty rolne klas I-III wylaczone z produkcji rolniczej [w ha] w latach 1995-2009
w badanych gminach na cele osiedlowe.

Fig. 1. Agricultural lands (ha) of ISIII'¥ soil quality classes excluded from agricultural pro-
duction for urban purposes in the researched communes in the years 1995-2009

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych z Urzedu Marszatkowskiego Wojewodztwa Dolnosla-
skiego we Wroctawiu (geodeta wojewodztwa, Wydziat Geodezji i Kartografii, Dziat DsiP).

Source: Own elaboration based of data obtained in Office of the Marshal of Lower Silesian Voivod-
ship (Department of Geodesy and Cartography, Department of Agricultural Land Protection).
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Ostatni cel z analizowanych wytaczen stanowia tzw. pozostate tereny. W gminie
Czernica w latach 1995-2009 przeznaczono na niego 0,63 ha gruntéw rolnych klas I-1I1,
w gminie Diugotecka — 7,94 ha, a w gminie Siechnice — 15,9 ha. Systematyczny wzrost
w tym zakresie wylaczen mozna bylo zaobserwowa¢ w gminie Diugolgka od 2004 r.
W gminie Siechnice najwigcej na ten cel wylaczono gruntow rolnych klas I-1IT w roku
2006 1 2007.

Przestrzenne rozmieszenie wytaczen gruntéw z produkcji rolnej w latach 2001-2009
w badanych gminach przedstawia nieregularna sie¢ zmiennoggsta (rys. 2—4). Najwicksza
intensywnos$¢ wytaczen w gminie Siechnice widoczna jest w pdtnocno-zachodniej i za-
chodniej czg$ci gminy w sasiedztwie granicy z Wroctawiem oraz w centralnej i poinoc-
no-wschodniej czgsci gminy, przy granicy z Wroctawiem i gming Czernica. W gminie
Czernica wylaczenia wystepuja od poludniowej czgsci gminy poprzez centrum do za-
chodnich granic. Najwigksza intensywnos¢ wylaczen w gminie Dhugoleka widac z kolei
w pasmie centralnym przebiegajacym od potnocy w kierunku potudniowym gminy (z wy-
taczeniem jednak czgSci potudniowej). Wylaczenia zlokalizowane sa rowniez w ¢zg$ci po-
tudniowo-zachodniej (duza koncentracja), zachodniej i pétnocno-zachodniej w sasiedz-
twie granicy z Wroctawiem.

ha/punkt
ha/point
M 6,7-55,3 ‘ :
M 55,3-113,2 \
M 113,2-210,5 \

[ 210,5-612,2 NN —
[1612,2-1812,1 4

*punkt — centroid wylaczonej dziatki
*point — centroid of the excluded parcel

Rys. 2. Nieregularna sie¢ zmiennoggsta ilustrujaca zaggszczenie wylaczen gruntéw z produkcji
rolniczej w gminie Czernica

Fig. 2. Voronoi diagrams presenting density of exclusion of lands from agricultural production
in Czernica commune

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Marszatkowskiego Wojewodztwa Dol-
noslaskiego we Wroctawiu (geodeta wojewodztwa, Wydziat Geodezji i Kartografii, Dzial DsiP).

Source: Own elaboration based of data obtained in Office of the Marshal of Lower Silesian Voivod-
ship (Department of Geodesy and Cartography, Department of Agricultural Land Protection).

Administratio Locorum 10(4) 2011



20

Rys. 3.
Fig. 3.
Zrédlo:

Source:

Rys. 4.
Fig. 4.
Zrédlo:

Source:

Anna Kluska
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*punkt — centroid wylaczonej dziatki km

*point — centroid of the excluded parcel

Nieregularna sie¢ zmiennoggsta ilustrujaca zaggszczenie wylaczen gruntow z produkcji
rolniczej w gminie Diugoleka

Voronoi diagrams presenting density of exclusion of lands from agricultural production
in Dlugot¢ka commune.

Opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Marszatkowskiego Wojewodztwa Dolnosla-
skiego we Wroctawiu (geodeta wojewodztwa, Wydzial Geodezji i Kartografii, Dziat DsiP).
Own elaboration based of data obtained in Office of the Marshal of Lower Silesian Voivod-
ship (Department of Geodesy and Cartography, Department of Agricultural Land Protection).

*punkt — centroid wylgczonej dziatki
*point — centroid of the excluded parcel

Nieregularna sie¢ zmiennoggsta ilustrujaca zaggszczenie wylaczen gruntéw z produkcji
rolniczej w gminie Siechnice

Voronoi diagrams presenting density of exclusion of lands from agricultural production
in Siechnice commune

Opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzgdu Marszatkowskiego Wojewodztwa Dolnosla-
skiego we Wroctawiu (geodeta wojewodztwa, Wydzial Geodezji i Kartografii, Dziat DsiP).
Own elaboration based of data obtained in Office of the Marshal of Lower Silesian Voivod-
ship (Department of Geodesy and Cartography, Department of Agricultural Land Protection).
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W taki sam sposob przeprowadzono analizy dotyczace gruntow, gdzie nastapita
zmiana przeznaczenia z rolniczego na nierolnicze. Natg¢zenie zmian przeznaczenia przed-
stawia nieregularna sie¢ zmiennoggsta dla poszczegbélnych gmin (rys. 5-7).

ha/punkt
ha/point
H0-2

W 2-10

M 10-36
[136-137
[1137-734 A 4
*punkt — centroid dzialki, ktérej zmieniono przeznaczenie

*point — centroid of the parcel that designation has been changed

Rys. 5. Nieregularna sie¢ zmiennoggsta ilustrujaca zaggszczenie zmian przeznaczenia gruntow
z rolniczego na nierolnicze w gminie Czernica

Fig. 5. Voronoi diagrams presenting density of land-use changes from agricultural on non-agri-
cultural use in Czernica commune

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych z Urzedu Marszatkowskiego Wojewodztwa Dolnosla-
skiego we Wroctawiu (geodeta wojewodztwa, Wydzial Geodezji i Kartografii, Dziat DsiP).

Source: Own elaboration based of data obtained in Office of the Marshal of Lower Silesian Voivodship
(Department of Geodesy and Cartography, Department of Agricultural Land Protection).

W gminie Dhugoleka najwigcej zmian przeznaczenia koncentrowato si¢ w pasie prze-
biegajacym od potudnia na poludniowy wschéd gminy. W gminie Czernica obszarow
o duzym zaggszczeniu zmian przeznaczenia bylo kilka: najwigcej w zachodniej czgsci gmi-
ny sasiadujacej z granica miasta, w poludniowej czgsci gminy oraz potnocno-wschod-
niej. W gminie Siechnice obszary o najwigkszej koncentracji zmian przeznaczenia usytu-
owane byly w czgsci potudniowo-zachodniej oraz zachodniej gminy.

Sprawdzono réwniez wylaczenia z produkcji rolniczej oraz zmiany przeznaczenia na
cele nierolnicze na tle projektowanych drég oraz obowiazujacych planéw zagospodaro-
wania przestrzennego. Kolorem czerwonym zaznaczono wytaczenia z produkcji rolnej
oraz zmiany przeznaczenia gruntow na cele nierolnicze w latach 2001-2009. Przedstawio-
ne mapy maja jedynie charakter pogladowy, z uwagi na ograniczenia w rozmiarze artyku-
hu, przedstawiono jedynie niektore z nich. W gminie Czernica nie zauwazono wyraznej
koncentracji wylaczen w poblizu projektowanych drog (rys. 8). Najwigcej wylaczen grun-
tow z produkcji rolnej nastapito na obszarach pozbawionych obowiazujacych planéw za-
gospodarowania przestrzennego, zwlaszcza w czesci centralnej, poludniowo-zachodniej
i zachodnie;.
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Rys. 6. Nieregularna sie¢ zmiennoggsta ilustrujaca zaggszczenie zmian przeznaczenia gruntow

Fig. 6.
Zrédlo:

Source:

Rys. 7.

Fig. 7.
Zrédlo:

Source:

z rolniczego na nierolnicze w gminie Diugotgka

Voronoi diagrams presenting density of land-use changes from agricultural on non-agri-
cultural use in Dlugolgka commune

Opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzgdu Marszatkowskiego Wojewodztwa Dolnosla-
skiego we Wroctawiu (geodeta wojewddztwa, Wydzial Geodezji i Kartografii, Dzial DsiP).
Own elaboration based of data obtained in Office of the Marshal of Lower Silesian Voivodship
(Department of Geodesy and Cartography, Department of Agricultural Land Protection).
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*punkt — centroid dzialki, ktorej zmieniono przeznaczenie

*point — centroid of the parcel that designation has been changed

Nieregularna sie¢ zmiennoggsta ilustrujaca zaggszczenie zmian przeznaczenia gruntow
z rolniczego na nierolnicze w gminie Siechnice.

Voronoi diagrams presenting density of land-use changes from agricultural on non-agri-
cultural use in Siechnice commune.

Opracowanie wlasne na podstawie danych z Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Dolnosla-
skiego we Wroctawiu (geodeta wojewodztwa, Wydzial Geodezji i Kartografii, Dziat DsiP).
Own elaboration based of data obtained in Office of the Marshal of Lower Silesian Voivodship
(Department of Geodesy and Cartography, Department of Agricultural Land Protection).
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Rys. 8. Wylaczenia gruntéw z produkcji rolnej w gminie Czernica na tle mapy gminy uwzgled-
niajacej projektowane drogi

Fig. 8. Exclusion of land from agricultural production in Czernica commune on the background
of a map presenting planned roads

Zrédlo: Opracowanie whasne na podstawie danych z Internetowego Serwisu Map... 2011.

Source: Own elaboration based on data obtained in Internetowy Serwis Map... 2011.

Fakt ten ma zapewne zwiazek z liczba decyzji o warunkach zabudowy wydanych
w latach 2005-2008 w badanych gminach (tab. 1).

Tabela 1. Liczba decyzji o warunkach zabudowy wydanych w latach 2005-2008 na obszarze
badan
Table 1. Number of zoning decisions taken in the years 2005-2008 on the researched area

Gmina Commm Lata —Years 5005 2006 2007 2008
Czemnica 210 249 266 261
Dlugolgka 86 13 19 3
Siechnice 2 5 6 5

Zrédio: Opracowanie whasne na podstawie danych z Banku Danych Regionalnych (Gtéwny Urzad
Statystyczny) [2010].

Source: Own elaboration basis of data obtained in Local Data Bank (Central Statistical Office)
[2010].

Zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze w gminie Czernica koncentrowaty si¢ w czg-
$ci zachodniej w okolicach planowanej obwodnicy wojewodztwa od Kamienca Wrocltaw-
skiego do Dobrzykowic, w okolicach drogi nr 455 prowadzacej z Wroctawia do Jelcza-
-Laskowic oraz w miejscowosciach Chrzastawa Wielka i Chrzastawa Mata. Duza liczba
zmian przeznaczenia widoczna byta w poludniowej czgsci gminy, nieobjgtej planami miej-
scowymi, w okolicach linii kolejowej Siechnice — Jelcz-Laskowice. Pozostate zmiany
wprowadzono na obszarach objetych planami miejscowymi. Nakladajac wylaczenia gruntéw

Administratio Locorum 10(4) 2011



24 Anna Kluska

z produkcji rolnej na projektowane inwestycje drogowe (rys. 9), mozna zauwazy¢ duza
liczbe wytaczen w gminie Diugolgka w pasie od Krakowian do Dabrowicy. Sa one skie-
rowane prostopadle do projektowanej drogi ekspresowej S—8. Pozostale wytaczenia zlo-
kalizowano w okolicach Kietczowa, Piecowic oraz wsi Kamien. Pomigdzy Kietczowem
a Piecowicami ma przebiega¢ planowana obwodnica wojewodzka (wschodnia obwodnica
Wroctawia). Wszystkie wytaczenia gruntow z produkcji rolniczej zlokalizowano na obsza-
rach pokrytych obowiazujacymi miejscowymi planami zagospodarowania przestrzenne-
go. Zmiany przeznaczenia na cele nierolnicze w gminie Diugoteka maja charakter liniowy
— sa to wylaczenia pod projektowana drogg lokalna. Wszystkie dziatki, ktérym zmienio-
no przeznaczenie, lezaty na obszarach z obowiazujacymi planami miejscowymi. W gminie
Siechnice w czgsci poludniowej (okolice Blizanowic) wylaczenia z produkcji rolniczej
mialy charakter liniowy — dziatki wytaczono pod projektowana obwodnice wojewodzka.
Pozostate wylaczenia gruntow z produkcji rolniczej zlokalizowano w zachodniej czgsci
gminy (Radomierzyce, Zerniki Wroctawskie, Iwiny), w okolicy przebiegu planowanej ob-
wodnicy wojewddztwa oraz przy granicy z Wroclawiem (rys. 10). Dziatki wylaczone
z produkcji rolniczej to obszary objgte obowiazujacymi planami miejscowymi. Zmiany
przeznaczenia gruntdw na cele nierolnicze w gminie Siechnice zlokalizowano w Zerni-
kach Wroctawskich i Ozorzycach w okolicy planowanej przebudowy drogi nr 395, po-
nadto w Swigtej Katarzynie wzdhiz drogi Sw. Katarzyna — Suliméw. Obszary, na ktorych
dokonano zmian przeznaczenia, maja obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego.

Rys. 9. Wyltaczenia gruntéw z produkcji rolnej w gminie Diugolgka na tle mapy gminy
uwzgledniajacej projektowane drogi

Fig. 9. Exclusion of land from agricultural production in Dtugoteka commune on the background
of a map presenting planned roads

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie danych z Internetowego Serwisu Map... 2011.

Source: Own elaboration based on data obtained in Internetowy Serwis Map... 2011.
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Rys. 10. Wylaczenia gruntéw z produkcji rolnej w gminie Siechnice na tle mapy gminy
uwzgledniajacej projektowane drogi

Fig. 10. Exclusion of land from agricultural production in Siechnice commune on the background
of a map presenting planned roads

Zrédto:  Opracowanie wlasne na podstawie danych z Internetowego Serwisu Map... 2011.

Source: Own elaboration based on data obtained in Internetowy Serwis Map... 2011.

WNIOSKI

W wyniku przeprowadzonych badan mozna wysunaé nastgpujace wnioski:

1. Najwigksza koncentracja wylaczen z produkcji rolnej we wszystkich trzech bada-
nych gminach wystapita na terenach w sasiedztwie granicy z Wroctawiem, co pozwala
stwierdzi¢ iz blisko$¢ duzego miasta stymuluje zmiany w zakresie funkcji terenu.

2. W gminach Dtugotgka i Siechnice wylaczenia nastapily na obszarach objgtych
obowiazujacymi planami miejscowymi. Niepokojaca jest natomiast sytuacja w gminie
Czernica, gdzie zbyt czgsto sposdb gospodarowania przestrzenia oparty byt na decy-
zjach administracyjnych gminy (decyzjach o warunkach zabudowy) — czgsto pojedyn-
czych urzednikéw, a nie grupy specjalistow. Sytuacja ta moze powodowaé niekontrolo-
wany rozwoj zabudowy oraz konflikty spoteczne i przestrzenne.

3. Niepokojacy jest fakt znaczacych wytaczen (kilkadziesiat, a nawet kilkaset hekta-
row) gruntéw chronionych (klas I-III) o najwyzszej warto$ci produkcyjnej w badanym
okresie; zmienia si¢ funkcja terendw wiejskich sasiadujacych z Wroctawiem na inwesty-
cyjne, gldwnie mieszkaniowe.

4. Mozna zauwazy¢ zwiazek projektowanych inwestycji drogowych z wylaczeniami
z produkcji rolnej oraz zmianami przeznaczenia na cele nierolnicze. W okolicach projekto-
wanych inwestycji o charakterze komunikacyjnym istnieje wigksza intensywnos¢ wyla-
czen oraz zmian przeznaczenia.
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EXCLUSION OF LANDS FROM AGRICULTURAL PRODUCTION
IN COMMUNITIES ADJACENT TO THE BIG CITY

Abstract. The paper presents qualitative data on exclusion of IS'-I1I'd soil quality
classes’ lands from agricultural production. The exclusions of lands were performed
between 1995-2009 in three communes adjacent to the big city — Wroclaw: Czernica,
Dhugoteka and Siechnice. Moreover, the research on exclusions of land and land-use
changes during 2001-2009 are presented with use of cartographic modeling. Spatial
distribution of the exclusions and land-use changes are presented in relation to the
planned road investments and local spatial management plans.

Key words: exclusion of lands from agricultural production; and land-use change on non-
-agricultural purposes; local plans
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WYKORZYSTANIE PLATFORMY GIS W ZARZADZANIU
KRYZYSOWYM

Katarzyna Kocur-Bera

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Celem artykutu jest przedstawienie roznych zdarzen niepozadanych, ktore
moga wystapi¢ w zwiazku z zatadunkiem, roztadunkiem i przewozem substancji niebez-
piecznych. Skupiono si¢ na poszukiwaniu powoddéw ich powstawania oraz przeprowa-
dzono analizg ilosci i struktury przewozonych towaréw. Opisano rowniez mozliwos¢ wy-
korzystania systemu informacji geograficznej, ze szczegdélnym uwzglednieniem sytuacji
zwigzanych z zagrozeniem w trakcie przewozu tego typu substancji.

Stowa kluczowe: sytuacje niebezpieczne, przewdz towardw niebezpiecznych, system
informacji geograficznej

WSTEP

Zadne panstwo ani zadne spoleczenstwo nie jest wolne od ryzyka i niebezpie-
czenstw wspoltczesnego $wiata. Zagrozen jest wiele 1 z kazdym dniem pojawiaja sig, co-
raz to nowsze, z ktérymi musi radzi¢ sobie cztowiek, aby przetrwac i uchroni¢ swoje do-
bra przed zniszczeniem.

Sytuacje kryzysowe sa nicodtaczna czgécia ludzkiego zycia. Pojedyncze osoby nie sa
jednak w stanie radzi¢ sobie z nimi samodzielnie. Dlatego tez wazne jest powolanie jed-
nostek organizacyjnych, ktére zadbaja o bezpieczenstwo i bgda dazy¢ do zmniejszenia
ryzyka wystapienia zagrozen oraz bgda im przeciwdziala¢, a w przypadku ich wystapienia
zapewnia odpowiednia pomoc i reakcj¢ na wlasciwym poziomie.

Przeciwdziatanie niebezpieczenstwu, ktore trudno przewidzie¢ nie jest tatwe. Istotna
wige rzecza jest wezedniejsze przygotowanie planow reagowania i procedur dziatania
w przypadku konkretnego zagrozenia. Pomocne w tworzeniu tego typu planow i proce-
dur sa systemy informacji geograficznej, ktore dzigki swym mozliwo$ciom pozwalaja ana-
lizowa¢ i1 wizualnie zaprezentowac silg i zasigg potencjalnego zagrozenia, np. rozchodza-
cej si¢ fali powodziowej, wycieku niebezpiecznych substancji powodujacych skazenie

Adres do korespondencji — Corresponding author: Katarzyna Kocur-Bera, Katedra Katastru
i Zarzadzania Przestrzenia, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Romana Prawo-
chenskiego 15, 10-724 Olsztyn, e-mail: katarzyna.kocur@uwm.edu.pl
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srodowiska czy wybuchu gazu w firmie przemystowej. Potencjat, ktorym dysponuje sys-
tem informacji geograficznej jest wszechstronnie wykorzystywany z bardzo dobrym
skutkiem. Ma on zastosowanie praktycznie w kazdej dziedzinie zycia, a z jego kompo-
nentéw mozna skutecznie korzysta¢ rowniez na kazdym etapie zarzadzania kryzysowego —
w fazie zapobiegania, przygotowania, reagowania i odbudowy.

Zagrozenia moga pochodzi¢ z réznych zrodet. Oprocz sytuacji kryzysowych, powsta-
tych na skutek dziatania sit przyrody, coraz wigcej udziatu w ich powstawaniu ma czto-
wiek. Intensywny rozwdj gospodarczy powoduje zapotrzebowanie na lepsza tacznosé
i komunikacj¢, z czym wiaze si¢ rozwdj transportu drogowego. Jednak infrastruktura dro-
gowa w Polsce nie jest w dobrym stanie technicznym. Wedtug rzadowego raportu o sta-
nie drog w Polsce 82% drog publicznych stanowia kiepskie drogi powiatowe lub naleza-
ce do gmin. Zaledwie 0,4% wszystkich drog to autostrady i drogi ekspresowe. Stan
techniczny drog jest jedna z glownych przyczyn wypadkéw samochodowych [Ktéredy
droga?... 2009].

PRZEWOZ TOWAROW NIEBEZPIECZNYCH W POLSCE

Szacuje sig, ze liczba przewozonych w Polsce towaréw niebezpiecznych wynosi okoto
10-15% wszystkich przewozow 1 wielkos$¢ ta ciagle rosnie. Podobnie, jak w pozostalych
krajach unijnych, ponad potowe przewozonych towaréw stanowia materiaty klasy 3 (ciekle
zapalne). Przewoz w Polskie opiera si¢ na transporcie drogowym. W tabeli 1 przedstawio
udziat poszczegolnych klas towarow w transporcie materiatdw niebezpiecznych.

Tabela 1. Struktura przewozoéw towardéw niebezpiecznych w roku 2006 (wedlug klasyfikacji
The European Agreement concerning the International Carriage of Dangerous Goods by
Road)

Table 1. Structure of dangerous goods carriage in 2006 (according to the classification of the
European Agreement concerning the International Carriage of Dangerous Goods by

Road)
Klasa Udziat [%]
Class Share [%]
1 2

1. Materialy i przedmioty wybuchowe 0,95

1. Explosive substances and articles

2. Gazy [kilogramy/litry] 14,38/10,79

2. Gases [kilograms/litres]

3. Materialy ciekle zapalne 66,19

3. Flammable liquids

4.1. Materialy stale zapalne, materialy samoreaktywne oraz materialy samowybuchowe
stale odczulone
4.1. Flammable solids, self-reactive substances and solid desensitized explosives

4.2. Materialy samozapalne 0,13
4.2. Substances liable to spontaneous combustion

1,50
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cd. tabeli 1
cont. table 1

1 2

4.3. Materialy wytwarzajace w zetknigciu z woda gazy palne 0,79
4.3. Substances which, in contact with water, emit flammable gase

5.1. Materialy utleniajace 0,03
5.1. Oxidizing substances

5.2. Nadtlenki organiczne 0,16
5.2. Organic peroxides

6.1. Materialy trujace 0,30
6.1. Toxic substances

6.2. Materialy zakazne 0,23
6.2. Infectious substances

7. Materialy promieniotworcze pominigto
7. Radioactive material

8. Materialy zrace 1,62
8. Corrosive substances

9. Réme materialy/przedmioty niebezpieczne 2,93
9. Miscellaneous dangerous substances and articles

Zrédlo:  Michalik i in. [2009].
Source: Michalik et al. [2009].

Rosna potrzeby przewozu substancji niebezpiecznych, uwarunkowane m.in. rozwo-
jem motoryzacji (przewozy paliw), ale niepokojacy jest fakt wzrastania tego zjawiska
w transporcie drogowym. Dane Gtoéwnego Inspektoratu Ochrony Srodowiska z 2007 r.
wykazuja eksploatacje okoto 13,7 tys. cystern kolejowych stuzacych gtownie do przewo-
zu paliw ptynnych, ropy naftowej oraz skroplonego propan-butanu (LPG). W transpor-
cie drogowym wykorzystano m.in.: 830 pojemnikéw do przewozu luzem, 199 zbiornikow
kriogenicznych, ok. 9,2 tys. kontenerow-cystern i cystern oraz ok. 6,2 tys. wiazek butli.
Ograniczony zakres przewozow drogowych dotyczy towarow klasy 1 (wybuchowe).
Liczba pojazdow, ktdre sa przeznaczone do przewozow tego typu jest niewielka. Przewo-
zy wykonywane sa gtownie: w poblizu kopaln i dotycza surowcéw skalnych, rud metali,
wegla kamiennego, w kopalniach wegla brunatnego oraz gazu ziemnego i ropy naftowej,
w czasie wiercen poszukiwawczych [Michalik i in. 2009].

