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Od Redakcji

W ostatnich dziesigciu latach w badaniach naukowych coraz czgéciej pojawiat si¢
problem rewitalizacji obszaréw, w tym w szczegolnosci rewitalizacji miast. Nowoczesne
podejscie do proceséw rewitalizacji cechuje interdyscyplinarny charakter wynikajacy
z powiazan réznorodnych dziedzin i elementoéw wptywajacych na funkcjonowanie orga-
nizmu miejskiego.

Podstawa dziatan nakierowanych na odnow¢ miast jest wlasciwie przygotowany pro-
gram rewitalizacji. Prace nad takim programem wymagaja za$ szczegdlnego potraktowa-
nia zrédet informacji oraz systemow informacyjnych.

W artykule po$wigconym tym zagadnieniom Autorzy skoncentrowali si¢ na wstgpnej
analizie zrodet informacji przestrzennej oraz przedstawili zatozenia systemu informacyj-
nego na potrzeby budowy takiego programu.

Trescia drugiego artykutu jest opis wigzi zachodzacych migdzy tadem przestrzennym
a bezpieczenstwem przestrzeni. Przedstawiono w nim rodzaje elementéw tworzacych
przestrzen oraz mozliwo$ci ich zmiany z wykorzystaniem narzedzi GIS (systemow infor-
macji geograficzne;j).

Zagadnieniu tadu przestrzennego poswigcone sa takze dwa kolejne opracowania. Tym
razem tad przestrzenny rozpatrywany jest w odniesieniu do obszaréw wiejskich.

Zasady optymalizacji rozmieszczenia dziatek rolnych w stosunku do siedlisk gospo-
darstw rolnych przedstawione zostaty na przykladzie wsi Filipowice potozonej w po-
blizu Krakowa.

Wie$ Sromowce Wyzsze, potozona w otulinie Pieninskiego Parku Narodowego, zo-
stala wybrana natomiast jako obiekt badawczy do opracowania zasad projektowania gra-
nicy rolno-lesne;.

Wydanie tego numeru kwartalnika zamyka opracowanie przedstawiajace metodyke
wspomagania polityki czynszowej w zasobach lokali mieszkalnych i uzytkowych gminy
miejskiej. Koncepcja metodyczna zostata empirycznie zweryfikowana na czgéci zasobu
lokalowego Olsztyna.

Przewodniczaca Rady Naukowe;j
serii Administratio Locorum

prof. dr hab. Sabina Zrébek
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INFORMACJA PRZESTRZENNA W PROCESACH
REWITALIZACJI OBSZAROW MIEJSKICH

Anna Cellmer, Ryszard Zrobek

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W artykule przedstawiono propozycje wykorzystania systemoéw informacyj-
nych wspomagajacych programy rewitalizacji obszarow zurbanizowanych. Podano row-
niez podstawowe zalozenia rewitalizacji oraz ich styczno$¢ z potrzeba opracowania bazy
informacyjnej. Bedzie ona pomocna w prawidlowej identyfikacji i realizacji procedur re-
witalizacji.

Ze wzgledu na brak istniejacego systemu sieciowego informacji o terenie przydatnym
w procesie rewitalizacji obszarow miejskich, zaproponowano adaptacj¢ systemu opraco-
wanego dla gospodarki gminnymi zasobami lokalowymi jako systemu dysponujacego dosé
szerokim zakresem zbierania, udost¢pniania i przetwarzania danych dla poszczegolnych
procedur rewitalizacji obejmujacych kolejne ich etapy, oceng oraz realizacje.

Stowa kluczowe: rewitalizacja, spolecznos$¢ lokalna, instrumenty zarzadzania, zrodta
informacji

WSTEP

Nowoczesne podejscie do proceséw rewitalizacji ma charakter interdyscyplinarny
z uwagi na to, iz wiaze si¢ z wieloma roéznorodnymi dziedzinami skladajacymi si¢ na
funkcjonowanie organizmu miejskiego. Dotyczy sfer: ekonomicznej, spolecznej, ekolo-
gicznej, prawnej, finansowej i planistycznej. Rewitalizacja miast w aspekcie priorytetow
polityki UE zyskata szczegolna rangg nie tylko ze wzgledu na popraweg warunkow zycia
w miastach, ktore uznano za podstawg rozwoju spoteczno-gospodarczego regiondw, lecz
takze, dlatego Ze jest ona jednym z wazniejszych czynnikéw podnoszenia konkurencyj-
nos$ci miast w skali ponadlokalnej, a nawet ponadnarodowe;.