PRZEWOZ TOWAROW NIEBEZPIECZNYCH W WOJEWODZTWIE WARMINSKO-
-MAZURSKIM

Wojewodztwo warminsko-mazurskie, z uwagi na polozenie geograficzne, stanowi
wazny wezel transgranicznego systemu komunikacyjnego. Po obu stronach granicy Fe-
deracji Rosyjskiej 1 Polski krzyzuja si¢ szlaki przewozow pasazerskich i towarowych.
Transportem drogowym przewozone sa réznorodne towary w znacznych ilosciach,
do ktorych zaliczane sa takze materialy niebezpieczne, co w polaczeniu z fatalnym sta-
nem drog, stanowi duze zagrozenie dla bezpieczenstwa.
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Tranzytowe potozenie Warmii i Mazur oraz rozwijajaca si¢ wspOlpraca gospodarcza
krajow prowadzi do zwigkszenia intensywnosci przewozoéw w transporcie drogowym
i kolejowym, a co si¢ z tym wiaze, takze do zwigkszenia ryzyka powstania zagrozenia.
Transport drogowy towarow niebezpiecznych odbywa si¢ w regionie niemal po wszyst-
kich drogach. Najbardziej eksploatowane sa jednak trasy bgdace polaczeniem najwigk-
szych osrodkdéw przemystowych oraz te, ktére prowadza do przej$¢ granicznych [Koto-
dzinski 2006].

Do najwazniejszych szlakow komunikacyjnych wojewodztwa zalicza sig:

— droge krajowa nr 7 (powiat nidzicki, olsztynski, ostrodzki, elblaski);

— drogg krajowa nr 16 (powiat itawski, ostrodzki, olsztynski, mragowski, piski, efcki);

— drogg krajowa nr 51 (powiat olsztynski, lidzbarski, bartoszycki, po przejécie graniczne
w Bezledach);

— drogg krajowa nr 15 (powiat nowomiejski, itawski, ostrodzki, do krajowej 16 w Ostrodzie);

— drogg krajowa nr 53 (powiat szczycienski, olsztynski do krajowej 16 w Ostrodzie).
[bip.BIULETYN...2011].

Zagrozenie na drogach wojewodztwa warminsko-mazurskiego wzrasta szczeg6lnie
w czasie zimy (warunki klimatyczne) oraz w okresie letnim, gdy zaczyna si¢ sezon tury-
styczny. W wyniku uszkodzen pojazdow transportujacych towar niebezpieczny, czgsto do-
chodzi do wypadkow i katastrof w komunikacji drogowej. Sa one powodowane ztym sta-
nem nawierzchni drogowych oraz innych elementdéw infrastruktury drogowe;j takich jak
mosty czy wiadukty. Brak obwodnic jest czg¢stym powodem przewozu materialow niebez-
piecznych przez centra miast, co moze skutkowaé powaznym zagrozeniem w przypadku za-
istnienia sytuacji niebezpiecznej [Przedsigbiorstwo Projektowo-Wdrozeniowe... 2011].

W tabeli 2 przedstawiono zestawione dane liczbowe tadowanych, roztadowywanych
oraz przewozonych towardw niebezpiecznych w wojewddztwie warminsko-mazurskim
w latach 20072010, z uwzglednieniem masy w tonach i litrach (dla gazow).

Tabela 2. [lo$¢ przewozonych towaréw niebezpiecznych w latach 2007-2010 (zaladunek,
roztadunek i przewoz)
Table 2. Quantity of carried dangerous goods in the years 2007-2010 (loading, unloading and carriage)

Lata 2007 2008 2009 2010
Years
Zaladunck [(] 274 070,4 272 526,6 1239 562,0 285 339,5
Loading [t]
Rozadunek [t]
Unloading [1] 476 980,6 303 105,4 1281 411,4 1550 728,9
Przewoz [(] 553 696,8 360 130,3 1 355 296,2 403 738,0
Carriage [t]
Tlmomlfn 1304 747,8 935 762,3 3 876 269,6 2239 806,4

Zrédlo:  Dane uzyskane od Wojewody Warminsko-Mazurskiego ze sprawozdan doradcow do spraw
bezpieczenstwa w zakresie przewozu drogowego towarow niebezpiecznych za lata 2007-2010.

Source: Data obtained from the office of the Provincial Governor of Warmia and Mazury from
reports of safety advisers for carriage of dangerous goods by road for the years 2007-2010.
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Jak wynika z tabeli 2 w kolejnych latach nastgpowat wzrost liczby przewozonych to-
warow. Szczegdlnie dotyczy to roku 2009, w ktorym na terenie wojewodztwa zatadowa-
no, roztadowano i przewieziono prawie czterokrotnie wigcej substancji niebezpiecznych
niz w roku 2008. Wigksza liczba takich towaréw zwigksza ryzyko zajs$cia niebezpiecznych
zdarzen z ich udziatem, ktore moga skutkowac¢ powaznymi zagrozeniami.

Tabela 3. Ilo$¢ towardw niebezpiecznych w latach 2007-2010 (zatadunek, roztadunek i przewdz)
Table 3. Quantity of dangerous goods in the years 20072010 (loading, unloading and carriage)

Lata 2007 2008 2009 2010
Years
Zaladunek [w tys. litrow]
Loading [in thousand litres] 84249 10 473,3 6 803,2 1471,8
Roziadunek [w tys. litrow]
Unloading [in thousand litres] 550 667,5 773 206,3 805 714,9 11 800,1
Przewoz [w tys. litrow]
Carriage [in thousand fires] 36 265,5 6170,9 6 575,5 1899,6
Razem 595 357,99 789 850,50 819 093,6 15 171,50
Total:

Zrédlo:  Dane uzyskane od Wojewody Warminsko-Mazurskiego ze sprawozdan doradcow do spraw
bezpieczenstwa w zakresie przewozu drogowego towarow niebezpiecznych za lata 2007-2010.

Source: Data obtained from the office of the Provincial Governor of Warmia and Mazury from
reports of safety advisers for carriage of dangerous goods by road for the years 2007-2010.

Ilo$¢ przewozonych substancji klasy 2, czyli gazéw, mierzona w litrach, przewozona
w roku 2010 znacznie spadta w stosunku do lat poprzednich (tab. 2).

RODZAJE ZDARZEN NIEPOZADANYCH

W systemie transportowym mozna wyrézni¢ nastgpujace zdarzenia powodujace

nadzwyczajne zagrozenie dla ludzi, srodowiska i infrastruktury [Durski 2008]:

— stratg — utrata zycia lub uszczerbek na zdrowiu, szkody w $rodowisku naturalnym,
zniszczenie srodkow pracy, uszczerbek ekonomiczny;

— zagrozenie zwyczajne — sytuacje w $rodowisku technicznym lub przyrodzie mogace
wywotaé straty;

— katastrof¢ — nagle zdarzenia, niedajace si¢ opanowa¢ miejscowymi srodkami, wynika-
jace z niekontrolowanych procesow w czasie transportu, ktore moga prowadzi¢ do
powstania strat i zagrozenia dla czlowieka;

— wypadek — zagrozenie dajace opanowac si¢ lokalnymi $rodkami;

— incydent — wypadki niepowodujace strat;

— awarig¢ — zmiany niekontrolowane, ktorych efektem sa straty w dziatalnosci przemy-
stowe;.
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PIERWOTNE PRZYCZYNY ZAGROZEN

Bezposrednia przyczyng wydarzenia tatwo ustali¢ po jego zaj$ciu dzigki wlasciwej
dokumentacji i analizie przebiegu sytuacji. W przypadku awarii i wypadkow bardzo istot-
ne sa ich przyczyny pierwotne, ktore stanowia podstawowy czynnik prowadzacy do po-
wstania zdarzenia. Przyczyn pierwotnych nalezy zwykle szuka¢ w stosowanych rozwia-
zaniach konstrukcyjnych i zasadach obshugi systemu.

Najczgsciej przyczyna zdarzen bezposrednich sa btedy ludzkie prowadzace do awarii.
Jednak czesto to zdarzenia pierwotne odgrywaja bardziej istotng rol¢ w ich powstaniu.
Za przyczyny pierwotne mozna przyja¢ niewtasciwe sposoby organizacji i planowania
procesu transportu, a takze obstugg systemu transportowego. Do gtownych grup przy-
czyn pierwotnych prowadzacych do zagrozenia mozna zaliczy¢ [Durski 2008]:

a) bledy podczas projektowania i konstruowania systemu (np. bledne zatozenia i nie-
wiasciwie dobrane procesy technologiczne);

b) btedy w czasie odbioru systemu transportowego do uzytku (np. nieodpowiednia
lub niepelna dokumentacja, nieprawidtowe instalowanie sprzg¢tu);

¢) nicodpowiednie procedury obstugi systemu transportowego (np. btedne wykony-
wanie zadan, niezrozumiale procedury i instrukcje);

d) bledy zwiazane z informacja (np. brak dostgpu do poprawnej informacji, zte zasady
przekazu i przyjgcia informacji);

e) bledy zwiazane z personelem (np. nicodpowiednie kwalifikacje lub ich brak, zbyt
krotki czas na wykonanie zadania, brak umiej¢tnosci z zakresu wykonywanego zadania);

f) bledy w zarzadzaniu (np. brak koordynowania dziatan, niewtasciwy wybor dziatan);

g) niewystarczajace rozwiazania organizacyjne (np. niewlasciwa lokalizacja urzadzen).

PRZYCZYNY ZDARZEN WEDLUG TDT

Transportowy Dozoér Techniczny (TDT) nadzoruje wigkszo$¢ cisnieniowych urzadzen
technicznych, ktére sa stosowane w transporcie materiatdw niebezpiecznych. Przyjeto
podzial zdarzen na nieszczgsliwe wypadki oraz niebezpieczne uszkodzenia. Przez nie-
szczgsliwe wypadki rozumie si¢ nagle wypadki ze skutkiem $miertelnym lub obrazeniami
ciala 0s6b zajmujacych si¢ badaniem, naprawa, montazem lub eksploatacja urzadzen
technicznych. Niebezpiecznymi uszkodzeniami sa natomiast nieprzewidziane uszkodzenia
urzadzen technicznych, ktorych skutkiem jest brak mozliwosci dalszego eksploatowania
urzadzenia lub dalsza jego eksploatacja moze prowadzi¢ do zagrozenia zycia, zdrowia lub
mienia czy srodowiska.

TDT rejestruje wypadki i awarie zbiornikéw transportowych materialéw niebezpiecz-
nych. Dane opracowane na podstawie rejestrow z lat 2005-2007 zawarto w tabeli 4. Do-
tycza one zdarzen, do ktorych doszto w transporcie drogowym w zwiazku z przewozem
towarow niebezpiecznych, z wyszczegolnieniem ich przyczyn dla poszczegdlnych rodza-
jow przewozonych srodkow.
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Tabela 4. Liczba awarii na podstawie rejestru TDT w latach 2005-2007
Table 4. Number of failures based on the TDT (Transportation Technical Supervision) register
in the years 2005-2007

Liczba zdarzen wg poszczegdnych rodzajow przyczyn
Number of events according to individual types of causes

Rodzaj zbiornika eksploatacyjne Ra
transportowego : wyko- Zem
P °8 konstruk-  materia- naWeze wady konser- Total
Type of transportation tanker cyjne Towe bslici . .
| . workman-  Obshugi wacja inne
structural - materia ship operation maintenan-  other
faults ce
Pojazdy — cysterny
Tanker 0 0 1 27 13 96 137
MEGC — wieloelementowe
kontenery do gazu
MEGCs — multi-element 0 0 0 ! 0 0 !
gas containers
Urzadzenia do napehiania
i oprozniania zbiornikow
transportowych 0 0 0 0 1 0 1
Equipment for filling and
emptying transportation tankers
Razem:
Total: 0 0 1 28 14 96 139

Zrédlo:  Michalik 1 in. [2009].
Source: Michalik et al. [2009].

Objasnienia do tabeli:

Explanation of the table:

— zdarzenia konstrukcyjne — btad w projekcie lub jego niezgodnos$¢ z przepisami i normami, nie-
wilasciwie dobrane wyposazenie lub materialy;

— event design — error in the project or lack of compliance with regulations and standards, incor-
rectly specified equipment or materials;

— zdarzenia materialowe — ukryte wady materialow, ktérych nie da si¢ wykry¢ za pomoca sto-
sowanych metod kontrolno-badawczych;

— event material — material hidden defects, which can not be detected by the methods of control
and research;

— zdarzenia wykonawcze — niezgodno$¢ technologii wytwarzania z projektem, wady montazo-
we, spawalnicze;

— implementing an event — non-compliance with the design manufacturing technologies, installa-
tion defects, welding;

— wady obstugi — niewlasciwe kwalifikacje obstugi lub ich brak, nieprzestrzeganie przepisow ru-
chu drogowego, predkosé jazdy nicodpowiednia do stanu drogi lub panujacych warunkow at-
mosferycznych, niestosowanie si¢ do instrukcji obshugi;

— disadvantages of use — inappropriate qualifications or lack of maintenance, failure to comply
with traffic speed inappropriate for the state of the road or weather conditions, failure to com-
ply with the manual;
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— wady konstrukcji — niewlasciwa konserwacja (termin i zakres przegladow), stosowanie nieod-
powiednich czg§ci wymiennych;

— construction defects — improper maintenance (timing and scope of reviews), use of inappropria-
te spare parts;

— inne zdarzenia — sytuacje niedajace si¢ przewidziec.

— other events — situations which can not be predicted.

Dane z tabeli 4 wskazuja, iz zdarzenia awaryjne w drogowym transporcie towaréw
niebezpiecznych w prawie 100% powstaja z przyczyn eksploatacyjnych. Nalezy przy tym
zwroci¢ uwage na duza liczbg (az 96) przyczyn ,,innych”, czyli sytuacji niemozliwych do
przewidzenia [Michalik i in. 2009]. Moga nimi by¢: stan tras drogowych — zty stan tech-
niczny nawierzchni, warunki techniczne niedopasowane do kategorii drogi, brak odpo-
wiedniej liczby parkingdéw specjalnie przystosowanych dla pojazdow transportujacych
towar niebezpieczny (w catym wojewodztwie warminsko-mazurskim jest ich zaledwie 5).
Nieprzestrzeganie przepisow ruchu drogowego i nadmierna predkos¢ takze tworza sytu-
acje, ktore moga doprowadzi¢ do zdarzen o tragicznych skutkach. Dlatego tez konieczne
jest tworzenie charakterystyk potencjalnie mozliwego wystapienia katastrofy transporto-
wej w regionie, szczegdlnie tam gdzie ruch tranzytowy i turystyczny jest duzy. Dzigki ta-
kim charakterystykom tatwiej opracowac plan reagowania kryzysowego, ktory okresli
skutki, jakie niesie ze soba potencjalna katastrofa. Skutki takie dotycza zycia i zdrowia
ludzi, zwierzat, mienia i Srodowiska. Wynikiem takich zdarzen moze by¢ m.in. skazenie
powietrza, skazenie wod gruntowych i powierzchni ziemi, zniszczenie mienia o duzej war-
tosci, a takze zaklocenie funkcjonowania gospodarki, a takich sytuacji nalezy unikac¢ i za-
pobiega¢ im w mozliwie maksymalnym stopniu.

SYSTEM INFORMACJI GEOGRAFICZNEJ

Komputerowy system wspomagajacy tworzenie, przechowywanie i analizowanie baz
danych o charakterze przestrzennym, ktorym jest GIS prezentuje wszystkie elementy
$wiata rzeczywistego m.in. w formie map, rysunkéw czy planow, przyporzadkowujac kaz-
demu z nich okre$long posta¢ graficzng. Systemy te pozwalaja na opis, wyjasnienie oraz
przewidywanie rozktadu danego zjawiska geograficznego w przestrzeni [Gotlib i in. 2007].

Systemy informacji geograficznej znalazty zastosowanie w wigkszosci dziedzin zycia.
Korzystanie z GIS pomaga rozwiazywac zarowno proste, jak i bardzo skomplikowane za-
dania. W Zyciu codziennym jest on wykorzystywany do zadan praktycznych, natomiast
zastosowania specjalistyczne wiaza si¢ z opracowaniami i analizami rozpatrywanych
zmian dotyczacych konkretnych uwarunkowan. W tabeli 5 przedstawiono mozliwos$ci za-
stosowan systemow informacyjnych w réznych branzach.
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Tabela 5. Zastosowanie systemdw informacji geograficznej

Table 5. Use of geographical information systems

35

Dziedzina
Field

Zastosowanie
Use

1

2

Banki i instytucje
inansowe

Banks and financial
institutions

— analiza rozmieszczenia klientow
— analysis of customer distribution
— analiza wplywu lokalizacji placowki na jej dzalalnos¢
— analysis of the effect of branch location on its activity

— ocena penetracji rynku, udzialu w rynku
— evaluation of market penetration, marke share

— analiza informacji o konkurencji

— analysis of information on competition
— wspomaganie wyboru lokalizacji nowej placowki
— aid in the choice of new branch location

— analiza zachowan klientow, badania demograficzne i marketingowe, marketing

precyzyjny

— analysis of customer behaviour, demographics and marketing research, precision

marketing

— udostgpnienie klientom mozliwosci wyszukania placoéwek 1 bankomatow

na interaktywnych mapach w Internecie
— making available to customers the possibility of finding branches and ATMs in interactive

maps on the Internet

Nieruchomoséci
Real estate

— ewidencja gruntow i budynkow
— Land and Property Register

— prezentacja lokalizacji i jej otoczenia klientowi

— presentation of the location and its surroundings to the customer
— wybor lokalizacji i jej ocena
— choice of location and its evaluation

Telekomunikacja
Telecommunications

— projektowanie i utrzymywanie sieci

— design and maintenance of networks marketing
— marketing zarzadzanie kontaktem z klientem
— management of contact with the customer

— planowanie lokalizacji stacji bazowych telefonii komorkowej
— planning the location of mobile telephony base stations

— serwisy uslugowe dla telefonii komorkowej

— service centres for mobile telephony

Handel
Trade

— marketing bezposredni i marketing precyzyjny
— direct marketing and precision marketing

— wybor lokalizacji punktu sprzedazy
— choice of retail outlet location
— analiza rynku i konkurencji

— analysis of the market and competition
— alokacja zasobéw w sieci handlowej
— resource allocation in a retail network

Gornictwo
Mining

— poszukiwanie 6z
— search for deposits

— zarzadzanie infrastrukturg kopalni
— management of mine infrastructure
— monitoring wplywu na $rodowisko monitoring of environmental effects

— projektowanie i monitorowanie rekultywacji
— design and monitoring of land reclamation
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cd. tabeli 5
cont. table 5

1 2

Transport — planowanie, projektowanie i utrzymanie sieci transportowej (drog i kolei)
Transport — planning, design and maintenance of the transport network (roads and railways)

— planowanie operacji logistycznej

— planning of a logistical operation

— lokalizacja pojazdow w czasie rzeczywistym

— real-time vehicle location

— planowanie polaczen i tras dla transportu publicznego

— planning connections and routes for public

— transport analiza ruchu pasazerskiego i towarowego

— analysis of passenger and freight traffic

Ochrona zdrowia — studia epidemiologiczne (lokalizacja przypadkoéw zachorowan, zasieg epidemii)
Health protection — epidemiological studies (location of cases, scope of the epidemic)
— optymalizacja rozmieszczenia placowek shizby zdrowia
— optimization of health service facility distribution
— mozliwo$¢ lokalizacji najblizszej placowki za pomoca Internetu czy serwisu
komorkowego
— possibility of locating the nearest facility via the Internet or a mobile service

Walka z przestgp- — przestrzenna analiza wystgpowania przestgpstw

czoscia — spatial analysis of the occurrence of crimes

Fight against crime — lokalizacja jednostek patrolowych w czasie rzeczywistym
— real-time location of patrolling units

Archeologia — dokumentowanie znalezisk

Archaeology — documentation of finds

— integracja i analiza informacji pochodzacej z roznych zrodet (map historycznych,
topograficznych, zdje¢ lotniczych i satelitarnych)

— integration and analysis of information originating from different sources (historical,
topographical maps, aerial and satellite images)

— tworzenie modeli prognozujacych mozliwo$¢ wystapienia znalezisk

— creation of models forecasting the possibility of finds occurring

— udostegpnianie informacji o obiektach archeologicznych

— making available information on archaeological objects

Rolnictwo — dobor odpowiednich upraw
Agriculture — selection of appropriate crops

— szacowanie plonéw

— estimation of yields

— rolnictwo precyzyjne (dzgki polaczeniu GPS i GIS pozyskiwane sa w gospodarstwach

informacje np. o wystgpowaniu szkodnikow, chorobach, wilgoci itp. i wykorzystywane
nastgpnie do precyzyjnego wykonywania zabiegdw agrotechnicznych)

— precision agriculture (thanks to a combination of GPS and GIS, information is acquired
on a farm scale e.g. on the occurrence of pests, on diseases, humidity, etc. and used
for precise performance of agrotechnical measures)

— przeciwdzialanie erozji wodnej

— prevention of water erosion

— kartografia gleboznawcza

— soil science cartography

— zarzadzanie subsydiami

— subsidy management
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cd. tabeli 5
cont. table 5

Les$nictwo — inwentaryzacja zasobow
Forestry — resource inventory
— planowanie i zarzadzanie
— planning and management
— ochrona przeciwpozarowa fire protection
— walka ze szkodnikami
— pest control
— planowanie udostgpniania lasu
— planning for making the forest available

Zarzadzanie — ocena ryzyka dla ludz i obiektow

sytuacjami — evaluation of risk for people and facilities
nadzwyczajnym — ocena skali i zasiggu zagrozen

i kryzysowymi — evaluation of the scale and extent of dangers
Management — monitorowanie rozprzestrzeniania si¢ zagrozen
of emergency — monitoring the spread of dangers

and crisis situations — sporzadzanie planéw dzialan

— preparation of action plans
— koordynacja akcji ratunkowych
— coordination of rescue operations szacowanie stratestimation of losses

Zrédlo:  opracowanie wlasne na podstawie Drzewieckiego [2011]
Source: own work on the basis of Drzewiecki [2011].

Mapy numeryczne, bedace zasadniczym elementem systemu GIS, tworza zasob infor-
macyjny, ktory zawiera umiejscowienie i ksztalt geometryczny obiektow fizycznych (in-
formacje graficzne) wraz z informacjami opisowymi charakteryzujacymi, np. informacje
o rzezbie terenu, o obiektach naturalnych, infrastrukturze podziemnej i naziemnej oraz
obiektach terenowych o istotnym znaczeniu dla planowania i prowadzenia dziatan ratow-
niczych, a takze prognozowania i likwidacji skutkow katastrof, klgsk zywiotowych i in-
nych nadzwyczajnych zagrozen.

W trakcie ustalania stopnia zagrozenia i koordynacji dzialan ratowniczych szczegolne
znaczenie maja analizy realizowane na danych wektorowych reprezentujacych réznorakie
sieci, np. sie¢ drogowa, kolejowa czy sieci uzbrojenia terenu (wodociagowa, gazowa,
cieptownicza, energetyczna itp.). W sktad sieci wchodza zasadniczo dwa typy obiektow:
— krawedzie (tuki) reprezentujace liniowe obiekty sieci, takie jak odcinki drogi odcinki

wodociagow itd.,

— wezly reprezentujace punktowe obickty sieci, a wigc takie obickty, jak skrzyzowania
sieci drogowej, urzadzenia typu zasuwa w sieci wodociagowej itd. [Betlinski i Koto-
dzinski 2004].

System GIS umozliwia takze realizacj¢ analiz sieciowych, np. wyznaczanie najkrotszej
trasy objazdu, czy wyznaczanie ,,blokad”. Analiza taka realizowana jest najczgséciej na
sieciach drogowych, a jej rezultatem powinno by¢ wyznaczenie wszystkich skrzyzowan
odleglych nie mniej niz zadana wielko$¢ od miejsca wypadku czy skazenia.
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Oszacowanie skutkdw uwolnie w procesie przewozu substancji niebezpiecznych
wymaga nast¢pujacych danych:

— wiasciwosci fizycznych i chemicznych transportowanych substancji oraz danych doty-
czace zbiornikow, rurociagdw, kontenerow itp.;

— zidentyfikowania materialow, ktore sa grozne dla zdrowia i §rodowiska naturalnego
po natychmiastowym niekontrolowanym uwolnieniu;

— warunkow magazynowania lub przewozu materiatow (np. temperatura, cisnienie);

— ilosci tadunku;

— podania charakterystyki danego rodzaju transportu;

— warunkéw meteorologicznych na trasie catego transportu (wlaczajac kierunek 1 sile
wiatru, kategorie stabilno$ci atmosfery);

— topograficznej charakterystyki obszaru — z uwzglednieniem naturalnego uksztattowa-
nia terenu oraz dzialalnosci ludzkiej;

— zagospodarowania i stopnia urbanizacji terenow dookota szlakow przewozowych (bu-
dynki mieszkalne, szkoty, szpitale, fabryki) [Borysiewicz i Furtek 2005].

Bardzo istotna sprawa jest prognozowanie zagrozen, projektowaniec nowych tras
transportu z udzialem substancji niebezpiecznych, a takze okreslenie wptywu na $rodo-
wisko nowych szlakéw transportowych. Ogélny algorytm obliczen prawdopodobienstwa
wystapienia wypadku transportowego o powaznych skutkach wymaga wyznaczania
strefy bliskiej i odleglej, na ktore sktadaja si¢ strefy: bezposrednio zagrozone, strefy bu-
forowe, obszary widocznosci czy strefy skazenia (w odniesieniu do rozwazanych odcin-
kow drog); podziatu drogi na odcinki, podzialu gestosci zaludnienia na grupy, opisu
otoczenia szlakéw drogowych, wyznaczania intensywnosci i struktury ruchu drogowe-
g0, podziatu na grupy mozliwych scenariuszy awaryjnych, wyznaczenia czgstosci wy-
padkow z udzialem niebezpiecznych materiatéw w poszczegoélnych grupach czy oblicze-
nia prawdopodobienstwa kazdego scenariusza awaryjnego.

WNIOSKI

Powodow awarii z udzialem substancji niebezpiecznych moze by¢ wiele. Wigkszos¢
z nich nalezy do grupy ,,innych zdarzen”, co czgsto oznacza przyczyny trudne do ziden-
tyfikowania. Czynnik ludzki jest szczegdlnie obarczony duzym ryzykiem. W przypadku
tego typu zdarzen transportowych jest przydatny system informacji geograficznej. Moze
stanowi¢ podstawowa pomoc w dziataniach zapobiegawczych, wspomagajacych i zmniej-
szajacych skutki zdarzen, do ktérych dochodzi lub moze doj$¢. Dzigki niemu mozliwe
jest wykonywanie analiz przestrzennych miejsca zdarzenia w czasie trwajacej akcji ratow-
niczej, prowadzenie rejestru zdarzen w transporcie, dokonanie symulacji rozchodzenia si¢
skazonej chmury, zasiggu zagrozenia czy potozenia jednostek medycznych wystanych
w celach ratowniczych.
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Abstract. The aim of the paper is to present the types of unwanted events which may
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OCENA STOPNIA AKTYWNOSCI LOKALNEJ POLITYKI
MIESZKANIOWEJ W WYBRANYCH GMINACH MIEJSKICH

Andrzej Muczynski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W pracy przedstawiono analizg¢ i oceng aktywnosci lokalnej polityki
mieszkaniowej prowadzonej w wybranych gminach miejskich. Najpierw scharakteryzo-
wano cele i instrumenty polityki mieszkaniowej mozliwe do wykorzystania przez samo-
rzady gminne, a nastgpnie zaproponowano zestaw wskaznikow umozliwiajacych oceng
aktywnosci tej polityki z uwzglednieniem specyfiki zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych lokalnych spotecznosci o zréznicowanym statusie materialnym. W czgsci empi-
rycznej zawarto wyniki analizy poréwnawczej ustalonych wskaznikow w miastach
Olsztyn, Itawa i Barczewo. Uzyskane wyniki badan §wiadcza o pasywnej postawie
wladz badanych gmin w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb miesz-
kaniowych grup ludnosci o niskich dochodach oraz w zakresie stymulowania pozosta-
tych sektorow lokalnego rynku mieszkaniowego.

Stowa kluczowe: lokalna polityka mieszkaniowa, gminne zasoby mieszkaniowe,
wspolnoty mieszkaniowe

WPROWADZENIE

Wspdtczesnie polityka mieszkaniowa definiowana jest jako ogdt dziatan panstwa
i innych podmiotéw publicznych (gmin) zmierzajacych do zapewnienia wszystkim gospo-
darstwom domowym dostgpu do mieszkania o odpowiedniej wielkosci i1 jakosci oraz po
rozsadnej cenie. W warunkach gospodarki rynkowej przyjmuje si¢, ze jednym z podsta-
wowych obszarow realizacji zobowiazan wtadz publicznych w zakresie polityki mieszka-
niowej jest zapewnienie funkcjonowania rynku mieszkaniowego oraz korygowanie jego
ewentualnej niesprawnosci [Lis 2008]. Mechanizm rynkowy traktuje si¢ jako niezbgdny,
lecz niewystarczajacy warunek zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w stosunku do
tych gospodarstw domowych, ktérych dochody nie pozwalaja na uzyskanie mieszkan
na zasadach rynkowych. Stad tez koniecznym uzupetieniem funkcji regulacyjnej staje
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si¢ interwencja wiadz publicznych — w wymiarze finansowym — w ramach spotecznej po-
lityki mieszkaniowej polegajaca na wspomaganiu popytu i poprawie dostgpnosci tan-
szych mieszkan dla mniej zamoznych grup ludnosci.

W nastgpstwie transformacji ustrojowej w Polsce panstwo wycofato si¢ z bezpo-
$redniej interwencji w sektorze mieszkaniowym, ograniczajac swoje kompetencje do
wspierania rozwoju rynku mieszkaniowego, w tym wspomagania popytu mieszkaniowe-
go $srodkami ekonomicznymi [Kucharska-Stasiak 2010]. Rownocze$nie gtéwny cigzar od-
powiedzialnosci za pomoc w dziedzinie mieszkalnictwa przeniesiono z pafnstwa na gminy.
Podmiotom tym powierzano coraz szerszy zakres obowiazkow — od udzielania pomocy
mieszkaniowej najubozszym i przejgcia kompetencji w zakresie gospodarowania publicz-
nymi zasobami mieszkaniowymi poczynajac, na realizacji zadan w zakresie planowania
przestrzennego, budownictwa komunalnego oraz stymulowaniu lokalnych rynkéw miesz-
kaniowych konczac. Przekazujac wigkszos¢ obowiazkdéw zwiazanych z zaspokajaniem po-
trzeb mieszkaniowych ludnosci, zobligowano gminy do prowadzenia samodzielnej polity-
ki mieszkaniowej, adekwatnej do lokalnych potrzeb i mozliwosci w ramach jednolitych
regulacji rynkowych pozostawionych na szczeblu panstwa.

Celem pracy jest dokonanie oceny stopnia aktywnos$ci lokalnej polityki mieszkanio-
wej prowadzonej w wybranych gminach miejskich. W poczatkowej czgéci pracy przed-
stawiono cele i instrumenty lokalnej polityki mieszkaniowej, mozliwe do wykorzystania
przez samorzady gminne. Na tej podstawie zaproponowano zestaw wskaznikow umozli-
wiajacych oceng stopnia aktywnosci tej polityki z uwzglednieniem spotecznych roznic
w zakresie mozliwo$ci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wynikajacych ze zrdznico-
wanego poziomu dochodow uzyskiwanych przez gospodarstwa domowe na obszarze
gminy. W ramach badan wlasnych przedstawiono wyniki analizy poréwnawczej ustalo-
nych wskaznikéw aktywnosci lokalnej polityki mieszkaniowej w miastach Olsztyn, Itawa
i Barczewo. Badania empiryczne zrealizowano z wykorzystaniem danych uzyskanych od
zarzadcodw nieruchomosci komunalnych za 2010 .

CELE I INSTRUMENTY LOKALNEJ POLITYKI MIESZKANIOWEJ

Podstawowe cele polityki mieszkaniowej gmin zawarto w ustawie o ochronie praw
lokatorow [Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jt. Dz.U. z 2005 r., nr 31, poz. 266, ze
zmianami]. Zgodnie z art. 4 tej ustawy do zadan wlasnych gminy nalezy tworzenie wa-
runkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Gminy maja
ponadto obowiazek zapewnienia lokali socjalnych i zamiennych, a takze zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Cele te samo-
rzad lokalny moze realizowaé, wykorzystujac gminny zasob mieszkaniowy lub w inny spo-
sob (np. przez wynajem mieszkan na rynku). Biorac pod uwagg ogdlna zasade, wedlug
ktorej ,,zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspodlnoty nalezy do zadan wiasnych gminy”
[Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym, tj. Dz.U. 2001 r., nr 142, poz. 1591,
ze zmianami], nalezy podkresli¢, ze w obszarze bezposrednio zwigzanym z polityka miesz-
kaniowa zadania samorzadow lokalnych obejmuja dodatkowo sprawy dotyczace: tadu
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przestrzennego, gospodarki nieruchomos$ciami, wodociagdéw i1 zaopatrzenia w wodg, ka-
nalizacji, zaopatrzenia w energi¢ elektryczna i cieplna oraz gaz, a takze pomocy spotecz-
nej i komunalnego budownictwa mieszkaniowego.

Praktyczne podejscie samorzadow do ustalania szczegotowych celow i zadan lokal-
nej polityki mieszkaniowej jest w rzeczywistosci dos¢ zroznicowane. W wielu gminach
uwaza si¢, ze obywatele samodzielnie powinni stara¢ si¢ zaspokajaé swoje potrzeby
mieszkaniowe, jednoczesnie podkresla sig, ze pomoc jest niezbgdna tym gospodarstwom
domowym, ktére nie sa w stanie zapewnic sobie dost¢pu do odpowiedniego mieszkania.
Niezaleznie od typu zachowan wiadz lokalnych w sferze mieszkalnictwa na og6t nie bu-
dzi watpliwosci stwierdzenie, ze gminy nie moga uchyla¢ si¢ od udzielania pomocy
mieszkaniowej najbiedniejszym i od stymulowania rozwoju tych form mieszkalnictwa,
ktoére sa przeznaczone dla pozostatych grup lokalnej spolecznosci. Wielu ekspertow wy-
raza poglad, ze prowadzenie aktywnej polityki mieszkaniowej gminy w warunkach rynku
wymaga wdrozenia podejécia strategicznego do problematyki rozwoju mieszkalnictwa
opartego na stworzeniu lokalnej strategii mieszkaniowej zawierajacej dtugofalowe cele lo-
kalnej polityki mieszkaniowe]j oraz przyporzadkowanie zadan, ktore maja je realizowac.
Podejscie to nie ogranicza si¢ jedynie do probleméw gospodarowania komunalnymi za-
sobami mieszkaniowymi, ale obejmuje catos¢ zasobow mieszkaniowych w gminie i akty-
wizuje wszystkich mieszkancow w dazeniu do poprawy swoich warunkéw mieszkanio-
wych. Ogdlne cele strategiczne rozpatrywanej polityki sprowadzaja si¢ najczesciej do
poprawy warunkow mieszkaniowych lokalnej spotecznos$ci, tworzenia warunkéw do roz-
woju budownictwa, racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy, pod-
niesienia standardu i poziomu utrzymania istniejacych zasobow, poprawy jakosci za-
mieszkania, udoskonalenia form i sposoboéw zarzadzania zasobami, a takze obnizki
kosztow budowy i utrzymania mieszkan. W wymiarze konkretnym cele polityki mieszka-
niowej gmin mozna sprowadzi¢ m.in. do takich zagadnien, jak [Majchrzak 2005]:

a) zapewnienie godziwych warunkéw mieszkaniowych gospodarstwom o najnizszych do-
chodach (lokale socjalne, dodatki mieszkaniowe, systemy pomocy socjalnej);

b) prowadzenie wilasciwej polityki czynszowej (wystarczajace wplywy na utrzymanie za-
soboéw mieszkaniowych z zachowaniem koniecznej ochrony dla najubozszych);

¢) stymulowanie rozwoju Towarzystw Budownictwa Spotecznego;

d) zwickszenie dostepnosci do mieszkan dla grup ludnosci o umiarkowanych dochodach;

e) przyjegcie koncepcji prywatyzacji zasobow i gospodarowania mieniem komunalnym;

f) wspomaganie rozwoju budownictwa prywatnego i spoétdzielczego;

g)inicjowanie lokalnych programéw i przedsigwzig¢ inwestycyjnych przeznaczonych dla
bogatszej czesci ludnosci gminy;

h) zintegrowanie rynku mieszkaniowego (wprowadzenie droznosci pomigdzy segmenta-
mi);

i) doskonalenie zarzadzania komunalnymi zasobami mieszkaniowymi;

J) promowanie remontéw i1 modernizacji, a takze dziatan prowadzacych do oszczednosci
energii cieplnej we wszystkich segmentach rynku mieszkaniowego itp.

Wiasciwie prowadzona polityka mieszkaniowa gminy powinna oddzialywac na
wszystkie formy zasobéw mieszkaniowych (nie tylko komunalne) oraz na wszystkie grupy
lokalnego spoteczenstwa rozniace si¢ poziomem uzyskiwanych dochodow, a przez to
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mozliwosciami zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych. Kazda z tych grup wymaga stoso-
wania odmiennych instrumentéw polityki mieszkaniowej. Najbiedniejsze grupy — gospo-
darstwa domowe o niskich dochodach i niedostatecznej samodzielnosci ekonomicznej,
osoby bezdomne, grupy specjalne itp. wymagaja od gminy silnej interwencji socjalnej
w celu zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych w podstawowym zakresie przez bezposred-
ni przydziat mieszkan socjalnych lub komunalnych z zasobéw gminnych. Grupy spotecz-
ne o $rednich dochodach, dla ktérych nabycie oraz utrzymanie mieszkania byloby zbyt
duzym obciazeniem, wymagaja adekwatnego wsparcia umozliwiajacego przeksztatcenie
potrzeb mieszkaniowych w efektywny popyt przez wspieranie na terenie gminy rozwoju
taniego budownictwa spotecznego o umiarkowanym czynszu. Wystgpuja ponadto grupy
spoteczne, ktore pomimo odpowiednich dochodéw z réznych powoddéw nie chca posia-
da¢ wlasnego mieszkania, ich potrzeby mieszkaniowe moga by¢ zaspokajane w formie
wspierania przez gming rozwoju lokalnego rynku najmu mieszkan o réznym standardzie.
Z kolei dla gospodarstw domowych, ktore sa w stanie zaspokoié¢ swoje potrzeby miesz-
kaniowe na zasadach rynkowych, polityka powinna zapewnié¢ sprawnie funkcjonujacy
rynek mieszkaniowy, w tym szczegolnie w sferze dostgpu do terenéw budowlanych,
opracowywania planow zagospodarowania przestrzennego, tworzenia sieci infrastruktury
technicznej, budowy mieszkan, sprawnego obrotu i finansowania.

Do prowadzenia racjonalnej polityki mieszkaniowej na szczeblu lokalnym niezbgdna
jest szczegdtowa analiza i dobre rozeznanie rzeczywistej sytuacji mieszkaniowej gminy
ijej mieszkancoéw. Na tej podstawie mozna dobra¢ adekwatne instrumenty, ktére winny
by¢ stosowane w odpowiednich proporcjach. Z badan wynika, ze wladze gminne na ko-
lejnych etapach cyklu inwestycyjnego budownictwa mieszkaniowego moga dyspono-
wac nastgpujacymi instrumentami lokalnej polityki mieszkaniowej [Polak 2010]:

a) na etapie planowania inwestycji:

— instrumentami administracyjno-prawnymi: strategiami rozwoju mieszkalnictwa, wielo-
letnimi programami gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy, zasadami wy-
najmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, studiami
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, miejscowymi planami
zagospodarowania przestrzennego;

b) na etapie przygotowania inwestycji:

— instrumentami administracyjno-prawnymi: prawnymi zasadami gospodarki nierucho-
mosciami w gminach, prawem pierwokupu nieruchomosci, wytaczaniem gruntow
z produkcji rolnej i le$nej, scalaniem, podziatlem i wywlaszczaniem nieruchomosci,
decyzjami o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, decyzjami $rodowi-
skowymi, wydawaniem pozwolen na budowg, przydzialami i warunki przytaczy me-
diow.

— instrumentami ekonomiczno-spotecznymi: sprzedaza nieruchomosci, oddaniem nieru-
chomos$ci w uzytkowanie wieczyste, uzyczeniem, najmem, dzierzawa, trwalym zarza-
dem, wnoszeniem nieruchomosci jako aporty do spotek, przekazywaniem nierucho-
mosci jako wyposazenie tworzonych przedsigbiorstw panstwowych i fundacji,
przekazywaniem nieruchomosci w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego, mobi-
lizacja terenow budowlanych, budowa sieci infrastruktury technicznej, optatami
adiacenckimi itp.;
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¢) na etapie realizacji inwestycji:

— instrumentami administracyjno-prawnymi: prawem regulujacym ramy realizacji i fi-
nansowe wspieranie rozwoju budownictwa spotecznego, a takze tworzeniem lokali
socjalnych, noclegowni i mieszkan chronionych.

— instrumentami ekonomiczno-spolecznymi: finansowaniem i wspotfinansowaniem in-
westycji podejmowanych przez podmioty dziatajace w celu osiagania zysku i stowa-
rzyszeniami mieszkaniowymi dzialajacymi w systemie not-profit lub limited profit
(np. TBS), budowa mieszkan komunalnych i socjalnych (z wykorzystaniem ,tancu-
cha przeprowadzek™), uczestnictwem w budowie mieszkan o ograniczonym czynszu
na zasadach partnerstwa publiczno-prywatnego, tworzeniem noclegowni, domow
dla bezdomnych oraz mieszkan chronionych, przejmowaniem mieszkan zaktadowych
i zakup mieszkan na rynku;

d)na etapie uzytkowania zasobow mieszkaniowych:

— instrumentami administracyjno-prawnymi: prawem regulujacym obowiazki samorza-
dow gmin jako wiasciciela zasobéw mieszkaniowych i jako podmiotu gospodarki
komunalnej, a takze eksmisjami z zasobow mieszkaniowych.

— instrumentami ekonomiczno-spotecznymi: posiadaniem gminnego zasobu mieszka-
niowego, prywatyzacja mieszkan komunalnych, remontami i modernizacja zasobow,
odnowa miast (z wykorzystaniem $rodkéw UE), kosztami utrzymania i zarzadzaniem
zasobami, polityka czynszowa, dodatkami mieszkaniowymi, gospodarka wodno-ka-
nalizacyjna, podatkami i innymi optatami od nieruchomosci, windykacja zalegtych
opfat.

Analizujac obie grupy instrumentéw, mozna stwierdzi¢, ze samorzady lokalne dyspo-
nuja bogatym wachlarzem dziatan w obszarze zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lud-
nosci, w tym szczego6lnie rodzin o niskich dochodach, a takze do stymulowania pozosta-
tych sektoréw rynku mieszkaniowego. Wysoki stopien aktywnosci gmin w stosowaniu
pelnego instrumentarium tej polityki ograniczaja mozliwosci budzetow samorzadowych
oraz coraz to mniejsze $rodki finansowe w ramach polityki mieszkaniowej panstwa.

BADANIA WLASNE — ZAKRES I METODYKA

W ramach badan wtasnych dokonano oceny stopnia aktywnos$ci polityki mieszka-
niowej w wybranych gminach miejskich z uwzglgdnieniem spotecznych réznic w zakresie
mozliwos$ci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wynikajacych ze zréznicowanego po-
ziomu dochodéw ludnos$ci. Badania szczegdélowe wybranych instrumentéw polityki
mieszkaniowej gmin przeprowadzono w trzech miastach: w Olsztynie, Itawie i Barczewie.
Osrodki te istotnie r6znig si¢ skala probleméw mieszkaniowych w zwiazku z mocno zr6z-
nicowana liczba mieszkancoéw i rozmiarami gminnych zasobéw mieszkaniowych. Z meto-
dycznego punktu widzenia przyjeto zatozenie, ze pomiar stopnia aktywnosci polityki
mieszkaniowej badanych miast zostanie dokonany za pomoca zestawu wskaznikow, do
ktérego zaliczono takie wskazniki, jak [Muczynski 2011]:

1. Liczba miejsc w noclegowniach, domach dla bezdomnych i mieszkaniach chronionych
w gminie (w przeliczeniu na 1000 mieszkancow).
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2. Liczba mieszkan komunalnych w gminie (w przeliczeniu na 1000 mieszkancow).

3. Sredni poziom czynszu w gminnym zasobie mieszkaniowym (% kosztu odtworzenia
1m? p.u. budynkéw mieszkalnych).

4. Wskazniki charakteryzujace proces przydziatu mieszkan komunalnych:
a) liczba osob zakwalifikowanych do zawarcia umowy najmu lokalu komunalnego

(w przeliczeniu na 1000 mieszkancow),

b) $redni czas oczekiwania na przydziat lokalu komunalnego (w latach).

5. Wskazniki charakteryzujace proces prywatyzacji mieszkan komunalnych:

a) udzial sprzedanych mieszkan komunalnych w mieszkaniowym zasobie gminy (%),

b) przecigtna wysoko$¢ bonifikat udzielonych nabywcom mieszkan komunalnych (%).
6. Wskazniki charakteryzujace struktur¢ gminnego zasobu mieszkaniowego:

a) udziat liczby budynkow wspolnot mieszkaniowych (z mieszkaniami komunalnymi)

w o0golnej liczbie budynkow z mieszkaniami stanowiacymi wlasnos¢ gminy (%),
b) udziat liczby mieszkan komunalnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych
w ogolnej liczbie mieszkan komunalnych w zasobie gminy (%).
7. Wskazniki charakteryzujace przecigtne naktady na konserwacjg i remonty mieszkanio-
wego zasobu gminy (% kosztu odtworzenia 1 m? p.u. budynkéw mieszkalnych):

a) naklady na konserwacje i remonty w budynkach pelnej wtasnosci gminy (%),

b) naklady na konserwacje i remonty w budynkach wspdlnot z udziatem gminy (%).
8. Liczba pozyskanych mieszkan komunalnych (w przeliczeniu na 1000 mieszkancow).

9. Wskazniki charakteryzujace spoteczne zasoby mieszkaniowe w gminie:
a) liczba mieszkan spotecznych TBS w gminie (w przeliczeniu na 1000 mieszkancow),
b) $redni poziom czynszu najmu w zasobach TBS w gminie (% kosztu odtworzenia
1 m2 p.u. budynkéw mieszkalnych).
10. Wskazniki charakteryzujace dodatki mieszkaniowe wyptacane w gminie:

a) liczba dodatkdéw mieszkaniowych (w przeliczeniu na 1000 mieszkancow),

b) $redni poziom dodatku mieszkaniowego (% $redniego dodatku w kraju).