Pomimo brakéw formalnych, wlaczenie rewitalizacji do zadan Zintegrowanego Pro-
gramu Operacyjnego Rozwoju Regionalnego zobligowato gminy do przyspieszenia pro-

Adres do korespondencji — Corresponding author: Anna Cellmer, Katedra Gospodarki
Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie,
ul. Romana Prawochenskiego 15, 10-720, e-mail: aniacel@uwm.edu.pl



6 A. Cellmer;, R. Zrébek

cesOw odnowy miast. Podstawa tych dziatan jest opracowanie programu rewitalizacji dla
poszczegblnych obszarow miasta.

Prace nad takim programem wymagaja szczego6lnego potraktowania zrddet informacji
oraz systemow informacyjnych stanowiacych bazg¢ dla catego procesu rewitalizacji. Przy-
jeto zatozenie, ze informacja to znaczenie (tre$¢), ktore po zastosowaniu odpowiednich
konwencji przypisuje si¢ danym. Pojgcie to okresla wigc relacje migdzy informacja a da-
nymi.

Istnieja rozne klasyfikacje zrodel informacji, ktore poza ogélnym podziatem ze
wzgledu na stopien szczegdtowosci przyjmuja za podstawe, takie kryteria jak: wiarygod-
nos$¢, priorytetowos¢, wazno$¢, uzytecznos¢, dostgpnose.

Zakres informacji musi wigc by¢ dostosowany do potrzeb danego dziatania. W tym
kontekscie niezbedny jest taki system informacyjny, ktéry pozwala uzytkownikowi na
przeksztatcenie okreslonych informacji wejsciowych w pozadane informacje wyj$ciowe
za pomoca ustalonych procedur i modeli. Do osiagnigcia efektywnosci planowania oraz
dokonywania ocen i prognoz w procesie rewitalizacji niezbedny jest wigc odpowiedni
system informacyjny, ktory dostarczytby waznych i mozliwie kompletnych informac;ji
o odpowiedniej jako$ci. Nalezaloby go opracowa¢ i wdrozy¢ na bazie istniejacych i po-
wstajacych systemow dotyczacych migdzy innymi zarzadzania gminnymi zasobami nieru-
chomosci oraz katastru nieruchomosci.

W opracowaniu skoncentrowano si¢ na wstgpnej analizie istniejacych zrodet infor-
macji oraz poddano analizie ogodlne zatozenia systemu informacyjnego na potrzeby two-
rzenia i realizacji programoéw rewitalizacji miast.

REWITALIZACJA MIAST (DEFINICJE, ZAKRES, PROCEDURY)

Pojecie rewitalizacji definiowane jest w zalezno$ci od przyjmowanych kryteriow.
W zasadzie sa to kryteria przestrzenno-urbanistyczne oraz ekonomiczne i spoleczne. Ist-
nieje wiele definicji rewitalizacji. Ulegaly one modyfikacjom w zalezno$ci od zmieniaja-
cych si¢ uwarunkowan historycznych, politycznych, ustrojowych. Zmienialy si¢ bowiem
cele strategiczne polityki panstwowej w kontekScie zmian geopolitycznych, do ktorych
wspotczesnie zaliczy¢ nalezy integracje z Unia Europejska. Wiaza si¢ z tym powstajace
i modyfikowane podstawy prawne regulujace i umozliwiajace korzystanie z odpowied-
nich funduszy w tym Funduszy Strukturalnych UE asygnowanych na rewitalizacjg.

W tym kontekscie jako wyjsciowa nalezy wymieni¢ ogdlng definicj¢ rewitalizacji za-
warta w dokumencie opublikowanym przez Ministerstwo Gospodarki i Pracy dotyczacym
kryteriow planowania oraz zarzadzania projektami dotyczacymi rewitalizacji [Przewod-
nik... 2004]. Napisano tam, ze cho¢ ,, nie ma uniwersalnej definicji pojgcia rewitaliza-
cja”, to jednak ,,z pewnoscia mozemy stwierdzi¢, iz podstawowym celem rewitalizacji
jest przywrocenie dotychczasowych funkcji zdegradowanego spotecznie, ekonomicznie,
srodowiskowo obszaru, badz zamiana jego dotychczasowych funkcji na nowe”. Z uwagi
na ogo6lnikowos¢ takiej definicji w Przewodniku... odwotano si¢ do definicji autorstwa
K. Skalskiego [2000]: ,,Rewitalizacja jest to kompleksowy program remontéw, moderniza-
cji zabudowy i przestrzeni publicznych, rewaloryzacji zabytkow na wybranym obszarze,
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najczesciej dawnej dzielnicy miasta, w powigzaniu z rozwojem gospodarczym i spolecz-
nym, rewitalizacja to potaczenie dziatan technicznych — jak np. remonty — z programami
ozywienia gospodarczego i dzialaniem na rzecz rozwigzania probleméw spotecznych,
wystepujacych na tych obszarach: bezrobocie, przestepczosé, brak réwnowagi demogra-
ficznej”.