11. Udzial powierzchni pokrytej miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego
(z funkcja mieszkaniowa) w ogolnej powierzchni miasta (%).
12. Wskazniki charakteryzujace stopien mobilizacji terenéw budowlanych w gminie:

a) liczba dziatek budowlanych udostepnionych przez gming pod budownictwo miesz-

kaniowe (w przeliczeniu na 1000 mieszkancow),

b) liczba uzbrojonych przez gming dzialek budowlanych z przeznaczeniem pod bu-

downictwo mieszkaniowe (w przeliczeniu na 1000 mieszkancow).

Przedstawiony zestaw obejmuje tacznie 19 wskaznikow odwzorowujacych réznorodne
aspekty aktywnos$ci gmin miejskich w zakresie stosowania poszczegdlnych instrumen-
tow lokalnej polityki mieszkaniowej. Nalezy podkresli¢, ze wskazniki umieszczone na po-
czatku listy odnosza si¢ do podstawowej grupy docelowej polityki mieszkaniowej gmin,
a wigc do gospodarstw domowych o niskich dochodach. Z kolei wskazniki umieszczone
w koncowej czgsci zestawienia dotycza osob, ktore moga zaspokoi¢ swoje potrzeby
mieszkaniowe w zasadzie bez pomocy wladz samorzadowych. Posta¢ wzgledna tych
wskaznikow umozliwia dokonywanie nie tylko statycznych poréwnan migdzy badanymi
gminami, ale takze §ledzenie zmian w aktywnosci polityki mieszkaniowej wybranych
gmin w ujeciu dynamicznym.
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WYNIKI BADAN I DYSKUSJA

Badania empiryczne polegaly na zebraniu danych zrodtowych bedacych w dyspozy-
cji zardbwno urzedow miast, jak i zarzadcoOw gminnych zasobow mieszkaniowych, a na-
stgpnie na wyznaczeniu opisanych wczesniej wskaznikow i analizie uzyskanych wyni-
kow. Szczegotowe wyniki badan — w ujgciu porownawczym — przedstawiono w tabeli 1.
Wyznaczajac wielkosci wskaznikéw aktywnosci lokalnej polityki mieszkaniowej w mia-
stach Olsztyn, Itawa i Barczewo, wykorzystano dane zrédlowe z 2010 r. zebrane przez Ce-
lej [2011]. Analizujac pierwszy wskaznik stwierdzono, ze miasto Olsztyn posiada wsrod
badanych gmin relatywnie najwigcej miejsc w noclegowniach i domach dla bezdomnych
(wskaznik wynosi 0,77). Pozycje posrednia zajmuje [tawa (wskaznik rowny 0,25), natomiast
Tabela 1. Wskazniki aktywnos$ci lokalnej polityki mieszkaniowej w wybranych gminach

miejskich
Table 1. Indicators of local housing policy activity in selected urban municipalities

Nl\lllrwnlr)lzl; ‘;V;l;;ﬁzr Olsztyn Ilawa Barczewo
1 0,77 0,25 0
2 33,8 31,2 51,7
3 0,86 1,06 1,52
4a 0,15 0,37 14,37
4b 7,0 3,0 10,0
Sa 3,1 0,9 9,2
5b 80-90 50-70 95
6a 80,2 69,6 79,5
6b 71,8 78,4 68,2
Ta 0,61 0,33 1,65
7b 1,11 0,17 1,02
8 0 0,36 0,27
9a 4.2 6,5 0
9b 2,13 2,36 0
10a 195 155 361
10b 110,32 81,44 105,68
11 53,2 73,6 85,4
12 0,09 0,06 0,27

Zrédlo: Opracowanie whasne.
Source: Own study.

gmina Barczewo nie posiada ani noclegowni, ani domu dla bezdomnych. Jesli chodzi
o wskaznik opisujacy liczbg mieszkan komunalnych w gminie, to stwierdzono, Ze najwigcej
mieszkan komunalnych — w przeliczeniu na 1000 mieszkancoéw — posiada Barczewo (51,7),
podczas gdy w Olsztynie i Itawie liczba ta jest pordéwnywalna i wynosi odpowiednio 33,8
i 31,2. Wynika to zapewne z uwarunkowan historycznych rozwoju miast i wielkosci zasobu
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mieszkaniowego przejetego przez gming, a ponadto z nizszego tempa prywatyzacji miesz-
kan komunalnych w Barczewie w pordwnaniu z pozostatymi miastami. W badaniach wy-
kazano, ze wskaznik $redniego poziomu czynszu w gminnym zasobie mieszkaniowym
(wyrazony w % kosztu odtworzenia 1 m? p.u. budynkéw mieszkalnych) najwyzej uksztal-
towal si¢ w Barczewie (1,52%), podczas gdy w Olsztynie osiagnat poziom relatywnie naj-
nizszy (0,86%), a w Ifawie uksztattowat si¢ na poziomie posrednim (1,06%). Uzyskane
wyniki pokazuja, ze wszystkie badane miasta prowadza pasywna polityke czynszowa,
chociaz sytuacja w gminie Barczewo jest pod tym wzgledem najkorzystniejsza, gdyz od-
powiada przecigtnym relacjom ogoélnopolskim.

Poréwnanie wskaznikéw charakteryzujacych proces przydziatu mieszkan komunal-
nych w badanych miastach potwierdza pasywne postawy wtadz w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych najubozszych. Liczba 0sob oczekujacych na przydzial mieszka-
nia przez gming we wszystkich miastach jest relatywnie wysoka i stale wzrasta, gdyz
tempo przydziatu lokali komunalnych nie nadaza za tempem wzrostu liczby wnioskow
0sOb uprawnionych. Zauwazono ponadto, ze w Barczewie od wielu lat w ogole gmina
nie przydziela mieszkan komunalnych, pomimo oczywistych potrzeb spotecznych w tym
zakresie. Relatywnie najkrotszy czas oczekiwania na przydziatl mieszkania gminnego za-
notowano w [fawie (3 lata), w Olsztynie okres ten wynosi okoto 7 lat, a w Barczewie sig-
ga nawet 10 lat, co $wiadczy¢ moze o ignorowaniu potrzeb mieszkaniowych najuboz-
szych mieszkancow i braku realizacji zadan wlasnych przez wladze samorzadowe.

Pomimo przyrostu liczby gospodarstw o niezaspokojonych potrzebach mieszkanio-
wych wszystkie analizowane miasta kontynuuja nieprzerwanie od wielu lat proces pry-
watyzacji mieszkan komunalnych. Relatywnie najszybsze tempo wyprzedazy mieszkan
najemcom w ostatnich latach zanotowano w Barczewie (9,2% w 2010 r.), w Olsztynie
wskaznik ten wynidst w 2010 r. 3,1% (170 mieszkan sprzedano), a w Itawie zaledwie
0,9%. Tempo sprzedazy mieszkan komunalnych w Olsztynie jest na dos¢ stabilnym po-
ziomie, podczas gdy w pozostalych miastach si¢ obniza. Wysoko$¢ bonifikat udzielo-
nych nabywcom mieszkan komunalnych przy wykupie ich mieszkan najwyzszy poziom
osiagnegta w Barczewie (95%), najnizszy w Itawie (50-70%), a w Olsztynie wynosita
80-90%. Zbyt wysokie bonifikaty podwazaja sens ekonomiczny prywatyzacji z jednej
strony, a z drugiej moga zwigksza¢ prawdopodobienstwo tego, ze nowymi wiascicielami
stana si¢ osoby niedysponujace odpowiednimi $rodkami na utrzymanie lokali we wspdl-
notach mieszkaniowych. Efekty chaotycznej wyprzedazy mieszkan komunalnych obrazu-
ja wskazniki charakteryzujace struktur¢ gminnego zasobu mieszkaniowego. We wszyst-
kich badanych miastach $rednio 70-80% liczby mieszkan komunalnych funkcjonuje we
wspolnotach mieszkaniowych, w ktorych gminy utracilty prawo swobodnego zarzadzania
i decydowania. Stan ten cz¢sto wzmaga problemy finansowe gmin, gdyz wspdlnoty
mieszkaniowe podejmuja decyzje niezalezne, ktore nie byly uwzgledniane na etapie kon-
strukcji budzetu gminy.

Pasywna polityka czynszowa w badanych miastach skutkuje brakiem odpowiednich
srodkéw na remonty gminnych zasobow mieszkaniowych. Problem ten ukazuja wyraznie
wskazniki charakteryzujace przecig¢tne naktady na konserwacj¢ i remonty mieszkaniowego
zasobu gminy. Naklady te w badanych zasobach wynosza od 0,33% kosztu odtworzenia
1 m2 p.u. budynkéw mieszkalnych w Itawie, przez 0,61% w Olsztynie do 1,65%
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w Barczewie. Doda¢ nalezy, ze w Itawie wystepuje relatywnie najwyzszy niedobor srod-
kow na remonty w budynkach wspdlnot z udziatem gminy (0,17%). Dane te potwierdzaja
brak nalezytej aktywnosci gmin w realizacji prac remontowych w zasobach komunal-
nych. Aktywnosci tej brakuje ponadto gminom w zakresie powigkszania wtasnych zaso-
boéw mieszkaniowych o czym $wiadczy liczba pozyskanych mieszkan komunalnych w
przeliczeniu na 1000 mieszkancow. W 2010 r. wyniosta ona zaledwie 0,27-0,36 w Barcze-
wie 1 [tawie, podczas gdy w Olsztynie w tym roku nie pozyskano do zasobu ani jednego
mieszkania.

Wskazniki opisujace spoteczne zasoby mieszkaniowe pokazuja zréznicowana aktyw-
no$¢ poszczegodlnych miast w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb
o $rednich dochodach. Na przestrzeni lat 20082010 w Olsztynie i Itawie zasob spotecz-
nych mieszkan czynszowych si¢ powigkszat. W Olsztynie przybyto 80 mieszkan, a w Ita-
wie 24. Jednakze w przeliczeniu na 1000 mieszkancow Itawa — posiadajac 6,5% mieszkan
spotecznych — wyprzedza pod tym wzgledem Olsztyn, ktory prowadzi nieco mniej ak-
tywna polityke mieszkaniowa w tym sektorze (4,2% mieszkan spotecznych). Zupeiny
brak mieszkan spotecznych stwierdzono w Barczewie, gdzie gmina w ogble nie powolata
TBS-u. Oceniajac dziatalnos¢ badanych gmin w zakresie zaspokajania potrzeb mieszka-
niowych najlepiej sytuowanych grup spotecznych, nalezy stwierdzi¢, ze analizowane
miasta wykazaly si¢ relatywnie niewielka aktywnos$cia w rozpatrywanym okresie. Udziat
powierzchni pokrytej planami zagospodarowania przestrzennego w powierzchni miast
najkorzystniej uksztaltowat si¢ w Barczewie (85,4%), najnizszy byt w Olsztynie (53,2%),
a w ltawie osiagnal poziom posredni (73,6%). Poza tym badane miasta cechowaty si¢ rela-
tywnie niskim stopniem mobilizacji terendw budowlanych, wyrazonym relatywnie niska
liczba dziatek budowlanych udostepnionych przez gming pod budownictwo mieszkaniowe.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

W wyniku decentralizacji polityki mieszkaniowej panstwa na gminy natozono obo-
wiazek tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samo-
rzadowej, w tym szczegolnie zapewniania lokali socjalnych i zamiennych, a takze zaspo-
kajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Wobec
kryzysowej sytuacji mieszkaniowej w Polsce realizacja wlasciwej polityki mieszkaniowe;j
przez gminy jest szczegdlnie istotna — tak ze spolecznego, jak i gospodarczego punktu
widzenia. Podstawowa bariera utrudniajaca prowadzenie jej przez gminy jest brak odpo-
wiednich $rodkow finansowych. Inne bariery wynikaja z braku dtugofalowej wizji i stra-
tegii dzialania, braku rachunku ekonomicznego przy podejmowaniu uchwat i programow
mieszkaniowych, a takze z nieodpowiedniego sposobu zarzadzania zasobem komunal-
nym oraz z chaotycznej jego prywatyzacji. Whadze samorzadowe ograniczaja w tej sytu-
acji dziatalno$¢ do budynkéw wiasnych i wspdlnych, zaniedbujac stymulowanie catosci
lokalnego rynku mieszkaniowego. Ze wzgledu na przedstawione uwarunkowania istnieje
potrzeba realizacji dobrze przemyslanej polityki mieszkaniowej opartej zasadach podej-
$cia strategicznego. Nie ogranicza si¢ ono do probleméw gospodarowania i zarzadzania
komunalnymi zasobami mieszkaniowymi, ale obejmuje cato$¢ zasobéw mieszkaniowych
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na terenie gminy, odnoszac si¢ do wszystkich grup mieszkancow i aktywizujac je w da-
zeniu do poprawy warunkow mieszkaniowych. Praktyczna realizacja takiej polityki jest
zwykle utrudniona nie tylko ze wzgledu na permanentny brak $rodkow, ale takze na ko-
nieczno$¢ uwzgledniania wielu aspektow przestrzennych, czasowych, rzeczowych, eko-
nomicznych i spotecznych.

Polityka mieszkaniowa gmin musi by¢ zréznicowana i selektywna, dostosowana nie
tylko do potrzeb, ale i mozliwosci ekonomicznych panstwa, konkretnych gmin i poszcze-
gblnych obywateli. Wzorem krajow zachodnich gminy nie powinny by¢ tez, w miarg
mozliwosci, bezposrednim realizatorem prowadzonej przez siebie polityki, gdyz lepiej ro-
big to podmioty zewngtrzne wedlug koncepcji nowego zarzadzania publicznego. Dodat-
kowymi czynnikami utrudniajacymi gminom prowadzenie racjonalnej polityki mieszkanio-
wej 1 wspomaganie lokalnego popytu sa cechy rynku mieszkaniowego opisujace jego
niedoskonatos$é.

Przedstawione grupy instrumentéw lokalnej polityki mieszkaniowej $wiadcza o tym,
ze samorzady gminne dysponuja bogatym wachlarzem dziatan w obszarze zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych réznych grup ludnosci, w tym szczegodlnie gospodarstw domo-
wych o niskich dochodach, a takze do stymulowania i koordynacji pozostatych sekto-
réw lokalnego rynku mieszkaniowego. Uzyskane wyniki badan empirycznych umozliwia-
ja sformutowanie nastgpujacych wnioskow szczegotowych:

1. Zaproponowany zestaw wskaznikow okazal si¢ uzyteczny do wstepnego pomiaru
i oceny stopnia aktywnosci polityki mieszkaniowej w badanych gminach w zakresie sto-
sowania poszczegélnych instrumentow tej polityki. Posta¢ wzgledna wskaznikow umozli-
wia nie tylko statyczne poréwnywanie badanych gmin, ale takze $ledzenie zmian w ak-
tywnosci lokalnej polityki mieszkaniowej gminy w ujeciu dynamicznym.

2. Miasta Olsztyn i [tawa w porownaniu z Barczewem stosuja bardziej aktywne po-
dejscie tak w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych najubozszych (budowa noc-
legowni, doméw dla bezdomnych i mieszkan chronionych), jak i 0séb o $rednich docho-
dach (budowa zasobu mieszkan spotecznych w formule TBS). Barczewo obu typow
obiektéw nie posiada, jednakze utrzymuje w zasobie relatywnie wigcej mieszkan komu-
nalnych niz Olsztyn i [fawa.

3. Wskazniki opisujace $redni poziom czynszu w gminnym zasobie mieszkaniowym
i proces przydziatu mieszkan komunalnych wskazuja ogdlnie na pasywna postawe wiladz
badanych gmin w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych rodzin o niskich do-
chodach. Stale rosnie liczba kandydatow do przydziatu mieszkan komunalnych i wydtuza
si¢ znaczaco $redni czas oczekiwania na te mieszkania, co jest tendencja niekorzystna ze
wzgledow spolecznych.

4. Niezaleznie od przyrostu liczby gospodarstw domowych o niezaspokojonych po-
trzebach mieszkaniowych badane miasta paradoksalnie kontynuuja proces prywatyzacji
rozproszonej mieszkan komunalnych, nie pozyskujac w zasadzie do zasobu gminnego
nowych lokali. Prowadzi to w efekcie do pogorszenia struktury wlasnosciowej zasoboéw
gminnych (wskutek rozproszenia wtasno$ci komunalnej), utraty swobody dysponowania
i zarzadzania mieniem komunalnym, a takze zwigkszenia ryzyka wystapienia nieplanowa-
nych wczesniej zobowiazan gminy w stosunku do wspolnot mieszkaniowych.
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5. Pasywna polityka czynszowa w analizowanych miastach skutkuje brakiem odpo-
wiednich $rodkéw na remonty gminnych zasobow mieszkaniowych. Problem ten ukazuja
wyraznie wskazniki opisujace przecigtne naktady na konserwacje i remonty mieszkanio-
wego zasobu gminy. Poziom tych miernikoéw §wiadczy o narastaniu luki remontowe;j, tak
w zasobach stricte komunalnych, jak i wspolnotowych z udziatem analizowanych miast.
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AN ASSESSMENT OF LOCAL HOUSING POLICY ACTIVITY IN SELECTED
URBAN MUNICIPALITIES

Abstract. The paper presents an analysis and assessment of local housing policy
activities in selected urban municipalities. First there were characterized targets and
housing policy instruments available to use by municipal governments. There was also
proposed a set of indicators to assess the activity of this policy with taking into consi-
deration a specific of housing needs of local communities with different material status.
The empirical part contains the results of a comparative analysis of the indicators
established in the following cities: Olsztyn, Ilawa and Barczewo. The obtained results
evidence the passive attitude of the authorities in surveyed municipalities. This attitude
concerns creating conditions to satisfy housing needs of the population that has low
incomes and also concerns stimulating other sectors of the local housing market.

Key words: local housing policy, communal housing resources, condominium owners’
association
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METODYKA WPROWADZANIA PRZECIWPOZAROWYCH
ELEMENTOW SYSTEMOW WODOCIAGOWYCH
W ZARZADZANIU NIERUCHOMOSCIAMI

Mariusz Ogniewski, Ryszard Zrobek

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Zwigkszanie poziomu bezpieczenstwa obiektu budowlanego nadzorowa-
nego przez zarzadcg nieruchomosci jest trudnym procesem wymagajacym zapoznania sig
z informacja na temat zagrozen, na ktére moze by¢ narazony ten obiekt. Efektywne
utrzymanie bezpieczenstwa mozliwe jest wtedy, gdy stosowane sa odpowiednie proce-
dury, wspierane $rodkami finansowymi na ich realizacjg. W artykule skoncentrowano sig
na tych czynnos$ciach, ktore obejmuja wprowadzenie przeciwpozarowego systemu wo-
dociagowego jako obowiazkowego lub dodatkowego systemu zwigkszajacego bezpieczen-
stwo w budynkach. Przeprowadzono rowniez badania szczegdtowe, co pozwolilo na
sformutowanie wskazan i wnioskow praktycznych.

Stowa kluczowe: bezpieczenstwo, zarzadca nieruchomosci, przeciwpozarowy system
wodociagowy, analiza kosztow i korzysci

WSTEP

W opracowaniu przedstawiono zasady i procedury wykorzystania instalacji przeciw-
pozarowej jako dodatkowego systemu zwigkszajacego poziom bezpieczenstwa w budyn-
ku objetym zarzadzaniem przez licencjonowanego zarzadce nieruchomosci. Zaprezen-
towano normy prawne ulatwiajace przystosowanie obiektow budowlanych do uzytku
w okreslonym wczesniej celu. Sformutowano wiele wskazéwek dotyczacych procesu pro-
jektowania, montazu, jak i odbioru prac zwiazanych z tymi instalacjami. W przedstawio-
nych przyktadach pokazano praktyczne wykorzystanie rozwiazan majacych na celu
zwigkszenie bezpieczenstwa budynku w ramach prac wykonywanych przez zarzadce
nieruchomosci. Na podstawie badan zaprezentowano réznorodne zabezpieczenia. Mozna
je klasyfikowaé ze wzgledu na przeznaczenie budynkéw, w ktorych wystepuja.
Przeprowadzono analizg kosztow i korzysci zwiazanych z zatozeniem dobrej instalacji

Adres do korespondencji — Corresponding author: Ryszard Zrobek, Katedra Gospodarki
Nieruchomos$ciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Romana Prawochenskiego 15, 10-724 Olsztyn, e-mail: r.zrobek@uwm.edu.pl
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przeciwpozarowej. Badania stanowia podstawe do dalszych rozwazan dotyczacych
systemow bezpieczenstwa, ktore moga by¢ wykorzystywane w zarzadzaniu nieruchomo-
$ciami.

ORGANIZACJA PRZECIWPOZAROWYCH SYSTEMOW WODOCIAGOWYCH
W ZARZADZANIU NIERUCHOMOSCIA

Tradycyjna ochrona przeciwpozarowa dotyczaca prewencji bardzo $cisle zwiazana
jest ze zbiorem przepisow, ktore musza by¢ powszechnie stosowane. Przepisy te reguluja
wigkszos$¢ spraw dotyczacych zabezpieczenia przeciwpozarowego, w szczegolnosci
obiektow budowlanych, ale nie tylko. W kompetencjach zarzadcy nieruchomosci znajdu-
je si¢ obowiazek przestrzegania przeciwpozarowych wymagan techniczno-budowlanych,
instalacyjnych i technologicznych, a takze wyposazenie budynku, obiektu budowlanego
lub terenu w wymagane urzadzenia przeciwpozarowe i gasnice [Ustawa z dnia 24 sierp-
nia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej. Dz.U. z 2009 r., nr 118, poz. 1380, z 2010 r.,
nr 57, poz. 3531]. Wyposazajac budynek lub obiekt w urzadzenia przeciwpozarowe, nale-
zy mie¢ na uwadze skale nadzoru, ktora ma obowiazywac. Moze by¢ ona bardzo zrézni-
cowana. W matych budynkach mieszkalnych ogranicza si¢ do zakladania domofonow
i opiera si¢ na wzajemnej znajomos$ci mieszkancéw. W budynkach o bardziej skompliko-
wanym przeznaczeniu (hotele, biurowce, magazyny) funkcj¢ nadzoru petnia pracownicy
stuzb technicznych, ktorzy dysponuja bardziej rozwinigtym systemem bezpieczenstwa.
Od sprawnego funkcjonowania systeméw bezpieczenstwa i shuzb zalezy bezpieczenstwo
wszystkich 0sob znajdujacych si¢ w budynku [Podstawy zarzadzania... 2009].

Jednym z elementéw systemu bezpieczenstwa, ktory zalicza si¢ do urzadzen przeciw-
pozarowych, jest przeciwpozarowy system wodociagowy. Jego celem jest dostarczenie
wody do zainstalowanych wewnatrz budynku punktéw poboru, zwanych wewngtrznymi
hydrantami pozarowymi. Instalacja powinna mie¢ zapewnione minimum dwugodzinne za-
silanie czynnikiem gasniczym i zapewnia¢ minimalne ci$nienie 0,2 MPa przy minimalnej
wydajnosci 2,5 dm? s dla hydrantow i zaworéw o srednicy zasilania 52 mm i 1 dm3 s™!
dla hydrantéw o $rednicy zasilania 25 mm. Pomiar wydajnosci wykonuje si¢ w punkcie
poboru wody polozonym najniekorzystniej ze wzgledu na wysoko$¢ i opory hydraulicz-
ne. Przydatno$¢ takiego systemu jest istotna, jesli istnieje duze ryzyko wystapienia po-
zaru w danym obickcie. Nalezy jednak pamigtaé, ze okreslenie ryzyka pozaru nie bedzie
zawsze dobrym wyznacznikiem zakupu takiej instalacji. Zarzadcy, przestrzegajac przepi-
sOw ochrony przeciwpozarowej, muszg, niezaleznie od analiz ryzyka pozarowego, wypo-
saza¢ w przeciwpozarowe systemy wodociagowe: wszystkie budynki wysokie i wysoko-
sciowe, budynki o powierzchni ponad 200 m?2, sktadajace si¢ z wigcej niz jednej
kondygnacji, kwalifikowane do kategorii zagrozenia ludzi ZL I, ZL 1T i ZL V, budynki ka-
tegorii ZL III $redniowysokie i niskie o powierzchni wigkszej niz 1000 m%, budynki pro-
dukcyjne i magazynowe o powierzchni wigkszej niz 200 m? i obciazeniu ogniowym po-
nad 500 MJ m™2, garaze wielokondygnacyjne i jednokondygnacyjne na ponad 10
stanowisk postojowych [Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji
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z dnia 21 kwietnia 2006 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkdéw, innych obiek-
tow budowlanych i terenéw. Dz.U. z 2006 r., nr 80, poz. 563].