Niewlasciwe jest wigc mowienie o rewitalizacji jednego budynku, czy rewitalizacji
placu miejskiego, jezeli te dziatania dotycza jedynie modernizacji budynkéw czy rewalo-
ryzacji zabytkow [Skalski 2004].

Zdaniem Billerta [2004, s. 6] ,,Rewitalizacja odnosi si¢ do kompleksowego procesu
odnowy obszaru zurbanizowanego, ktdrego przestrzen funkcje i substancja ulegty proce-
sowi strukturalnej degradacji, wywotujacej stan kryzysowy, uniemozliwiajacy lub znacz-
nie utrudniajacy prawidtowy rozwoj ekonomiczny i spoleczny tego obszaru jak i zréwno-
wazony rozwoj catego miasta”. W przytoczonej definicji istotne jest stwierdzenie, ze
rewitalizacja to reakcja na stan kryzysowy przejawiajacy si¢ w degradacji substancji,
w degradacji funkcji i przestrzeni, a zatem dotyczy dziatan o charakterze naprawczym
w sferze architektoniczno-urbanistycznej (substancja), spotecznej, gospodarczej i ekolo-
giczno-przestrzenne;j.

Rewitalizacja jest wigc odpowiedzia na stan kryzysowy obszaru miejskiego. Obejmu-
je zespot kompleksowych dziatan, koordynowanych i zarzadzanych przez sektor publicz-
ny (gming), opartych na aktywnej wspotpracy organdw i instytucji polityczno-administar-
cyjnych oraz podmiotéw spotecznych.

Dla poréwnania przytoczy¢ mozna tez definicje Ktosowskiego [2004, s. 2]:

,Rewitalizacja oznacza ponowne ozywienie procesé6w spoleczno-gospodarczych
na obszarze, w ktérym procesy te zamarly. Obszary wymagajace rewitalizacji to nie
obszary wybrane pod katem wartos$ci zabytkowej, ale obszary o szczegolnej kumulacji
probleméw spoleczno-gospodarczych (w tym takze najczgsciej — remontowo-architekto-
nicznych). W historycznych miastach europejskich bardzo czgsto obszarami takimi sa
najstarsze dzielnice miast, stanowiace zespoly zabytkowe, jednak to nie zabytkowy cha-
rakter predestynuje je do rewitalizacji, ale wlasnie szczegodlna kumulacja wielu proble-
moéw spotecznych i gospodarczych w jednym miejscu™.[...] ,,Rewitalizacja musi wigc an-
gazowac zawsze wszystkich aktorow lokalnej sceny: wladzg¢ samorzadowa, rdzne stuzby
publiczne oraz biznes i organizacje obywatelskie, a wreszcie samych mieszkancow”.

Problem rewitalizacji postrzegany jest przez Markowskiego [1999] w kontek$cie pro-
cesu marginalizacji terenéw ,,wypadajacych” z obszarow innowacji lub z procesow roz-
wojowych, czyli terenow pozostajacych ,,poza nawiasem” wydarzen. Nie dotyczy to wy-
tacznie obszarow peryferyjnych, lecz coraz czgsciej terendow potozonych centralnie.
Podejmujac sig polityki rewitalizacyjnej obszaréw problemowych w miastach, nalezy so-
bie zdawaé sprawg ze zwiazkow, ktore zachodza migdzy generowaniem wartoSci nieru-
chomosci, jej cena, renta, efektami zewngtrznymi a systemem podatkéw od wartosci nie-
ruchomosci. Pojawianie si¢ korzys$ci zewngtrznych na przeksztalcanym obszarze jest
mozliwe tylko przy duzej skali tych przeksztatcen. Przeksztatcanie tkanki miejskiej jest
czasochtonne, a korzysci ujawniaja si¢ zwykle w dhugim okresie. Zatem indywidualne,
nieskoordynowane w czasie inwestycje nie sa w stanie przywroci¢ mozliwosci gene-
rowania wysokiej renty na danym obszarze. Wynika to migdzy innymi ze specyficznych
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fizycznych cech przestrzeni i struktur spotecznych miasta, gdyz potencjalne korzysci sa
niwelowane przez inne negatywne efekty zewngtrzne. Stad warunkiem powodzenia pro-
cesu rewitalizacji jest koniecznos¢ istnienia wielu inwestorow oraz niezbedny udzial wta-
dzy publiczne;j.