Do poszczegolnych kategorii ZL zalicza sig¢ nastgpujace budynki lub ich odrgbne
strefy pozarowe [Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Dz.U
72002 r., nr 75, poz. 690 ze zm.]:

— ZL 1 — zawierajace pomieszczenia przeznaczone do jednoczesnego przebywania po-
nad 50 os6b niebedacych ich statymi uzytkownikami, ale nieprzystosowane do uzytku
ludzi o ograniczonej zdolnosci poruszania sig;

— ZL 1I — przeznaczone przede wszystkim do uzytku ludzi o ograniczonej zdolnosci
poruszania sig, takie jak: ztobki, przedszkola, szpitale, domy starcéw, hospicja itp.;

— ZL TII — uzytecznosci publicznej, nickwalifikowane do kategorii ZL 11 ZL 11,

— ZL IV — mieszkalne jedno- i wielorodzinne;

— ZL V — zamieszkania zbiorowego, niekwalifikowane do kategorii ZL 11 ZL IL

WODOCIAGOWE SYSTEMY PRZECIWPOZAROWE W PLANIE ZARZADZANIA
NIERUCHOMOSCIA

Inwestycje sa najistotniejszym czynnikiem przeksztalcania oraz rozwoju nieruchomo-
$ci, przez ktore decyduje si¢ o ich funkcji, przydatno$ci, czasie uzytkowania oraz zy-
skach, ktore moga one przynies¢. Wodociagowy system przeciwpozarowy jest inwesty-
cja, ktora w $wietle obecnych przepisow prawa jest konieczna, aby okreslone obiekty
zostaty oddane do uzytku. Problemy z posiadaniem takiej instalacji sa widoczne w obiek-
tach budowanych przed 1991 r. Wynika to z braku odpowiednich przepisow ochrony
przeciwpozarowej budynkéw. Licencjonowany zarzadca nieruchomoscei, przejmujac dana
nieruchomos$¢ do zarzadzania, musi zapoznaé si¢ z stanem faktycznym obiektu oraz ze-
bra¢ niezbedne do zarzadzania nim dokumenty. Czynno$ci te maja na celu uzyskanie
kompletnej, wiarygodnej i aktualnej informacji opisujacej fizyczne (przestrzenne, tech-
niczne), prawne oraz ekonomiczne wlasciwosci danej nieruchomosci. Informacje tego
typu przyjmuja form¢ dokumentacji obiektu, w ktorej nalezy uwidoczni¢ wszelkie niepra-
widlowosci zwiazane z jego przeznaczeniem [Sliwiniski 2000].

W przypadku stwierdzenia braku wodociagowej instalacji przeciwpozarowej na pod-
stawie analizy dokumentacji obiektu, w ktorym taka instalacja musi by¢ zatozona, zarzad-
ca musi podja¢ decyzje o umieszczeniu jej zakupu w planie zarzadzania nieruchomoscia
jako inwestycji obligatoryjnej. Inwestycje obligatoryjne sa to inwestycje niezbgdne
z punktu widzenia porzadku prawnego, przestrzegania przepisow prawnych, nakazow ad-
ministracyjnych, uméw zbiorowych oraz warunkéw cywilnoprawnych z zakresu ubezpie-
czen spolecznych i majatkowych. Wydatki zwiazane z takimi inwestycjami nazywane sa
obowiazkowymi wydatkami inwestycyjnymi lub projektami nieprzynoszacymi dochodow.
Wydatki, ktore zarzadcy musza ponosié, aby dostosowaé obiekt do obecnych przepisow
prawa, sktaniaja do szczegdtowej analizy konsekwencji finansowych i rozwazenia alter-
natywnych projektéw uzytkowania nieruchomosci lub innych posunig¢, az do likwidacji
nieruchomosci wiacznie [Sliwinski i Sliwinski 2006].
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Licencjonowany zarzadca jest zobowigzany wykonywac swa pracg ze szczeg6lng sta-
rannos$cia, dlatego wszelkie dzialania, ktore sa podejmowane w ramach zarzadzania
obiektem powinny by¢ przez niego koordynowane. Podczas procesu projektowania,
montazu oraz odbioru wodociagowej instalacji przeciwpozarowej obowiazuja nastepujace
wytyczne:

a) rozporzadzenie w sprawie warunkow, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytu-
owanie (z pdzniejszymi zmianami) [Dz.U. nr 75, poz. 690]

b) Instalacje wodociagowe... PN-92/B-01706.

¢) Instalacje wewngtrzne... PN-81/B-10700/02.

d) Instalacje wewngtrzne... PN-81/B-10700/00.

¢) Ochrona przeciwpozarowa... PN-B-02865:1997/Ap1:1999.

f) Ochrona przeciwpozarowa... PN-B-02863:1997/Az1:2001.

Zapoznajac si¢ z wymienionymi dokumentami, zarzadca nieruchomosci uzyskuje wie-
dz¢ wystarczajaca do koordynowania przedsigwzigcia. Istotne jest takze, aby mogla by¢
ona wzbogacona o przydatne wskazowki doswiadczonych projektantéw takich instalacji,
dlatego zostang one wymienione w dalszej czgsci pracy.

BADANIA WEASNE NA WYBRANYM OBIEKCIE

Badania wlasne dotyczyly sytuacji przedstawionej na rysunku 1. Dla czesci hali pro-
dukcyjnej zaprojektowano przeciwpozarows instalacj¢ wodociagowa zasilana z wewngtrz-
nej sieci wodociagowej. Wyposazono ja w osiem hydrantow DN52 (hydrant — urzadzenie
do zwalczania pozaru sktadajace si¢ ze wspornika weza, recznego zaworu odcinajacego,
weza plasko sktadanego o $rednicy 52 mm i dlugosci do 20 m wraz z tacznikami, pradowni-
ca z zaworem odcinajacym, zamknigte w szafce lub chronione pokrywa) [State urzadzenia...
PN-EN 671-2] oraz w instalacj¢ tryskaczowa. Instalacj¢ hydrantowa zaprojektowano z rur
stalowych czarnych taczonych za pomoca spawania. Wszystkie rurociagi poprowadzono
na wierzchu $cian, a w miejscach przejscia przez przegrody budowlane — w tulejach
ochronnych. W tych miejscach nie mozna wykona¢ potaczen przewodow. Przestrzen mig-
dzy przewodem a tuleja ochronng jest wypetniona szczeliwem elastycznym obojgtnym che-
micznie w stosunku do tworzywa, z ktorego wykonana jest rura. Tuleje przechodzace przez
strop wystaja okoto 2 cm powyzej posadzki. Przeplyw instalacji hydrantowej ¢ w przypad-
ku hali produkcyjnej na kazdym pionie wynosi 10 dm3 s™!. Na rysunku 1 zauwazyé mozna
roézne $rednice rurociagow zasilajacych system tryskaczowy w sasiednich pomieszcze-
niach. Wynikaja one z koniecznosci okreslenia odpowiedniej wydajnosci gasniczej dla da-
nej funkcji pomieszczenia badz znajdujacych si¢ tam materiatdw palnych.

Przedstawiony opis realizacji przedsigwzigcia jest wzorcowym obrazem dobrze dziata-
jacej wodociagowej instalacji przeciwpozarowej. Zarzadca nieruchomos$ci oprocz zaak-
ceptowania projektu, powinien koordynowa¢ montaz takiej instalacji oraz bra¢ czynny
udziat podczas jej odbioru do uzytku. Warto takze zaangazowac pracownika panstwowe;j
strazy pozarnej w celu uzyskania praktycznych wskazowek zwigkszajacych efektywnosé
dziatania instalacji.
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W prezentowanym przypadku nalezy uwzgledni¢ dodatkowe wytyczne podczas

montazu (rys. 1):

a) umieszczenie zaworow 52 i zaworow odcinajacych hydranty 52 na wysokosci 0,2-1,35 m
od poziomu podtogi;

b)zawory odcinajace w hydrantach 52 i zawory 52 powinny mie¢ nasady tloczne skiero-
wane do dotu, usytuowane wraz z pokrettem zaworu wzgledem $cian lub obudowy
w sposob umozliwiajacy tatwe przylaczanie weza tlocznego oraz otwieranie i zamyka-
nie jego zaworu,

¢) przed hydrantem wewngtrznym lub zaworem 52 powinna by¢ zapewniona dostateczna
przestrzen do rozwinigcia linii gasnicze;.

Ostatnim etapem jest odbior instalacji, podczas ktorego najlepiej stosowac spraw-
dzone metody wykorzystywane przez licencjonowanych inspektoréw przeciwpozaro-

wych. Inspektorzy wykonuja badania sktadajace si¢ z siedmiu etapow — tabela 1.

Tabela 1. Etapy odbioru instalacji [Leszczak 2007]
Table 1. Steps of installation acceptance

Metoda
Method

Dziatanie
Action

1

2

Sprawdzenie zgodno$ci
z projektem
Checking project compliance

warunkiem przystapienia do badan jest sprawdzenie zgodnosci instalacji

z projektem, z uwzglednieniem zapisow w dzienniku budowy oraz w innych
rownorzgdnych dokumentach, w tym o$wiadczeniach wykonawcy o zgodnosci
instalacji z projektem, protokofach odbiorow czgsciowych zakrytych
fragmentow instalacji

in order to commerce one has to check the installation for project compliance,
taking into consideration all the entries in the building diary and other important
documents, also in the contractor's statement, partial acceptance protocols of
covered installation elements

Ogledziny zewngtrzne
External inspection

przeprowadza sig je ,,nieuzbrojonym okiem'
done visually

Sprawdzenie polaczenia wgza
Checking hose link

przeprowadza sig je, podiaczajac zawor hydrantowy do nasady z facznikami
tloczonymi. Pofaczenie wykonuje si¢ za pomoca klucza do facznikow

done by connecting the hydrant valve to the head with the pressed connector.
The connection is established with help of a spanner destined for such actions

Sprawdzenie wydajnosci
wodnej
Checking water efficiency

przeprowadza si¢ z uzyciem przeplywomierza o klasie dokladnos$ci co najmniej
2,5 z calkowicie otwartym zaworem hydrantowym. Podczas odbioru
sprawdzeniu podlega wydajnos¢ kazdego z zainstalowanych zaworow

done with the use of a flowmeter having the accuracy of at least 2.5. The hydrant
valve must be open. During the acceptance one has to check efficiency of each
of the installed valves

Sprawdzenie wydajnosci
podczas jednoczesnego poboru
wody

Checking efficiency during
simultaneous water draw

wykonuje si¢ z dwoch badz czterech zaworach hydrantowych polozonych
najniekorzystniej pod wzglgdem hydraulicznym na jednej kondygnacji lub

w jednej strefie

done from two or four hydrant valves located highly unfavourably in respect to
plumbing system on one storey or in one area
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cd. tabeli 1
cont. tablel
1 2
Sprawdzenie ci$nienia przeprowadza si¢ z calkowicie otwartymi zaworami hydrantowymi za pomoca
Checking the pressure manometru o klasie dokladnosci co najmniej 1,6 i bada sigw ten sposob

wszystkie hydranty
done when the hydrant valves are fully open, with the use of manometr having
the accuracy of at least 1,6. All hydrants must be checked

Sporzadzenie protokofu majduje si¢ w nim: sklad komisji, opis instalacji, wykaz przedlozonych

odbioru dokumentow oraz sprawdzenie zgodno$ci z wymaganymi normami.

Compilation of final acceptance it contains: names of the members of the commission, description of the
installation, filed documentation and compliance check

ANALIZA KOSZTOW 1 KORZYSCI

Zarzadca nieruchomosci, decydujac si¢ na zakup wodociagowej instalacji przeciwpoza-
rowej powinien odpowiednio uzasadni¢ konieczno$¢ tego przedsigwzigcia. O ile sprawa za-
loZenia takiej instalacji ma charakter obligatoryjnego spetnienia wymogow obiektu, wiasci-
ciel budynku nie ma powodow, by zaprzecza¢ stusznosci takiej decyzji. Problem pojawia
si¢ natomiast, gdy chcemy zwigkszy¢ poziom bezpieczenstwa, a taka instalacja nie jest ko-
nieczna do funkcjonowania obiektu. W takiej sytuacji zarzadca moze wykorzysta¢ analize
kosztow 1 korzysci, dzigki ktorej mozna okresli¢ stusznos¢ (badz jej brak) inwestycji.

Wedlug podstawowej zasady analizy kosztow i korzysci, przedsigwzigcie lub program
nalezy zrealizowa¢ wtedy i tylko wtedy, gdy zwiazane z nim calkowite korzysci przewyz-
szaja catkowite koszty [Wolanin 2005] — rysunek 2.

A

korzysci (zmniejszenie strat)
benefits (low waste)

korzysci/koszty — benefits/costs

koszty (obnizenie ryzyka)
costs (low ris

0% Q 100%
bezpieczenstwo — security

Rys. 2. Analiza kosztow i korzysci

Fig. 1. Costs and benefits analysis

Zrédto: Opracowanie wlasne na podstawie Wolanina [2005].
Source: Own elaboration based of Wolanin [2005].
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Wznoszaca si¢ krzywa kosztow obnizenia ryzyka ukazuje, ze wydatki na dzialania
zwigkszajace poziom bezpieczenstwa staja si¢ po przekroczeniu punktu Q zbyt kosztow-
ne w miarg zblizania si¢ do granicy 100% skutecznosci. Z kolei opadajaca krzywa korzy-
$ci zmniejszenia strat ukazuje zmniejszajaca si¢ efektywnos¢ stosunku zwigkszajacych
si¢ kosztow do poprawy stanu bezpieczenstwa. Odpowiednia skalg dziatan obnizajacych
ryzyko przedstawia punkt O, w ktérym korzysci osiagaja optymalny stan dla minimal-
nych kosztow. Sytuacja w punkcie Q nie ukazuje catkowitej eliminacji ryzyka, natomiast
wyznacza granice, powyzej ktorej dodatkowe korzysci nie pokrywaja dodatkowych kosz-
tow. Celem stosowania tej metody jest uzyskanie efektywnosci ekonomicznej, tzn. naj-
lepszego z mozliwych sposobdéw wykorzystania §rodkéw finansowych przeznaczonych
na cele bezpieczenstwa.

Decydujac si¢ na zakup wodociagowej instalacji przeciwpozarowej, nalezy uwzgled-
ni¢ fakt, ze korzysci wynikajace z jej zakupu nie beda widoczne od chwili jej posiadania.
Uzasadniony problem niepewnych korzysci wzgledem poniesionych kosztow bedzie dtu-
gofalowy, poniewaz taka instalacja moze przez wicele lat by¢ nieuzywana, a poczucie bezpie-
czenstwa wynikajace z faktu jej posiadania z czasem bgdzie znikome. Prawdziwa wartos§¢
zainwestowanych $rodkow finansowych w systemy bezpieczenstwa jest widoczna
w momencie ograniczenia badz eliminacji skutkéw niekorzystnego zdarzenia (w tym
ochrona zycia i zdrowia ludzi). Zarzadca nieruchomosci, przeprowadzajac analiz¢ kosz-
tow 1 korzysci w przypadku wodociagowe;j instalacji przeciwpozarowej, musi wigc odpo-
wiednio ukazac i zinterpretowaé wszystkie korzysci zwiazane z jej zakupem w perspekty-
wie wielu lat. Dzigki rzetelnej analizie tatwiej uzyska spoteczna akceptacje dodatkowych
systemow bezpieczenstwa, a tym samym utatwi sobie pracg podczas nietatwego procesu
pozyskiwania srodkow na realizacjg zamierzonych celow.

WNIOSKI

Przeciwpozarowa instalacja wodociagowa jest to system, ktorego posiadanie w okre-
$lonej kategorii obiektow zagrozenia ludno$ci nakazuja regulacje prawne. W artykule poru-
szono temat braku tych instalacji w obiektach, w ktérych powinny si¢ one znajdowac,
oraz zasygnalizowano niektore problemy zwiazane z pozyskaniem $rodkow finansowych na
realizacjg tego celu. Rozwigzaniem problemu moze by¢ umieszczenie przeciwpozarowej in-
stalacji wodociagowej jako inwestycji obligatoryjnej. W artykule zamieszczono rowniez
praktyczne porady zwiazane z procesem projektowania, montazu oraz odbioru instalacji,
z jakimi powinien zapoznac¢ si¢ zarzadca nieruchomosci, w ktorej realizowana jest taka in-
westycja. Analiza przyktadowej instalacji przeciwpozarowej uzasadnita konieczno$¢ projek-
towania odmiennych instalacji, w zalezno$ci od przeznaczenia oraz materiatdw ulegajacych
procesowi spalania, ktore beda znajdowac si¢ w danym pomieszczeniu. Zarzadca nierucho-
mosci, majac odpowiednia wiedz¢ na temat budynku, moze pomoc zaprojektowaé odpo-
wiednio dopasowana instalacj¢ spelniajaca okreslone potrzeby.

Waznym problemem réwniez jest kwestia finansowania dodatkowych systemow bez-
pieczenstwa, dlatego przedstawiono analiz¢ kosztow i korzysci, dzigki ktérej mozna
wskaza¢ stluszno$¢ dodatkowych inwestycji na cele bezpieczenstwa. Stosowanie jej
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moze przyczyni¢ si¢ do kreowania spotecznej akceptacji na dodatkowe systemy bezpie-
czenstwa, dzigki jej walorom merytorycznym i fatwoSci zrozumienia wsroéd postronnych
0s0b.
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THE METHODOLOGY OF INTRODUCING FIRE ELEMENTS OF WATER
SUPPLY SYSTEMS IN PROPERYTY MANAGEMENT

Abstract. Improving the safety of a property is a difficult process demanding
information about all the risks the property may be subjected to. Effective safety
management is possible only if proper procedures are implemented. Such procedures
often require considerable financial outlays. The present article focuses on introducing
fire-fighting water supply as an obligatory or additional protective system enhancing the
safety of the property. A detailed research has been done in order to formulate proper
recommendations and practical conclusions.

Key words: safety, property manager, fire-fighting water supply system, costs and
benefits analysis
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OCENA STANU LADU PRZESTRZENNEGO TERENOW
ZABUDOWY WSI WARMINSKIEJ

Tomasz Podciborski, Karolina Jedrzejewska

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Jednym z wyr6znikow rozwoju zrownowazonego jest tad przestrzenny,
ktory na terenach Warmii zostal uksztattowany przede wszystkim przez elementy kra-
jobrazu kulturowego. Stan zachowania przestrzeni przyrodniczej i kulturowej ma domi-
nujace znaczenie dla wsi warminskiej. Swiadczy m.in. o jej potencjale turystycznym.
Moze takze przyczyni¢ si¢ do odbudowy tozsamosci tego regionu.

Przedstawiona w opracowaniu autorska metoda umozliwia oceng poziomu stanu tadu
przestrzennego terenéw zabudowy dowolnej wsi warminskiej oraz pomaga odpowie-
dzie¢ na pytanie, czy analizowany teren cechuje architektura typowa dla zabudowy wsi
warminskiej. Wyniki oceny moga by¢ ponadto pomocne w podejmowaniu wlasciwych
decyzji w pracach planistycznych oraz podczas prowadzenia prac rewitalizacyjnych na
poziomie lokalnym.

Stowa kluczowe: tad przestrzenny, stan tadu przestrzennego, zabudowa warminska,
ocena stanu tadu przestrzennego

WPROWADZENIE

Lad przestrzenny jest nieodzowny dla zrownowazonego rozwoju. Jezeli potrzeby
wspotczesnego nam pokolenia maja by¢ realizowane bez umniejszania szans przyszlych
generacji, co jest podstawowa idea zréwnowazonego rozwoju, to tad przestrzenny jest
nicodzownym elementem takiego rozwoju [Banski 2008].

Ogromnie istotne jest dopasowanie otaczajacej nas przestrzeni do potrzeb spoteczen-
stwa z racjonalnym korzystaniem ze $rodowiska naturalnego z uwzglednieniem mozliwo-
$ci ekonomicznych podmiotéw realizujacych zaprojektowane inwestycje. Rozwdj ludno-
$ci zyjacej w przestrzeni uporzadkowanej przebiega sprawniej i z wigkszym poczuciem
bezpieczenstwa. Ideg t¢ mozna realizowaé jedynie poprzez popraweg i zachowanie tadu
przestrzennego na odpowiednim poziomie.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Tomasz Podciborski, Katedra Planowania
i Inzynierii Przestrzennej Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Romana Prawo-
chenskiego 15, e-mail: tomasz.podciborski@uwm.edu.pl
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Definicja prawna tadu przestrzennego pojawita po raz pierwszy w Ustawie o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym: ,tad przestrzenny — nalezy przez to rozumie¢
takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w upo-
rzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-
-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne” [Ustawa z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Dz.U. z 2003 r. nr 80,
poz. 717].

Niestety ujecie fadu przestrzennego, ktore zaproponowano w ustawie, moze by¢ nie-
wystarczajace w procesie planowania przestrzennego oraz w jego kreowaniu w przestrze-
ni z powodu wprowadzenia znacznego uproszczenia. Wynika ono z faktu nieopracowa-
nia przez ustawodawcg wystarczajacych sposobow i zasad oceny poziomu stanu tadu
przestrzennego oraz systemowych metod ,,wprowadzania” tadu przestrzennego w prze-
strzen, a co za tym idzie w codzienne zycie ludzi w niej przebywajacych. Obecne zasady
dziatania obejmuja tylko wybrane elementy przestrzeni i ograniczone rozwiazania stoso-
wane w ich ksztattowaniu.

Lad przestrzenny na terenach Warmii uksztaltowano przede wszystkim przez charak-
terystyczne elementy antropogeniczne krajobrazu kulturowego. Nalezy do nich zaliczy¢:
uktad osiedli wiejskich, typ zabudowy, budynki mieszkalne i gospodarcze oraz obiekty
sakralne ze szczegdlnym uwzglednieniem kapliczek przydroznych. Walory kompozycyj-
no-estetyczne opisywanej przestrzeni zostaly zachowane dzigki harmonijnemu potacze-
niu architektury i krajobrazu. Niestety niedostosowanie przepiséw prawa do wymogow
fadu przestrzennego w okresie powojennym i obecne nieprzestrzeganie obowiazujacego
prawa oraz brak jego egzekwowania prowadzi do zaniku wtasciwych dla Warmii form za-
budowy, m.in. charakterystycznych pod wzgledem architektonicznym budynkéw miesz-
kalnych. Rzadko spotyka si¢ domy drewniane lub wykonane z czerwonej cegly z drew-
nianymi oknami z rzezbionymi w stylu warminskim okiennicami. Obecnie stosuje sig
nadbudowe budynkow mieszkalnych, ktore pierwotnie na obszarze Warmii byty budyn-
kami jednokondygnacyjnymi bez poddasza uzytkowego. Kamienny fundament, stosowa-
ny przy budowie chatup drewnianych, a pézniej murowanych, coraz czgsciej pokrywany
jest tynkiem.

Celem pracy jest opracowanie metody oceny stanu tadu przestrzennego terenéw za-
budowy wsi Warmii. Metoda ta powinna umozliwi¢ okreslenie, na jakim poziomie ksztat-
tuje si¢ stan tadu przestrzennego terenéw zabudowy w dowolnej wsi na Warmii oraz
da¢ odpowiedz na pytanie czy analizowany obszar odpowiada warunkom zabudowy wsi
warminskiej.

ELEMENTY PRZESTRZENNE MAJACE WPLYW NA STAN LADU
PRZESTRZENNEGO NA WYBRANYM OBSZARZE WARMII

Na zréznicowanie naturalnych cech przestrzeni naktada si¢ réznorodnos¢ form zago-
spodarowania przestrzeni tworzonych przez cztowieka [Meyer 1998].

Elementy strukturalne przestrzeni, ktorych istnienie i lokalizacja zalezy od uwarunkowan
srodowiskowych i dziatalnosci cztowieka mozna podzieli¢ na: strefowe, liniowe i punktowe.
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Elementy strefowe sa to obszary o okreslonych cechach naturalnych, ktére predesty-
nuja je do pehienia roznych funkcji. Sa to gtéwnie obszary lesne i rolne, rejony wydoby-
cia surowcoéw mineralnych oraz obszary turystyczno-wypoczynkowe. Do elementéw stre-
fowych zaliczamy rowniez obszary o cechach jednorodnych, klasyfikowane jako nieuzytki.

Elementy liniowe, czyli ciagi infrastruktury technicznej, sa no$nikami réznorodnych po-
wigzan miedzy elementami uzytkowania stacjonarnego. Ciagi te, a zwlaszcza wiazki tych
ciagoéw, wytwarzaja strefy wzdluzne, w ktorych powstaja korzystne warunki do rozwoju
procesow urbanizacyjnych. Opisywane elementy liniowe 1 ich wiazki (pasma) moga mie¢
ro6zna range, zaleznie od tego czy maja znaczenie krajowe, regionalne czy lokalne. Do ele-
mentoéw liniowych mozna zaliczy¢ rowniez elementy srodowiskowe np.: strumienie i nieure-
gulowane rzeki oraz antropogeniczne, np.: rowy i kanatly. Istotne dla rozwoju przestrzeni sa
tez liniowe ciagi komunikacyjne utworzone przez sie¢ drog o rdéznej kategorii.

Elementy punktowe (ogniskujace) powstaja i rozwijaja si¢ na skrzyzowaniach ciagéw
i wiazek infrastruktury technicznej. Dzigki temu potozeniu i tatwej dostgpnosci z obsza-
row otaczajacych, nadaja si¢ one do funkcji przetworczych, ale przede wszystkim do
funkcji ushugowych wyzszych szczebli hierarchii. Podobnie jak elementy liniowe, punkty
ogniskujace, czyli miasta i osiedla, maja strukturg hierarchiczna. Wynika to gtéwnie z ich
funkcji jako osrodkéw ustugowych réznych szczebli [Malisz 1984].

Przestrzen, w ktorej mozna wyrdzni¢ pojedyncze elementy sktadowe, ze wzgledu na
petnione funkcje dzieli si¢ na: przestrzen przyrodnicza, ekonomiczna, spoteczna oraz kul-
turowaq.

Przestrzen przyrodnicza jest wypetniona elementami przyrodniczymi stwarzajacymi
warunki niezbgdne do zycia gatunkow biologicznych i ma warto$¢ ekologiczna. Prze-
strzen ekonomiczna (gospodarcza) stanowi obszar przestrzeni geograficznej, w ktorej
cztowiek rozwija dzialalno$¢ gospodarcza, przez co przestrzen uzyskuje okreslona przy-
datno$¢, uzytecznos$¢ i warto$¢ ekonomiczna. Przestrzen spoteczna zajmowana jest przez
okreslone spotecznosci, ktore w aspekcie politycznym funkcjonuja w formie panstw i da-
za do zaspokojenia wtasnych potrzeb, przez co nabiera warto$ci spolecznej. Przestrzen
kulturowa zwiazana jest z kolei z tworzeniem kultury materialnej, ktorej elementy trwale
umiejscawiane sa w przestrzeni, przez co nabiera wartosci kulturowej [Kupiec 1997].

Na stan tadu przestrzennego zabudowy wsi warminskiej maja wptyw elementy prze-
strzenne zaréwno punktowe, liniowe, jak i powierzchniowe. Koncentruja si¢ one wokot
przestrzeni spotecznej i kulturowej obszaréw wiejskich. Elementy przestrzeni spotecznej
zwigzane sa z zyciem codziennym mieszkancow oraz ich potrzebami. Elementy przestrzeni
kulturowej przypominaja o tradycjach, obrzgdowosci oraz historii tych terenow. Elemen-
ty wystgpujace w przestrzeni spolecznej i kulturowej obszarow wiejskich wzorowane sa
obecnie na miejskim stylu zycia, co wida¢ m.in. w sposobie zagospodarowania prze-
strzennego tutejszych wsi.

W obrazie dzisiejszej Warmii mozna wyodrgbni¢ powszechne elementy przestrzeni
spotecznej dotyczace funkcjonalnosci osiedli wiejskich, ich standardu ocenianego pod
wzgledem obecnosci podstawowych dobr cywilizacyjnych. Innym typem sa elementy
przestrzeni kulturowej, wtasciwe tylko terenom Warmii. Naleza do nich m.in. zachowane
cechy charakterystyczne dawnej architektury oraz przydomowe kwietniki jako typ zieleni
planowanej. Wymieniajac elementy przestrzenne tworzace osobliwy dla Warmii wymiar
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kulturowy, nalezy wspomnie¢ o bogactwie naturalnym, ktore stanowia: jeziora, rzeki, lasy
i faki wkomponowane w urozmaicona rzezbg terenu. Naleza one do elementow przestrze-
ni przyrodniczej Warmii.

METODA OCENY STANU EADU PRZESTRZENNEGO TERENOW ZABUDOWY
WSI WARMINSKIEJ

Na podstawie analizy literatury, wlasnych badan oraz informacji zamieszczonych na
portalu Dom Warminski (Dom warminski... 2010) wyodrgbniono elementy przestrzeni ma-
jace wplyw na stan tadu przestrzennego osiedli wiejskich. Postuzyty one do opracowa-
nia metody oceny stanu tadu przestrzennego terendow zabudowy wsi warminskiej (przy-
ktadowa karte pomiarowa przedstawiono w tab. 1). Moze ona sluzy¢ do wskazania
elementow negatywnie wptywajacych na stan zagospodarowania przestrzennego dowol-
nej wsi warminskiej, a co za tym idzie na okreslenie poziomu stanu fadu przestrzennego
na jej obszarze. Wyniki tej oceny moga by¢ wykorzystane w trakcie tworzenia projektow
prac rekultywacyjnych.

Opracowano 20 wskaznikéw oceny stanu tadu przestrzennego zabudowy mieszkanio-
wej wsi warminskiej. Wskazniki i ich mierniki opracowano na podstawie badan ankieto-
wych przeprowadzonych wsrod urbanistow i architektow wojewddztwa warminsko-ma-
zurskiego. Mierniki 1-6 oraz 9, 11, 19 sa ogdlne i dotycza powszechnie stosowanych
zasad zagospodarowania przestrzennego na terenie Polski. Mierniki 7, 8, 10, 12—18 oraz
20 odnosza si¢ do charakterystycznych cech wsi warminskie;.

Wybrane mierniki:

1. Wystgpowanie lamp oswietleniowych.
2. Rodzaj nawierzchni drog i ulic.
3. Wystgpowanie chodnikow.
4. Sasiedztwo funkcji.
5. Rodzaj budynku mieszkalnego.
6. Zachowanie linii zabudowy.
7. Usytuowanie domu wzgledem drogi.
8. Liczba kondygnacji nadziemnych.
9. Kolorystyka i stan elewacji budynkow.
10. Materiat wykonczenia elewacji.
11. Kolorystyka dachu.
12. Pokrycie dachu.
13.  Kat nachylenia dachu.
14. Konstrukcja dachu.
15. Stolarka okienna.
16. Rodzaj ogrodzenia.
17. Wystgpowanie fundamentu kamiennego.
18. Wieza kosciota jako dominanta panoramy wsi.
19. Uksztaltowanie terenu na dziatce.
20. Zielen przydomowa.
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Wystepowanie lamp o$wietleniowych. Wystgpowanie, jak rowniez rozmieszczenie
lamp o$wietleniowych na terenie wsi ma znaczenie w ocenie stanu tadu przestrzennego.
Oswietlenie wplywa na poprawg bezpieczenstwa mieszkancow, a takze oséb przyjezd-
nych.

Rodzaj nawierzchni. Od rodzaju nawierzchni zalezy jako$¢, bezpieczenstwo oraz
szybko$§¢ komunikacji. Wystepowanie drog asfaltowych zazwyczaj oznacza taczno$¢ wsi
z innymi, wigkszymi miejscowosciami lub miastem. Czgsto pojawiaja si¢ prywatni prze-
woznicy oraz autobusy linii podmiejskich w sytuacji gdy wies potozona jest w poblizu
miasta. Lepszy dojazd powoduje tez szybszy naptyw nowej ludnosci, ktora migruje
z miast na obszary wiejskie. Poprawia sig¢ takze stan bezpieczenstwa mieszkancow pod
wzglgdem mozliwosci szybkiego dojazdu stuzb opieki zdrowotnej, jak rowniez stuzb po-
rzadkowych m.in. policji i strazy pozarne;.

Wystepowanie chodnikéow. Chodniki utatwiaja poruszanie si¢ pieszo mieszkancom
wsi. Harmonijnie facza drogg asfaltowa z granicami potozonych wzdtuz niej dziatek. Dzig-
ki temu polepszaja estetyke zabudowanego obszaru wsi. Chodniki utrzymywane
w dobrym stanie technicznym wptywaja pozytywnie na bezpieczenstwo komunikacji
piesze;j.

Sasiedztwo funkcji. Sasiedztwo funkcji jest waznym czynnikiem ksztattujacym tad
przestrzenny. Doprowadza do sprzg¢zenia sasiedniej zabudowy, gdy jest odpowiednio za-
planowane. Najlepszym rozwiazaniem dla tadu przestrzennego jest wprowadzenie jedno-
rodnos$ci funkcji, ktora powoduje wprowadzenie tadu w przestrzen. R6znorodnos¢ funk-
cji wprowadza pewna dysharmonig, ktéra moze by¢ spotggowana przez sasiedztwo
funkcji uciazliwych, tzn. zakltdcajacych zamieszkiwanie sasiednich dziatek (ferma drobiu,
wysypisko $mieci przy budynkach mieszkalnych).

Rodzaj budynku mieszkalnego. Rodzaj budynku mieszkalnego ma szczegdlny wptyw
na zachowanie elementow wiejskich. W zabudowie zagrodowej budynki mieszkalne po-
winny by¢ jednorodzinne wolno stojace. Jednak z powodu ekspansji budownictwa miej-
skiego, coraz czgsciej na obszarach wiejskich mozna spotka¢ budynki mieszkalne szere-
gowe, blizniacze, a nawet wielorodzinne.

Linia zabudowy. Linia zabudowy jest jednym z elementéw okreslajacym obszar zabu-
dowy i1 wyznacza odleglos¢ budynku od granicy frontowej. W miejscowych planach za-
gospodarowania przestrzennego wyrdznia si¢ lini¢ zabudowy obowiazujaca oraz nieprze-
kraczalna. Z uwagi na historyczny charakter wsi warminskiej lini¢ zabudowy proponuje
si¢ ocenia¢ na podstawie zgodnos$ci linii wyznaczonej przez budynki sasiadujace.

Usytuowanie domu wzgledem drogi. Oceniajac tad przestrzenny na Warmii, nalezy
zwréci¢ uwage na charakterystyczne rownolegle usytuowanie budynku mieszkalnego
wzgledem drogi. Rzadziej spotykane byto usytuowanie domu szczytem do drogi.

Liczba kondygnacji nadziemnych. Charakterystyczna forma budynku mieszkalnego
na obszarze wsi warminskiej jest dom parterowy, czasami z uzytkowym poddaszem.
Do spetnienia wymagan tadu przestrzeni kulturowej terenéw Warmii potrzebna jest kon-
tynuacja opisywanego sposobu zabudowy.

Kolorystyka i stan elewacji. Kolor elewacji powinien by¢ stonowany, aby wspotgraé
z otaczajacym krajobrazem. Oceniajac elewacj¢ budynkow, nalezy zwroci¢ uwage takze
na jej stan.
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Material wykonczenia elewacji. Charakterystyczna cecha zabudowy warminskiej
wplywajaca na stan tadu jest material wykonczenia elewacji budynku. Najczesciej spoty-
kany jest dom z czerwonej cegly na podmuréowce kamiennej lub zachowany w formie
drewniane;.

Kolorystyka dachu. Kolorystyka dachu moze wplyna¢ ujemnie lub dodatnio na fad
przestrzenny. Najlepiej, gdy kolor dachu jest w podobnych odcieniach, jak kolory da-
chow sasiadujacych. Typowy dach na Warmii byt wykonany z dachéwki ceramicznej ko-
loru czerwonego.

Pokrycie dachu. W zabudowie warminskiej wyr6zniajacym si¢ elementem wptywaja-
cym na tad przestrzenny jest dach kryty dachowka ceramiczna. Inny rodzaj pokrycia da-
chu zZle oddziatuje na harmonijno$¢ przestrzenna zabudowy.

Kat nachylenia dachu. Najczgsciej wystgpujacy na Warmii kat nachylenia dachu wy-
nosi od 30° do 45°. Wynika z parterowego charakteru domow, w ktorych dawniej pod-
dasze byto nieuzytkowe.

Konstrukcja dachu. W zabudowie warminskiej przewazaty dachy dwuspadowe pro-
ste. Dachy dwuspadowe mozna spotkac takze na sasiednich terenach Mazur, Powisla,
Pomorza i Kurpiowszczyzny. Konstrukcja dwuspadowa dachow jest waznym elementem
tadu przestrzennego Warmii oraz pobliskich regionow.

Stolarka okienna. Okna w domu warminskim powinny by¢ drewniane. Czgsto spo-
tykano wykonczone ozdobnie okiennice, wykonane z desek, zazwyczaj majacych otwory
na $§wiatto w rdznych ksztattach. Okiennice malowano na kolor zielony lub brazowy.

Rodzaj ogrodzenia. Najczgsciej spotykanym ogrodzeniem na Warmii byt ptot drew-
niany, dzi§ zamieniony na zywoplot. Oceniajac ogrodzenie, oprocz materiatu, z ktérego
zostato wykonane wzigto pod uwage rowniez maksymalng wysokos¢ — 1,8 m.

Wystepowanie fundamentu kamiennego. W tad przestrzenny terendw zabudowy wsi
warminskiej wpisany jest fundament kamienny. Dawniej kamien polny wkopywano na
rogach oraz posrodku przysztego budynku. Taka forma fundamentu na Warmii zachowa-
ta si¢ do dzisiejszych czasow.

Wieza kos$ciola dominanta panoramy wsi. W historycznie uksztattowanym tadzie
przestrzennym Warmii wieza ko$cielna dominowata nad krajobrazem i wskazywata cen-
trum wsi. Dlatego koscioty budowano na wzniesieniach.

Uksztaltowanie terenu na dzialce. Oceniajac fad przestrzenny na terenach wiejskich,
nalezy uwzgledni¢ uksztaltowanie terenu w obrgbie dziatki. Ze wzgledu na jednolitosc
oraz tatwos¢ zagospodarowania przestrzeni — najlepsze sg dziatki ptaskie.

Zielen przydomowa. Na fad przestrzenny obszarow wiejskich Warmii szczegodlnie od-
dziatuja tereny zielone. Oceniajac teren wokdt budynkow mieszkalnych, nalezy zwrdcié
uwage na charakterystyczne ogrodki przydomowe. Tradycyjnie ogrodek przed domem
miat formg waskiego kwietnika. Wypetialy go m.in. malwy, astry, ostr6zki, floksy, piwo-
nie. Oceniajac zielen przydomowa, brano pod uwage charakter ogrodka: kwietnik, poje-
dyncze ro§liny lub brak zieleni.

Do oceny stanu fadu przestrzennego wsi warminskiej nalezy wybra¢ najbardziej re-
prezentatywny obszar badanej wsi (np. jej centrum). Nastgpnie wyznaczy¢ posrodku
wybranego obszaru odcinek, wzdhuz ktorego bedzie oceniony stan tadu przestrzennego
terenow zabudowy (najlepiej o$ glowna drogi). Dtugo$é wybranego odcinka zalezy od
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powierzchni obszaru zabudowy oraz rozmieszczenia drog (najlepiej nie mniej niz 300 m).
Na odcinku nalezy wyznaczy¢ punkty obserwacyjne, z ktorych dokonywana bedzie oce-
na. Odlegtosci migdzy punktami sa zalezne od rozproszenia zabudowy. W centrum zabu-
dowa jest Scista i odleglosci moga wynosi¢ $rednio 30-50 m). Ocenia si¢ zardwno pra-
wa, jak 1 lewa strong wybranego odcinka wyznaczonych punktow obserwacyjnych.
Granica ocenionego obszaru powinna zosta¢ ustalona w miejscach, gdzie widoczno$¢
z badanego punktu obserwacyjnego staje si¢ ograniczona. Punktacja przyznana poszcze-
g6lnym punktom obserwacyjnym po stronie prawej i lewej ciagu stuzy do okreslenia
przedziatéw stanu tadu przestrzennego. Wyrdzniono 5 poziomoéw stanu tadu przestrzen-
nego. Kazdemu z nich odpowiada zakres punktowy i oznaczenie kolorystyczne (tab. 2).
Do zakwalifikowania ocenionych obszaréw do poszczegdlnych poziomow stanu tadu
przestrzennego stuzy suma wartosci wskaznikow oddzielnie dla strony prawej i lewej po-
jedynczych punktéw obserwacyjnych. Wyniki oceny mozna przedstawi¢ graficznie, od-
dzielnie kolorujac na szkicu ciagu obserwacyjnego obszar jego lewej i prawej strony
strony. Poszczegdlne poziomy stanu fadu przestrzennego przedstawiono w tabeli 2.

Tabela 2. Poziomy stanu tadu przestrzennego
Table 2. Levels of spatial order

Poziom stanu fadu Praedzialy punktowe Przykladowe ozaczenie
przestrzennego Compartments Spot kolorystyczne
The level of spatial mp P Sample designation of color

Bardzo wysoki kolor jasnozielony
Very high 32<U 40 green light
Wysoki kolor ciemnozielony
High MU 32 dark green
Sredni kolor jasnozotty
Average 16=U 24 bright yellow
Niski kolor ziemnozotty
Low 8<U 16 dark yellow
Bardzo niski 0 U 8 kolor czerwony
Very low red

Zrédlo: Opracowanie wlasne.
Source: Own study.

OCENA STANU LADU PRZESTRZENNEGO NA PRZYKY.ADZIE WSI BRASWALD

Sotectwo Braswald lezy w gminie Dywity, w powiecie olsztynskim. Gmina Dywity
znajduje si¢ w bezposrednim sasiedztwie Olsztyna i graniczy z nast¢pujacymi gminami:
Jonkowo, Dobre Miasto, Jeziorany, Barczewo, Olsztyn i Swiatki [Plan odnowy... 2009].
Uktad wsi zblizony jest do tancuchéwki ze zwarta zabudowa i mala liczba kolonii wokot
wsi [Domy warminskie... 2010].

Lancuchowka jest typem wsi rzadko wystgpujacym na obszarze Warmii. Lancuchowki
tworzyly ciagi osadnicze prawie wylacznie w dolinach: tatwiej dostepnych, zasobnych
w wodg, gdzie panowaly korzystniejsze warunki do uprawy ziemi. Zagrody znajdowaly si¢
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po obu stronach drogi, ktéra przebiegala zazwyczaj dnem doliny. Wsie byty zaktadane
w $redniowieczu na prawie pruskim. Forma ta upowszechnita si¢ na state w Polsce od XV w.
Prawdopodobnie ze wzgledu na lokacj¢ wsi na prawie pruskim oraz jej dolinne usytuowa-
nie (wsrod pagorkowi zboczy), uktad wsi Braswatd nalezy do typu wsi tancuchowych.

Pod wzglgdem zabudowy mieszkalno-gospodarczej Braswatd odpowiada schematowi
zabudowy wsi warminskiej. Najczg$ciej wystepuja typy zagrod, w ktorych budynek
mieszkalny usytuowany jest kalenica réwnolegle do drogi, z przodu dzialki oraz wej-
$ciem od strony podworza. Z kolei budynki gospodarcze (dwa lub trzy) znajduja si¢
w glebi dziatki. Rzadziej wystepuje usytuowanie budynku mieszkalnego szczytem do
drogi [Plan odnowy... 2009]. Obecna forma i rodzaj zabudowy sprawia, ze Braswatd jest
wsia o wybitnych walorach kulturowych.

Jako obszar najbardziej reprezentatywny do oceny stanu ladu przestrzennego tere-
noéw zabudowy wsi warminskiej zostat wybrany odcinek o dtugosci 300 m wzdhuz osi
glownej drogi przechodzacej przez Braswatd z Olsztyna do Bukwaldu. W trzystametro-
wym ciagu czasoprzestrzennym wyodrgbniono 6 punktow obserwacyjnych oddalonych
od siebie 60 m. Oceny dokonywano zaréwno po prawej, jak i po lewej jego stronie. Gra-
nicg ocenionego obszaru ustalono w miejscach, w ktorych widoczno$¢ z badanego punk-
tu obserwacyjnego stawata si¢ ograniczona. Ogélna powierzchnia obszaru opracowania
wynosila 7,23 ha.

Pole badawcze sktadato sig¢ z 12 obszarow, z 6 wyznaczonych po lewej stronie ciagu
czasoprzestrzennego i 6 po jego prawej stronie. Ocena stanu tadu przestrzennego doty-
czyla elementow wymienionych w tabeli 1. Lacznie oceniono 12 budynkéw: 10 z nich to
budynki mieszkalne w zabudowie zagrodowej, jeden w zabudowie jednorodzinnej wolno sto-
jacej oraz jeden to plebania petniaca funkcje mieszkalna. W trakcie przemieszczania sig cia-
giem czasoprzestrzennym oceniono sze$§¢ budynkow znajdujacych si¢ po obu jego stronach.

Najlepiej ocenianymi elementami przestrzeni, czyli takimi, ktore najczesciej uzyskiwaty
maksymalna liczbg punktow (2), po stronie prawej ciagu czasoprzestrzennego byty kolej-
no: rodzaj nawierzchni drog i ulic (2), wystgpowanie chodnikow (3), kat nachylenia da-
chu (13), konstrukcja dachu (14).

Droga, wzdhuz ktérej dokonywano oceny, ma nawierzchni¢ asfaltowa. Chodniki sa
utrzymane w bardzo dobrym stanie, wykonane z kostki polbrukowej i znajduja si¢
na catej dlugosci drogi. Kat nachylenia dachéow budynkéow wynosi od 30 do 45°. Para-
metry analizowanych budynkow byty zgodne z warunkami zabudowy wsi warminskiej.

Najnizej ocenianym miernikiem, czyli takim, ktory najczesciej otrzymywat najnizsza
liczbg punktow (0), byta stolarka okienna. Warminskie okna drewniane z ozdobnie wy-
konczonymi okiennicami zastapiono oknami z PCV.

Najlepiej ocenianymi miernikami, czyli takimi, ktore najczgsciej uzyskiwaty maksymal-
na liczbg punktéw (2), po stronie lewej ciagu czasoprzestrzennego byly kolejno: rodzaj
nawierzchni drég i ulic (2), wystgpowanie chodnikow (3), konstrukcja dachu (14).