Zgodnie z projektem wytycznych Ministerstwa Gospodarki i Pracy: [Heller 2002] re-
witalizacja to kompleksowe, zintegrowane, lokalne, kilkuletnie programy zainicjowane
przez wtadze lokalne (w szczegolnosci gminne) majace na celu realizacj¢ dziatan tech-
nicznych, spotecznych i gospodarczych — w zgodzie z zasadami spojnosci terytorialnej
oraz ochrony $rodowiska — w rozmaitych obszarach miejskich, np. zdegradowanych po-
przemystowych i powojskowych.

Istotna jest definicja rewitalizacji w konteks$cie spotecznym, zawarta w projekcie
ustawy o programach rewitalizacji. Celem rewitalizacji jest doprowadzenie do rozwoju
obszaréw kryzysowych poprzez realizacjg zarzadzanych przez sektor publiczny progra-
mow i projektow. Podmiotami odpowiedzialnymi i bezposrednio uczestniczacymi w tych
dziataniach sa gmina, pelnomocnicy do spraw rewitalizacji, wlasciciele nieruchomosci,
towarzystwa odnowy i mieszkancy obszaru dotknigtego kryzysem. W tym kontekscie ce-
lem rewitalizacji jest wigc rozwoj spoteczny, ktoremu stuzy¢ powinny dziatania w zakre-
sie modernizacji zawodowej. Wynika to z zalozen trwatego i zrownowazonego rozwoju
oraz z integracji zalozen i praktyk nowych europejskich programoéw rewitalizacji socjal-
nej. Odnosi si¢ to bowiem do obszardéw kryzysowych, zdegradowanych, dla ktérych dzia-
lania skierowane sa na rozwdj spotecznosci lokalnej.

Reasumujac nalezy podkresli¢, ze cytowane okre$lenia i definicje tacza wspdlne ce-
chy pozwalajace odrozni¢ rewitalizacj¢ od innych form kompleksowej interwencji w da-
na przestrzen:

1. Cele rewitalizacji dotycza sfery spoleczno-gospodarczej i ekologiczno-przestrzen-
nej, a dzialania infrastrukturalne i architektoniczno-urbanistyczne sa im podporzadkowa-
ne. A zatem nie sa rewitalizacja dziatania wylacznie remontowo-budowlane, ktore nie
maja wskazanych celow spotecznych, gospodarczych czy ekologiczno-przestrzennych.

2. Rewitalizacja to reakcja na kryzys, ktory obejmuje dany obszar i przejawia si¢
w wielu dziedzinach naraz. Rewitalizacja nie jest zatem dziatanie podejmowane poza ob-
szarem kryzysowym.

3. Rewitalizacja musi by¢ realizowana we wspolpracy zroznicowanych partnerow lo-
kalnych sektora publicznego (gminy) i lokalnych przedsigbiorcow oraz sektora pozarza-
dowego. Czgsto udzial w niej biora rowniez inni partnerzy (miejscowe uczelnie, policja
itp). Nie jest wigc rewitalizacja program, ktory nie uwzglednienia zaangazowania partne-
réw prywatnych, komercyjnych i niekomercyjnych.

4. Rewitalizacja ma charakter kompleksowy, jest planem wielowatkowych synergicz-
nych dziatan zmierzajacych do zmian jakoSciowych na calym wyznaczonym obszarze,
W tym zawsze zmian negatywnego wizerunku tego obszaru. Nie jest wigc rewitalizacja li-
sta dzialan punktowych niepowiazanych ze soba i nietworzacych spdjnego catosciowego
programu.

Acta Sci. Pol.
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Procedury rewitalizacji obejmuja etapy, oceny oraz ich realizacj¢. Na poziomie eta-
pow sa to procedury przygotowawcze prowadzace do podjgcia uchwaly do opracowania
programu rewitalizacji.