Zaréwno po prawej, jak i po lewej stronie ciagu czasoprzestrzennego oceniano jedng
drogg o nawierzchni asfaltowej oraz chodnik wykonany z kostki polbrukowej. Budynki
po lewej stronie ciagu czasoprzestrzennego pokryte sa dachami dwuspadowymi. Kat na-
chylenia dachéw po lewej stronie ciagu w dwodch przypadkach nie miescit si¢ w grani-
cach od 30° do 45°.
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Najnizej ocenianymi miernikami, czyli takimi, ktore najczgsciej otrzymywaty najnizsza licz-
be punktow (0), byty kolejno: liczba kondygnacji nadziemnych (8), stolarka okienna (15).

Liczba kondygnacji w trzech badanych obiektach po lewej stronie ciagu czasoprze-
strzennego wynosita wigcej niz dwie. W trzech budynkach po lewej stronie ciagu wysta-
pity okna z PCV.

Do przeprowadzonej oceny stanu tadu przestrzennego terenow zabudowy jedno-
stki osadniczej Braswatd wykorzystano kart¢ pomiarowa, ktdrej wzor przedstawiono
w tabeli 1.

Na podstawie wynikow badan ustalono obszary wystgpowania roznych stanéw tadu
przestrzennego. Punktacja przyznana poszczegélnym punktom obserwacyjnym po stro-
nie prawej 1 lewej ciagu czasoprzestrzennego shuzyta do okreslenia przedziatoéw stanu
tadu przestrzennego.

Do zakwalifikowania obszarow do poszczegdlnych poziomow stanu tadu przestrzen-
nego stuzy suma wartosci wskaznikow, oddzielnie dla strony prawej i lewej pojedyn-
czych wyznaczonych punktow obserwacyjnych. Tabela 3 zawiera wyniki badan oceny
stanu tadu przestrzennego terenow zabudowy jednostki osadniczej Braswatd.

Najwigeej punktow po stronie prawej ciagu czasoprzestrzennego uzyskal punkt ob-
serwacyjny nr 1 (32 pkt.). Zakwalifikowano go do wysokiego poziomu stanu tadu prze-
strzennego. Przyczyna tak wysokiej oceny jest znajdujacy si¢ najblizej punktu obserwa-
cyjnego budynek mieszkalny zachowujacy charakterystyczne elementy zabudowy
warminskiej. Najmniej punktow uzyskat punkt obserwacyjny nr 4 (24 pkt.) i nalezy do
$redniego poziomu stanu tadu przestrzennego. Przyczyna nizszej oceny punktowej jest
m.in. obecnos¢ budynku wielorodzinnego majacego dwie kondygnacje z poddaszem
uzytkowym. Pozostale punkty obserwacyjne mieszcza si¢ w przedziale wysokim oceny
stanu fadu przestrzennego.

Najwigcej punktéw po stronie lewej ciagu czasoprzestrzennego uzyskat punkt obser-
wacyjny nr 2 (34 pkt.) i nalezy do bardzo wysokiego poziomu stanu tadu przestrzennego.
Wplyw na taka oceng maja szczegdlne walory zwigzane z warminskim typem zabudowy
m.in. kamienny fundament i dach dwuspadowy o kacie nachylenia 40° pokryty dachowka
ceramiczng. Najmniej punktow po stronie lewej ciagu czasoprzestrzennego otrzymat punkt
obserwacyjny nr 3 (24 pkt.) i nr 5 (24 pkt.). Punkty obserwacyjne nr 3 i 5 zakwalifikowano
do $redniego poziomu stanu ladu przestrzennego. Najwigkszy wpltyw na niska oceng
punktu obserwacyjnego nr 3 miata liczba kondygnacji (dwie z poddaszem uzytkowym),
a punktu obserwacyjnego nr 5 — rodzaj budynku mieszkalnego (wielorodzinny).

PODSUMOWANIE

Zachowanie tadu przestrzennego wplywa na lepsze funkcjonowanie gospodarki oraz
poprawg jakosci zycia. Przestrzen harmonijnie zaplanowana jest takze bardziej konkuren-
cyjna, atrakcyjniejsza oraz bezpieczniejsza. Rozwijajac si¢ prawidtowo pod wzgledem wy-
magan srodowiska przyrodniczego i utrzymujac wysokie walory estetyczne, uzyskuje
wyzsza warto$¢ (ceny nieruchomoscei).
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Warmia ma wiele cech przestrzeni, ktore sprzyjaja rozwojowi turystyki i rekreacji. Na-
lezy do nich zaliczy¢: urozmaicong rzezbg terenu, rézne formy roslinnosci, przemiennosé
wystepowania poszczeg6élnych elementéw krajobrazu, biordéznorodnos¢ itd. Na wyjatko-
wos¢ tego regionu wpltywa przede wszystkim harmonijno$¢ wystgpowania elementow
antropogenicznych z elementami przyrodniczymi. Zabudowa nie przyttacza naturalnego
pickna pagorkow, tak, lasow, rzek i jezior.

Analiza oceny stanu tadu przestrzennego zabudowy wsi warminskiej moze przyczy-
ni¢ si¢ do podejmowania wiasciwych decyzji planistycznych na poziomie lokalnym. Stan
zachowania przestrzeni przyrodniczej i kulturowej ma dominujace znaczenie dla badane-
go obszaru. Swiadczy o potencjale turystycznym oraz moze przyczynié¢ si¢ do odbudo-
wy tozsamosci danego regionu.
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ASSESSMENT OF THE STATUS OF THE SPATIAL ORDER OF BUILT-UP AREAS
IN VILLAGES IN WARMIA

Abstract. One of indicators of sustainable development is spatial order, which in the
Warmia region has been shaped primarily by elements of the cultural landscape.
The status of preserving natural and cultural space is of predominant importance for the
rural areas in Warmia, since it confirms its tourist potential and can contribute to restoration
of the identity of the region. The original method for assessing the status of the spatial
order of rural built-up areas in the Warmia region presented in the study makes it possible
to evaluate the level of the spatial order of any Warmian village and to assess whether the
area under analysis is characterized by architecture that is typical for Warmian village
buildings. Additionally, the results of this assessment can be helpful in decision-making at
the planning stage and while conducting revitalisation works at the local level.

Key words: spatial order, status of spatial order, Warmian buildings, assessment of
spatial order
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PERCEPTION, EVALUATION AND SOCIAL VIEWS
OF SAFE SPACE

Agnieszka Szczepanska
University of Warmia and Mazury in Olsztyn

Abstract. Space accounts not only for its constituent elements, but also for the emotions
experienced by people who come into contact with space. When surrounded by space,
our senses register the impressions related to our perceptions of space. Space is perce-
ived with the involvement of various channels for communicating impressions. The infor-
mation accumulated by different receptors is used by the observer to identify with and
habituate space. Subject to the qualities of space, the observer may experience various
emotions, ranging from fear and anxiety to a sense of freedom and safety. The paper di-
scusses spatial thinking mechanisms which are involved in our perceptions of safe space
and man-space relations. It analyzes spatial elements that contribute to public percep-
tions of safety and the factors that shape them. The paper also examines the concepts
of urban stress and safety culture.

Key words: safe space, safety culture, urban stress

INTRODUCTION

People like to feel safe — this is a natural defense mechanism that prompts humans to
settle in safe territories. Safety is a quality feature of the environment we inhabit. Fear is a
direct response to the presence of threat factors, it lowers the quality of the environment
and, consequently, the quality of life.

Through his perceptions of the environment, man formulates impressions about the
quality of surrounding space, and based on those impressions, he arrives at conclusions
regarding environmental safety. Physical surroundings can be identified with the elements
of space that surround us, including buildings, structures, infrastructure, green areas, etc.
The elements of managed space make up our direct neighborhood, and the quality of
surrounding areas determines the level of safety in the environment, the perceived safety
of property and, consequently, its value. The value of space is closely correlated to the
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perceived level of safety in a given environment. Our sense of safety is directly
determined by social perception and awareness (the existing threats, the source of
threats, possible preventive measures).

Personal qualities play an equally important role in our perceptions of space. Every
observer is a unique individual who has different character traits (is more or less
susceptible to anxiety) and bases his perceptions of reality on the senses that are best
developed. Character traits determine the way an individual responds to stimuli, they are
responsible for the unique cognitive style in which an individual evaluates the envi-
ronment, plans and acts out intentional behaviors in the surrounding space [Banka 2002].

CONCEPT OF SAFETY

According to Korzeniowski [2008], safety is an objective condition that is marked by
an absence of threat, and it is experienced subjectively by individuals or groups. Some
authors distinguish between positive and negative perceptions of safety. A positive
perception of safety implies a guarantee of survival, property ownership and the
freedom of individual growth. In a negative sense of the concept, safety is regarded as
an absence of threat. Korzeniowski [2008] also observes that ever since man became
aware of his place in human society, safety has become the most treasured need and
value. The cited author also remarks that civilizational development prompts man to
generate new threats of unprecedented magnitude. Despite technical advancement
(security, warning and monitoring systems), civilizational growth leads to alienation and
contributes to a growing sense of danger. Danger is perceived as a potential cause of
an undesirable state. Man naturally searches for “peace and quiet”, therefore, every threat
is an undesirable state. The destructive effects of a threat are experienced individually.
Threats can generate negative consequences because every entity (man, system, organi-
zation, nature resource) is characterized by a unique level of susceptibility or resilience
that can transform a potential threat into damage. For a threat to be generated, specific
possibilities have to exist in the affected individual, his environment or his relations
with the environment. Potential threats to human existence may be posed by inanimate
nature, living organisms, artifacts (objects produced by human activity), man and
society [Korzeniowski 2008].

Quality of life is a broad concept where personal and group safety are important
issues. Maslov’s hierarchy of needs is a theory in psychology that was proposed
decades ago [1990]. This hierarchy is portrayed in the shape of a pyramid where the
most fundamental, biological needs (that guarantee survival) are placed at the bottom,
and the more complex needs for self-fulfillment, personal growth, development of
creative and cognitive potential are found at the top. Starting from the bottom, the
basic layers of the pyramid are represented by: physiological needs, safety, love/
belonging, esteem and self-actualization. Safety is a basic need that ranks directly after
biological needs. As a core value, safety is closely related to social and cultural
perceptions. Safe space is not only an objective technical fact, it is also a cultural fact
that draws upon the individual’s and the society’s prior experiences [Banka 2002].
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Safety is a concept that originates with human core values, and it is determined by the
level of social and cultural awareness.

There are various categories of safety. Narrower categories apply directly to people
and their environment, including personal safety of inhabitants (road infrastructure and
traffic safety), building quality, theft and robbery prevention, property protection
against theft, vandalism or natural disasters, such as fire. In a broader sense, safety
may entail prevention of natural disasters (fire, flood), quality of buildings and struc-
tures, technical infrastructure, geopolitical situation, etc. To a lesser or greater extent,
every category of safety has a reference to space (ranging from personal safety to
national safety, from the safety of individual territory to the safety of public territory).

CONCEPT OF RESIDENTIAL SPACE

Residential space consists of various types of information which is continuously
perceived by the observers. The constituent elements of living space are identified and
classified [Majer 2010]. Residential space is the territory we inhabit, it is a fragment of
space that we have “identified” and “habituated”. In a narrower sense, residential place
can be defined as an apartment, home, yard, plot, whereas in a broader perspective,
it may denote our neighborhood, residential estate, district or city. In a residential
territory, man and his spatial environment can be bound by various relations, including
man-home, man-immediate neighborhood, man-residential estate, man-city. According to
Banka [2002], a territory can be defined as fixed space which is completely independent
of man, but which affects man’s actions. The concept of protective boundaries is essential
to understanding the definition of a territory. Boundaries guarantee safety and they
determine specific territorial behaviors in a given location.

Space may be defined as a collection of physical elements or a product of man’s
visual imagination because spatial imagination is a reflection on the human senses
[Tuan 1987]. Space accounts not only for its constituent elements, but also for the
emotions that it evokes in human observers. When surrounded by open space, i.e.
outdoor space, or closed space that is limited by structural partitions, our senses register
the impressions related to our perceptions of space. Space is perceived with the involve-
ment of various channels for communicating impressions: sight, hearing, smell or touch.
The information accumulated by different receptors is used by the observer to identify
with and habituate space. Subject to the qualities of space, the observer may experience
various emotions, ranging from fear and anxiety to a sense of freedom and safety.

Sensory perception is the first stage in the process of “perceiving” space. We pick up
information from our surroundings with the involvement of sight, hearing, smell and
touch. The acquired information is ordered and classified, and this process ends in the
valorization of space. Valorization supports valuation and assessment of individual
territory. It may give rise to actions or behaviors that aim to implement changes in the
surrounding residential space. If space is perceived to be dangerous, man makes attempts
to avoid the resulting threats, and he initiates actions that could improve the level of
safety. In extreme cases, when he is no longer able to function in space characterized
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by a low level of safety, an individual may choose to relocate to a different area of
residence. On the other hand, the perception of space as a safe environment prompts
the decision to settle down in this particular location.

Perception is a process of continuous verification of information delivered by the
observer’s senses. In the thinking process, the observer relies on the supplied infor-
mation and makes decisions based on the acquired data. The perception process has
three distinctive stages: selection, analysis and interpretation. The way in which space
is perceived may, therefore, differ significantly from its physical attributes, because
the observer performs a subjective evaluation of space during the thinking process.
The multiplicity and repeatability of subjective evaluations of space lead to an objective
assessment of its safety. The degree to which space is considered to be safe affects
the quality of life of an individual or a group in a given territory, and it contributes to
the fulfillment of human needs (sense of safety).

SAFETY CULTURE AND URBAN STRESS

According to Studenski [2000], safety culture is a collection of psychological, social
and organizational factors that initiate or maintain life- and health-protecting activities.
It is associated with the general notion of culture as a set of traits that reflect the
“society’s personality”. The elements of safety culture are the values attributed to
health and life, therefore, safety culture can be expressed by social attitudes to safety —
a society’s safety culture. An individual’s safety culture is a reflection on individual
beliefs and values relating to one’s own life and health as well as the required protec-
tive measures. Attitudes to safety are shaped by the level of social development and
affluence. Communities attach different weight to various values — sustenance needs
are met first, and higher order needs are satisfied last. A high safety culture results
from the placement of emphasis on the high value of life and health, and its practical
implication is the search for a safe residential environment. A more developed safety
culture is characteristic of higher social classes and high income earners who are
accustomed to safe living space. Safety has a price, and members of wealthy social
classes can afford the relevant costs (for example, by buying property in a safe
neighborhood). The representatives of poorer social groups are “historically” used to
higher threat and risk because they have been raised in dangerous areas.

Safety culture is closely related to the concept of urban stress, a category of
environmental stress which encompasses a large and varied number of physical and
social stimuli to which city dwellers are exposed. Manifestations of urban stress involve
psychovegetative reactions, such as fear, the feeling of being lost, changes in behavioral
patterns and competitive drive that results from inhabiting territorially restricted arecas
[as cited in Banka 2002]. The specific features of highly urbanized areas are a source of
stress for the inhabitants who experience anxiety and, therefore, have a reduced sense
of safety. Urban crowding, which involves dense concentrations of people as well as
buildings and structures, is a powerful stressor due to an absence of private territory
that can be used exclusively by an individual. In urban areas, residential locations are
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never completely secluded — noise is ever present in a city and buildings are separated
by small distances. Due to urban sprawl, urban stress increasingly often affects subur-
ban areas.

SAFETY AND SPATIAL STRUCTURES

The concept of safety is a combination of elements that are both dependent and
independent of human activity. Human-dependent features include spatial arrangements,
architectural solutions, structural objects or security systems. Some of those elements
are created through human behaviors, attitudes and man’s relations with the residential
environment. Human behaviors also influence the ambience of a given location in space.

What begins as undifferentiated space becomes a place as new definitions and
attributes are assigned to space. Nameless objects scattered in space do not define a place.
Buildings and streets do not create a sense of belonging, and an awareness of a place
is developed only when those structures take on distinctive features [Tuan 1987]. We
shape space, and space shapes us. Space that has been organized as a result of human
activity affects the persons who occupy it, its creators. The process of structuring the
elements of space is very important in imparting order to space. The constituent
elements of space will be organized differently, and they will have various meanings in
different environments. The elements which are considered to be valuable in one place
may distort spatial organization in a different location. The selection and incorporation
of various elements into space affects its quality. A human habitat represents the skill
and the art of organizing the space occupied by man. The majority of existing solutions
for designing living environments rely on the physical attributes of space, and they
disregard other important aspects, such as safety [Ba¢ 2007]. Humans have an
emotional response to the environment in which they live, and progressing globali-
zation and the ever-increasing speed of life lead to a sense of disorientation in man’s
search for a safe and friendly environment.

Space is composed of private territories occupied by individual inhabitants. Private
territories and public space are connected by a mutual feedback loop. The quality of
public space affects the quality of private space [Banka 2002]. To illustrate, the
“quality” of a residential estate translates directly into the quality of private space,
namely a home and the plot of land. In turn, the quality of the surrounding environment
affects the quality of life. There exists a cause-and-effect relationship between the
structure of space, its organization, constituent elements and the social phenomena
observed in that environment. Public space supports the formation of social bonds,
interpersonal relations and connections between the users of space. Positive social
interactions foster the development of user-friendly space where we feel at ease.
The users of collective space shape positive interactions through their attitudes,
relations with the environment and level of personal culture — positive spatial behaviors
contribute to the formation of social bonds. Negative attitudes displayed by space
users have adverse consequences, such as social pathologies that affect the quality of
life in space and the level of safety. According to Mordwa [2009], spatial prevention
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measures should focus on shaping the space as well as the social environment. Efforts
should be made to eliminate antisocial behavior in public space and to instill a sense of
territoriality and responsibility in the residents.

The following elements contribute to spatial safety [Gronostajska 2006]:

— separation of public space from private space (functional disambiguation, the two
functions do not overlap);

— good visibility of streets and shared areas;

— high number of people using streets and pavements;

— variance in the ages of residents (social and demographic aspects);

— elimination of nobody’s space (the responsibility for managing shared space becomes
blurred);

— preserving the features of a residential neighborhood (limiting the size of buildings
and social groups).

Hauzinski [2003] points to a sense of connection and identification with one’s place
of residence. A residential location is characterized by its unique architectural, spatial
and social factors. Architectural space is governed by a set of norms and values. Semi-
private collective space supports the formation of social bonds, whereas no such
relations are established in placeless space.

RESIDENTIAL SAFETY AND HUMAN NEEDS

The contemporary determinant of residential comfort is a sense of safety in the
place of residence which should be characterized by a legible spatial layout. The above
is manifested by clear borders, environmental esthetics and a corresponding scale.
The management of shared areas (courtyards, squares, streets), which integrate the local
community, is equally important. “Integral space should be clearly separated from its
surroundings, and it should merge a social group’s core values, in particular in the area
of ideology, general outlook on life, religion, prestige, esthetics, occupation, social class
and nationality, into a synthetic whole. Collective space is characterized by a permanence
of basic functions, shapes and structures which are subordinated to the structure,
functions and culture of the social group creating that space” [Kobylarczyk 2010].

A territory is space which shapes human behavior, and the above applies particu-
larly to territories where man spends most of his time (residential territory). The key
function of residential estates is to satisfy man’s basic sustenance needs, namely
housing and relaxation. According to Dchneider-Skalaska [2006], a residential enviro-
nment should guarantee a sense of safety that lowers stress and fosters well-being.
In broader terms, safety implies the protection of life, health, well-being and property.
Space also has situational value which is manifested by a sense of physical and
psychological safety. The value of residential space, measured in terms of quality of
space which is closely related to safety, determines prices on the housing market. Social
awareness constitutes “shared” knowledge which is translated into practical action.
If popular belief has it that a safe territory delivers a higher quality of life, then this is
precisely the type of residential space man searches for. The conviction that a guarded
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estate is a better place to reside in affects our practical actions. Firstly, it is a place
where we want to live (and we search for property in such areas), and secondly, we
look for methods and solutions that maximize our sense of safety (security measures
and systems). A residential location should guarantee psychologically adequate condi-
tions for life and personal growth, in particular a sense of safety and stabilization
[Majer 2010]. This is why we prefer to reside in socially-friendly places that deliver
a satisfactory level of safety.

The importance of safety in a place of residence is illustrated by the results of
a survey carried out by CBOS (Polish Center for Public Opinion Research) in 2005.
The respondents were asked the following question: “Let’s assume that you have decided
to change your place of residence for a variety of reasons. What would be the most
important factor determining your choice of a new home?”. As many as 61% of the
polled subjects pointed to a safe environment. Social infrastructure and landscape were
less important considerations. Low cost of living was an important factor, but it often
stands in contradiction to a safe residential environment [Kalwinska 2008, CBOS survey,
2005, commissioned by the Chamber of Polish Architects]. An opinion poll involving
150 Metrohouse & Partnerzy agents produced similar results — 93% of the respondents
claimed that residential safety was an important factor determining real estate purchase
decisions, 85% admitted that clients avoided districts of questionable reputation,
whereas 58% of the polled subjects pointed to the importance of anti-theft devices in
the apartment and security systems in the building.

The report developed by CBOS Warsaw in May 2011 (BS/60/2011), entitled “Sense
of safety, criminal threat and attitudes towards the death penalty”, states that most
people have a higher sense of residential than national safety, probably because a
living environment provides them with practical experience. In a survey carried out in
May 2011, 88% of the respondents declared that their neighborhood was safe and
peaceful, whereas a contrary opinion was expressed by 11% of the subjects. The CBOS
report concluded that the number of people who felt safe in their living environment
remained stable over the past four years, and that perceptions of environmental safety
were influenced by the size of the respondents’ place of residence. The highest level of
safety was reported by inhabitants of villages and small towns, and the lowest — by
city dwellers. The respondents’ financial situation was also an important factor —
individuals with a lower material standing were more likely to regard their neighborhood
as unsafe. The reported results indicate that a high number of respondents who
perceive their residential environment to be safe had made a conscious decision to live
in that particular area.

“EXCESSIVE” SAFETY

“Excessive” safety could lead to a crisis in a residential location. As noted by Banka
[2002], homelessness is the loss of one’s home, namely individual space that gives an
individual a sense of identity. The more a residential building and its immediate
surroundings are “guarded”, the greater the feeling of threat among its inhabitants (due
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to isolation and loneliness). The traditional concept of “home”, namely a location that
is defined in terms of unquantifiable values (e.g. ambience) and immeasurable relations
between neighbors, has been reduced to a technical product. According to Banka [2002],
the above is synonymous with homelessness. The devaluation of the concept of
“home” also results from the construction of large housing units, characterized by high
population and building density, as well as the steady erosion of public space. Ghettoi-
zation is a new phenomenon observed in contemporary housing estates. It particularly
applies to downtown districts as well as districts with old housing resources. Members
of the middle class move to suburban areas, leaving less-affluent residents in downtown
locations. Ghettoization also results from the construction of gated residential complexes,
the “ghettos” of the rich. Although various security systems are installed in the estate
and individual apartments, most residents do not feel safe. They experience a sense of
alienation due to an absence of social bonds and the formalization of interpersonal
relations. Other authors have also noted that most attempts to instill a sense of safety
in residents by implementing physical security systems rather than social and spatial
solutions are relatively ineffective, and that intensified security measures could lead to
the fortification of living space [Jasiniski 2009, Kantarek 2007].

CONCLUSIONS

The contemporary man makes conscious attempts to choose his place of residence.
One of the criteria that determine his choice of location is a sense of safety. Areas
which are a source of stress are generally perceived to pose a threat to the life and health
of their inhabitants, therefore, they are of low market value. In search of core values,
including the protection of life and health, people migrate to potentially safer areas or
they introduce improved security measures in their existing place of residence. Our
activities, behaviors and attitudes towards the surrounding space largely affect the
quality of the environment in which we live.
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PERCEPCJA, OCENA I SPOLECZNY ODBIOR PRZESTRZENI BEZPIECZNEJ

Streszczenie. Przestrzen to nie tylko elementy ja tworzace, ale i emocje, ktore
odczuwamy w zetknigciu z nia. Podczas przebywania w przestrzeni zmysty rejestruja
doznania zwiazane z jej odbiorem. Nastgpuje percepcja przestrzeni réznymi kanatami
przenoszenia doznan. Gromadzone poprzez rézne receptory informacje sa nastgpnie
wykorzystywane do oswajania przestrzeni, identyfikowania si¢ z nig. W zalezno$ci od
cech przestrzeni odbiorca moze odczuwacé rézne emocje — od strachu i zagrozenia po
poczucie wolnosci i bezpieczenstwa. W artykule przedstawiono mechanizmy myslenia
przestrzennego w odbiorze przestrzeni bezpiecznej oraz relacje cztowiek—otoczenie.
Omowiooe takze elementy przestrzeni wywotujace poczucie bezpieczenstwa w jej
spotecznym odbiorze oraz obszary ich ksztaltowania. Poruszono zagadnienia stresu
miejskiego i kultury bezpieczenstwa.

Slowa kluczowe: przestrzen bezpieczna, kultura bezpieczenstwa, stres miejski
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SPORZADZANIE DOKUMENTACJI KARTOGRAFICZNEJ
NA POTRZEBY EUROPEJSKIEJ SIECI EKOLOGICZNEJ
NATURA 2000

Anna Zrébek-Sokolnik, Piotr Dynowski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W wytycznych dotyczacych sporzadzania dokumentacji obszaré6w Natu-
ra 2000 sScisle okreslono sposob opisu danego obszaru. Zardwno w przypadku standar-
dowych formularzy danych (SFD), jak rowniez planow zadan ochronnych (PZO) wy-
magana jest dokumentacja kartograficzna oraz doktadne powierzchnie siedlisk, w stosunku
do ktorych okresla si¢ m.in. odpowiednie dziatania ochronne. Podczas sporzadzania map
tematycznych korzysta si¢ z dostgpnych materiatdéw kartograficznych zawierajacych in-
formacje przestrzenna dotyczaca ewidencji gruntow, oddziatow lesnych, ortofotomap
i wezesniej skartowanych obszardéw, objetych rozna forma ochrony przyrody. Po zesta-
wieniu ze soba wszystkich danych zrédlowych, wielokrotnie pojawiaja sig rozbieznosci
w granicach analizowanych powierzchni wynoszace nawet kilkadziesiat metréw. Koniecz-
ne jest zatem wypracowanie finalnej struktury baz danych, w ktorych archiwizowane sa
informacje $rodowiskowe wykorzystywane do sporzadzania SFD i PZO oraz ustalenie
relacji migdzy poszczegdlnymi tabelami wraz z ich spéjnym nazewnictwem, stosowa-
nym przez wszystkie instytucje w kraju, zajmujace sig¢ obszarami Natura 2000.

Stowa kluczowe: Natura 2000, plan ochrony, plan zadan ochronnych, standardowy
formularz danych, System Informacji Przestrzennej

WSTEP

Od 1992 r. na terytorium wszystkich panstw cztonkowskich Unii Europejskiej wdraza-
ny jest, spdjny pod wzglgdem metodycznym i organizacyjnym, systemem ochrony roz-
norodnosci biologicznej funkcjonujacy pod nazwa ,,Europejska Sie¢ Ekologiczna Natura
2000”. Celem tego przedsigwzigcia jest zachowanie zagrozonych wyginigciem w skali Eu-
ropy siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw roslin i zwierzat. Podstawa prawna sieci Na-
tura 2000 sa dwa dokumenty: Dyrektywa Rady 79/409/EWG z dnia 2 kwietnia 1979 r.
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w sprawie ochrony dzikich ptakéw (tzw. dyrektywa ptasia). Zalacznik 1. Gatunki oraz
Dyrektywa Rady 92/43/EWG z dnia 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk przyrod-
niczych oraz dzikiej fauny i flory (tzw. dyrektywa siedliskowa). Zatacznik 1. Siedliska
i Zalacznik 2. Gatunki. Zapisy prawne znajdujace si¢ we wspomnianych dyrektywach
uwzgledniono podczas nowelizowania przez Sejm Rzeczpospolitej Polskiej Ustawy
o0 ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 r. [Dz.U. z 2004 r., nr 92, poz. 880].

Sie¢ Natura 2000 tworza dwa typy obszaréw: obszary specjalnej ochrony ptakow
(OSO) oraz specjalne obszary ochrony siedlisk (SOO). Dla kazdego obszaru Natura 2000
opracowana jest dokumentacja, ktora sktada si¢ ze Standardowego Formularza Danych
(SFD) wraz z ztacznikami i mapami. W ciagu kilku lat po zatwierdzeniu obszaru przez Ko-
misj¢ Europejska (KE) wykonywane sa plany ochrony lub zamiennie plany zadan
ochronnych (PZO).

Celem pracy jest przedstawienie metod i problemow pojawiajacych si¢ podczas spo-
rzadzania dokumentacji kartograficznej cennych przyrodniczo obszaréw na potrzeby Eu-
ropejskiej Sieci Ekologicznej Natura 2000.

CHARAKTERYSTYKA STANDARDOWYCH FORMULARZY DANYCH I PLANOW
ZADAN OCHRONNYCH

Standardowy formularz danych (SFD) obszaru Natura 2000 zawiera najwazniejsze in-
formacje o potozeniu i powierzchni obszaru, wystepujacych w jego granicach typach
siedlisk przyrodniczych oraz gatunkach ,,naturowych” (znajdujacych si¢ na listach w za-
facznikach do dyrektyw), ich liczebnosci lub reprezentatywnosci w skali kraju, wartosci
przyrodniczej i zagrozeniach. Jednym z zatacznikow jest wektorowa mapa w skali
1: 100 000 wykonana w systemie informacji przestrzennej GIS. Zaréwno SFD, jak i mapy
powinny by¢ aktualizowane w miar¢ postgpu wiedzy o wystgpowaniu zasobow przyrod-
niczych na obszarze Natura 2000 (inwentaryzacja, monitoring przyrodniczy) zgodnie
z procedura okreslona przez KE.

Obecnie wigkszos¢ nowo proponowanych obszaréw Natura 2000 w Polsce zostala
zatwierdzona przez KE i trwaja prace nad wykonaniem planoéw zadan ochronnych, ktore
opracowywane sa w ramach projektu wspotfinansowanego w 80% ze $rodkow pocho-
dzacych z Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Priorytetu Progra-
mu Operacyjnego ,,Infrastruktura i Srodowisko”, a w 20% z budzetu panstwa. Projekt za-
ktada opracowanie w latach 2010-2013 planéw zadan ochronnych dla 406 obszarow
Natura 2000 [Regionalna Dyrekcja... 2011].

Dokument planistyczny, ktorym jest plan zadan ochronnych (PZO) sporzadza si¢
w ciagu 6 lat od ustanowienia obszaru specjalnej ochrony ptakéw lub zatwierdzenia
przez KE obszaru majacego znaczenie dla Wspdlnoty. Mozliwe jest rowniez opracowanie
PZO dla jeszcze niezatwierdzonego obszaru, jezeli zostat on zaproponowany KE jako ob-
szar majacy znaczenie dla Wspolnoty. Opisywanej dokumentacji nie sporzadza si¢ dla
terenu, w stosunku do ktoérego ustanowiono juz plan ochrony obszaru Natura 2000 lub
dla obszaréw morskich.
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Plan zadan ochronnych zawiera, m.in.: opis granic obszaru i mapg¢ obszaru Natura
2000; identyfikacje istniejacych i potencjalnych zagrozen dla zachowania wtasciwego
stanu ochrony siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw roslin, zwierzat i ich siedlisk be-
dacych przedmiotami ochrony; wskazania do zmian w istniejacych studiach uwarunko-
wan 1 kierunkach zagospodarowania przestrzennego gmin, miejscowych planach zago-
spodarowania przestrzennego, planach zagospodarowania przestrzennego wojewodztw
oraz planach zagospodarowania przestrzennego morskich wod wewngtrznych, morza te-
rytorialnego i wylacznej strefy ekonomicznej dotyczace eliminacji lub ograniczenia zagro-
zen wewngtrznych lub zewngtrznych, jezeli sa niezbgdne dla utrzymania lub odtworzenia
wlasciwego stanu ochrony siedlisk przyrodniczych oraz gatunkéw roslin 1 zwierzat, dla
ktorych ochrony wyznaczono obszar Natura 2000 [zalacznik A].

Standardowy formularz danych (SFD) podobnie jak PZO, sktada si¢ z dokumentacyj-
nej, wykonanej w duzej mierze na podstawie badan terenowych, wiedzy eksperckiej do-
tyczacej siedlisk 1 gatunkéw danego obszaru oraz analizy wektorowych map sporzadzo-
nych przez rézne instytucje administrujace na danym obszarze.

STANDARDY DANYCH GIS NA POTRZEBY GROMADZENIA INFORMACJI
PRZYRODNICZEJ 1 ZARZADZANIA OBSZARAMI CHRONIONYMI

Europejskie wytyczne dotyczace gromadzenia i udost¢pniania informacji o stanie
przyrody zmusily instytucje zajmujace si¢ tym zagadnieniem do wykorzystania systemu
informacji przestrzennej (GIS) [np. Schlumprecht 2006, Jantke i in. 2011] . Na tym tle po-
jawit si¢ jednakze problem dotyczacy opracowania standardu danych GIS. W ciagu
ostatnich kilku lat w Polsce, jak i w calej UE, podejmowane byly proby wypracowania
jednolitej architektury kompleksowego systemu informacji przestrzennej, zdefiniowania
uktadu wspotrzednych, w ktorym maja by¢ zapisane dane, formatu, struktury warstw
(klas obiektow), klasy domen i symboli stuzacych do tworzenia legend i wizualizacji pu-
blikowanej informacji w postaci map [np. Vanden Borre i in. 2011, Natura 2000 databa-
ses... 2011]. Podczas prac nad stworzeniem standardu korzystano z wytycznych zawar-
tych w Dyrektywie 2007/2/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 14 marca 2007 r.
ustanawiajacej infrastruktur¢ informacji przestrzennej we Wspdlnocie Europejskie;j
(INSPIRE) oraz uwzgledniono projekt specyfikacji danych INSPIRE dla obszaréw chro-
nionych z dnia 19 grudnia 2008 r. (D2.8.1.9 INSPIRE Data Specification on Protected Si-
tes — Draft Guidelines) opracowany przez tematyczna grupe robocza INSPIRE (INSPIRE
Thematic Working Group Protected Sites). Standard danych (SDGIS) zawiera 38 warstw
opisujacych sposob gromadzenia informacji o obszarach chronionych, cztery warstwy
opisujace siedliska i obszary przyrodniczo jednorodne i 22 dotyczace rozmieszczenia ga-
tunkow [Lochynski 1 Guzik 2009].

W Polsce, do wykonania PZO i PO obszaréw Natura 2000 zobligowano Generalng
Dyrekcje Ochrony Srodowiska (GDOS), ktora scedowata to zadanie na Regionalne Dy-
rekcje Ochrony Srodowiska (RDOS). Stworzenie 406 PZO w latach 2010-2013 dla pol-
skich obszaréw wymaga zebrania duzej ilosci przestrzennych danych przyrodniczych,
ktore powinny by¢ gromadzone w jednakowy sposob przez wszystkie oddziaty RDOS.
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W 2011 r. zmodyfikowano standard danych GIS w ochronie przyrody do potrzeb tworze-
nia PZO i PO. Wspomniane zmiany dotyczyly tabeli granic terenu objetego planem, in-
formacji o przedmiotach ochrony wraz z zakresem prac terenowych, tabeli stanu ochrony
przedmiotow ochrony objetych planem, tabeli analizy zagrozen oraz tabeli z ustaleniami
dziatan ochronnych [Sadowski 2011]. Analizujac opracowany standard, wydaje sig, ze
w pracach nad modyfikacja SDGIS nie uwzgledniono wszystkich formatow, w jakich
udostepniana jest informacja przestrzenna pochodzaca, z takich instytucji jak regionalne
dyrekcje lasow panstwowych czy starostwa powiatowe. Jest ona jednak niezbgdna do
wlasciwej analizy zasobow 1 zagrozen cennych siedlisk przyrodniczych i gatunkow.

PROBLEM BRAKU SPOJNEJ STANDARYZACJI DANYCH PRZESTRZENNYCH
W REGIONALNYCH DYREKCJACH OCHRONY SRODOWISKA, PLACOWKACH
NAUKOWYCH, REGIONALNYCH DYREKCJACH LASOW PANSTWOWYCH
IINNYCH INSTYTUCJACH GROMADZACYCH I WYKORZYSTUJACYCH
INFORMACJE PRZYRODNICZE

Zarowno Standard Danych GIS z roku 2009, jak i jego modyfikacja na potrzeby PZO
z 2011 r. nie sa spdjne z systemem lesnych map numerycznych tworzonych na podsta-
wie SILP (System Informatyczny Laséw Panstwowych), ktory powstat w 1995 r. jako na-
rzgdzie wspomagajace zarzadzanie panstwowymi obszarami lesnymi. Gromadzi on nie-
zbgdne dane dotyczace np. struktury wiekowej drzewostanu czy typu siedliskowego
lasu, niezbgdne w czasie tworzenia zadan ochronnych dla wigkszosci obszaréw. Zawiera
ponadto granice wydzielen i oddzialéw lesnych potrzebne do lokalizacji okreslonych
dziatan ochronnych i szacowania powierzchni zwiazanej z wycena potencjalnych zabie-
gow. W roku 2006 i 2007 w kilku regionalnych dyrekcjach lasow panstwowych stworzo-
no bazg¢ danych informacji przyrodniczej, ktéra zamieniono na warstwe danych z odpo-
wiednimi atrybutami. Powstala w ten sposob wstgpna lista siedlisk i gatunkéow chro-
nionych do weryfikacji w terenie. Sa to bardzo cenne dane, szczegolnie dla instytucji,
firm i oséb wykonujacych wszelkiego rodzaju opracowania srodowiskowe na potrzeby
RDOS. Nie ma jednak opracowanego standardu danych dotyczacych gromadzenia i ak-
tualizacji tej bazy danych. Placoéwki naukowe, firmy i1 osoby stajace do przetargoéw na
wykonanie opracowan przyrodniczych nie zawsze sa zobligowane w specyfikacji istot-
nych warunkéw zamowien (SIWZ) do sprawozdania w postaci warstw tematycznych
wedhug okreslonego zatacznikami standardu GIS. W nielicznych przypadkach do opisu
przedmiotu zamoéwienia dolaczana jest struktura warstw i tabel w formie elektronicznej.
Powstate zamieszanie wynika z braku standardu wymiany informacji migdzy takimi pla-
cowkami jak regionalne dyrekcje ochrony $rodowiska, Lasy Panstwowe, wydziaty ochro-
ny $rodowiska starostw powiatowych i placowki naukowo-badawcze prowadzace bada-
nia zwiazane z inwentaryzacja przyrodnicza [zatacznik B].

Zgodnie z obowigzujacym prawem konieczne jest udostepnianie i aktualizacja da-
nych na potrzeby opracowan zwiazanych z ochrong przyrody [zalacznik A].

Glownym problemem podczas generowania warstw tematycznych w systemie GIS,
zwiazanych z zadaniami ochronnymi, jest brak spdjnosci granic wydzielen le$nych,
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dziatek ewidencyjnych i rzeczywistych siedlisk przyrodniczych. Przykladem takiej sytu-
acji moze by¢ brzeg jeziora przedstawiony na rysunku 1. Zbiornik wodny wiclokrotnie
jest jednoczesnie okreslonym typem siedliska Natura 2000 oraz dziatka ewidencyjna,
w stosunku do ktorej czesto zapisuje si¢ okreslone dziatanie ochronne. W dokumentacji
PZO nalezy poda¢ doktadna powierzchnig, ktorej to zadanie dotyczy i okresli¢ jego
koszt. Powstaje pytanie czy bra¢ pod uwagge rzeczywista wielko$¢ jeziora i jego granice,
czy bazowa¢ na powierzchni dziatki? Jezeli opracowanie oprzemy na granicach dziatek,
to na mapach granice siedlisk beda spojne z systemem ewidencji gruntow, natomiast
w praktyce, realizujac zapis dotyczacy danego zdania ochronnego, moze okazaé sig, ze
powstanie konflikt z dziatkami sasiednimi i rzeczywiste koszty realizacji zadania ochron-
nego przewyzsza planowane.

Podobnie jest w przypadku lokalizacji zadan ochronnych dotyczacych powierzchni
ladowych. Nalezy zatem podja¢ decyzj¢ czy bazowaé na granicach oddziatéw i1 podod-
dziatow lesnych, czy na dziatkach ewidencyjnych (rys. 2) Jednym z rozwiazan tego pro-
blemu moze by¢ zapis w spojnym standardzie danych dotyczacy wykorzystania na tere-
nach nalezacych do Lasow Panstwowych tylko danych lesnych. Konieczne jest ponadto
konsultowanie go, w czasie tworzenia i przed ostatecznym zatwierdzeniem ze wszystkimi
zainteresowanymi instytucjami. Zwréci¢ nalezy szczegolna uwage na dolaczanie do
SIWZ zatacznika w postaci elektronicznego standardu danych z gotowymi, pustymi war-
stwami i tabelami, ktére musza by¢ spojne z istniejacym szablonem dokumentu PZO.

Opisywany problem dotyczy wigkszosci zatwierdzonych obszarow w catym kraju.
W 2009 r. obszary Natura 2000 zajmowaty okoto 18% powierzchni Polski (rys. 3). Docelo-
wo zaktada si¢ zwigkszenie tej powierzchni do 21%. Na seminarium biogeograficznym
w 2010 r. zaproponowano Shadow List 2010 dla sieci Natura 2000 w Polsce, na ktorej
znalazly si¢ 33 nowe obszary siedliskowe i 22 obszary wymagajace korekty granic [Pol-
skie Towarzystwo... 2011].

Podobne problemy i wnioski dotyczace sporzadzania planu zadan ochronnych dla
Pico da Vara Special Protected Area w Portugalii przedstawili w swoim artykule Gil 1 in.
[2011].

Jesli udaloby si¢ wypracowaé spojny standard gromadzenia danych przestrzennych
migdzy wszystkimi zainteresowanymi placowkami oraz migdzy panstwami cztonkowskimi
Unii Europejskiej, aktualizacja danych odbywataby si¢ bez koniecznosci transformacji in-
formacji w kazdej instytucji. Skrocitoby to czas aktualizacji, wyeliminowatoby btedy
w strukturze baz danych i mozliwos¢ pomytek w zapisie przekazywanej informacji. Po-
dobnego zdania sa Gonzalez i Fry [2011], ktorzy swoje spostrzezenia odnosza do catej
Unii Europejskie;j.
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96 Anna Zrébek-Sokolnik, Piotr Dynowski

Rys. 1. Brak spdjnosci rzeczywistych granic siedliska Natura 2000 (3150 — starorzecza i natu-
ralne eutroficzne zbiorniki wodne ze zbiorowiskami z Nympheion, Potamion) z granicami
dziatek ewidencyjnych

Fig. 1. Lack of Natura 2000 habitat real border integrity (3150 — old river-beds and natural
eutrophic lakes with Nympheion, Potamion communities) with catastral unit borders
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Zrédlo: badania wiasne.
Source: own study.
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Rys. 2. Rozbieznosci w przebiegu granic oddziatow lesnych i dziatek ewidencyjnych
Fig. 2. Divergence of forest section and catastral unit borders
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Rys. 3. Rozmieszczenie i zasi¢g zatwierdzonych obszaréw Natura 2000 w Polsce w 2009 r.
przez Komisje Europejska

Fig. 3. Distribution and range of Natura 2000 areas in Poland approved by European Com-
mission in 2009
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PREPARING OF CARTOGRAPHIC DOCUMENTS FOR EURPEAN ECOLOGICAL
NATURA 2000 NETWORK REQUIREMENTS

Abstract. Guidance for preparing documents concerning Natura 2000 areas strictly defines
the way how particular areas have to be described. Both in the case of Standard Data
Form (SDF) and Protection Activities Plan (PAP) cartographic documentation is required
as well as precise area of habitats, which have planned i.e. proper protection activities.
While creating thematic maps available cartographic materials including information about
land cataster, forest section, ortophotomaps and previously registered areas covered by
different forms of nature protection are commonly used. However, compiling data derived
from different sources often leads to errors in measurements — even tens meters. Therefore,
it is necessary to work out data base with information for SDF and PAP final structure as
well as to establish the relations between particular tables with its uniformed onomatology
used by all institutions taking care of Natura 2000 areas.

Key words: Geographic Information Systems, Natura 2000, Protection Plan, Protection
Activities Plan, Standard Data Form
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ZAY ACZNIK A
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ZAYACZNIK B

Rodzaj, zrédlo pochodzenia i sposéb udostepniania informacji wykorzystywanej
na potrzeby sporzadzania SDF i PZO

1. Zas6b informacji:

a)regionalna dyrekcja ochrony srodowiska — stanowiska gatunkdw, granice siedlisk
i obszarow chronionych;

b)regionalna dyrekcja lasow panstwowych — stanowiska gatunkéw, granice siedlisk
(do weryfikacji), strefy ochronne, opis taksacyjny lasu, obowiazujacy plan urza-
dzania lasu (PUL);

c) starostwo powiatowe — granice dziatek ewidencyjnych, struktura wtasnosci;

d) gospodarstwo rybackie — liczebno$¢ gatunkdéw, miejsce, czas i sposdb odlowow,
presja wedkarska;

e)placowka naukowa — naukowa informacja dot. stanowisk, gatunkéw i siedlisk
oraz istniejacych i potencjalnych zagrozen.

2. Sposob archiwizacji:

a) regionalna dyrekcja ochrony $rodowiska — SD GIS (2009), zmodyfikowany SD GIS
na potrzeby PZO (2011), dowolne struktury warstw i tabel dostarczane przez
wykonawcoéw opracowan;

b)regionalna dyrekcja lasow panstwowych — System Informatyczny Lasow Pan-
stwowych (SILP), wewngtrzne standardy danych GIS;

c) starostwo powiatowe — System Informacji o Terenie (SIT);

d) gospodarstwo rybackie — dokumentacja papierowa i elektroniczna w réznych formatach;

e) placowka naukowa — dokumentacja papierowa i elektroniczna w réznych forma-
tach oraz wewngtrzne standardy danych GIS.

3. Sposob udostepniania i wymiany danych:

a)regionalna dyrekcja ochrony $rodowiska — udost¢pnianie warstw tematycznych
i tabel w systemie GIS, dokumentacja papierowa i elektroniczna w réznych formatach;

b)regionalna dyrekcja lasow panstwowych — udost¢pnianie warstw tematycznych 1 ta-
bel w systemie GIS, dokumentacja papierowa i elektroniczna w réznych formatach;.

c) starostwo powiatowe — udostgpnianie warstw tematycznych w formacie zgodnym
z systemem GIS, dokumentacja papierowa i elektroniczna w r6znych formatach;

d) gospodarstwo rybackie — dokumentacja papierowa i ustna;

e)placéwka naukowa — dokumentacja papierowa i elektroniczna w réznych for-
matach, eksport warstw tematycznych w formacie GIS.

4. Mozliwos¢ wykorzystania danych:
a)regionalna dyrekcja ochrony $rodowiska — konieczna konwersja czgsci danych;
b)regionalna dyrekcja lasow panstwowych — konieczna konwersja czgsci danych;
c) starostwo powiatowe — konieczna konwersja czgéci danych;
d) gospodarstwo rybackie — konieczna konwersja danych;
e) placowka naukowa — konieczna konwersja danych.
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