INICJOWANIE I PRZYGOTOWYWANIE UCHWALY REWITALIZACYJNEJ

Ustawowym warunkiem rozpoczegcia procedury rewitalizacyjnej jest sporzadzenie stu-
dium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy oraz strategii
rozwoju gminy. Na podstawie wnioskéw zawartych w tych dokumentach nalezy okresli¢
role i miejsce rewitalizacji w ramach uwarunkowan planowania przestrzennego i strategii
rozwoju gminy. Obszary kryzysowe powinny by¢ rozpoznane i uwzglednione na etapie stu-
dium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a na etapie strategii
rozwoju rewitalizacja powinna si¢ wiaza¢ $ci§le z zagadnieniami strategii mieszkalnictwa,
rozwoju handlu i ushug, wsparcia sektora MSP itp. Kolejnym etapem przygotowawczym
jest opracowanie przez gming badan i analiz dotyczacych: wyznaczania granic terenu znaj-
dujacego si¢ w sytuacji kryzysowej, podania uzasadnien do realizacji programu rewitaliza-
cyjnego, ustalenia zakresu programu rewitalizacji i okreslenia jego celéw realizacji, ustale-
nia ostatecznego zasiggu obszaru objgtego programem rewitalizacyjnym.

Uzyskany material informacyjny-dokumentacyjny i analityczny nalezy skonfrontowac
z wnioskami wlascicieli nieruchomosci. Nastgpnie gmina w oparciu o caloksztatt materia-
hu powinna dokona¢ oceny stopnia sytuacji kryzysowej. Po dokonanej ocenie mozna
przystapi¢ do sporzadzenia projektu uchwaty w sprawie opracowania programu rewitali-
zacji i przedtozy¢ go radzie gminy [Podrgcznik rewitalizacji... 2003].

Uchwata o przystapieniu do opracowania programu rewitalizacji jest kolejnym eta-
pem realizacji programu. Projekt uchwaty powinien zawieraé:
— granice obszaru programu rewitalizacji;
— termin opracowania programu rewitalizacji;
— zakres opracowania programu rewitalizacji;
— zakres przeprowadzenia badan postaw i preferencji mieszkancéw obszaru programu
rewitalizacji;
— zasady powotywania i odwolywania pelnomocnika do spraw rewitalizacji;
— zasady powolywania rady do spraw rewitalizacji.

Kolejnym etapem jest rownoczesne podjgcie uchwaty o przystapieniu do opracowania
programu rewitalizacji wraz z uchwalg o przystapieniu do sporzadzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmian w granicach obszaru programu
rewitalizacji.

Etap nastgpny to powolanie pelnomocnika oraz rady do spraw rewitalizacji. Pelno-
mocnik odpowiada za sporzadzenie programu rewitalizacji, za jego koordynacj¢ (réwno-
legle z opracowywanym planem miejscowym) oraz za proces zarzadzania i realizacji. Za-
daniem rady do spraw rewitalizacji, powotanej jako organ spoteczny, jest opiniowanie
kolejnych dziatan w ramach programu i jego promowanie w czasie catego procesu rewi-
talizacji. Zadania te powinny by¢ zapisane w projekcie ustawy i dotycza migdzy innymi:
— opiniowania wynikow badan i studiow poprzedzajacych opracowanie programu;

Administratio Locorum 7(4) 2008



10 A. Cellmer, R. Zrébek

— opiniowania programu i projektow rewitalizacji;

— opiniowania wnioskow o dofinansowanie przedsigwzig¢ rewitalizacyjnych;

— opiniowania dziatalnosci pelnomocnika.

Poza opiniami rady powotanej do spraw rewitalizacji niezbgdne sa oceny wynikajace

z analizy dokumentacji oraz badania dotyczace analiz warunkow wyjsciowych oraz prze-

widywanych prognoz w zakresie:

— okreslenia obszarow priorytetowych i identyfikacji wystgpujacych w nich probleméw;

— okreslenia celu strategicznego i celow szczegdtowych rewitalizacji, nawiazanie do stra-
tegicznych dokumentéw rozwoju spoteczno-gospodarczego na terenie miast, regionu
i kraju;

— opracowania i oceny planowanych dziatan inwestycyjnych na obszarze rewitalizowa-
nym dla przyjgtego okreslonego horyzontu czasowego;

— oceny oczekiwanych wskaznikoéw osiagnig¢ (produkt, rezultat, oddziatywanie);

— oceny planu finansowego realizacji programu rewitalizacji;

— oceny rozwoju gospodarki rozwoju mieszkancéw oraz mozliwosci finansowych gminy.

Proces realizacji rozpoczyna si¢ wigc z chwila podjecia uchwaty w sprawie sporza-
dzenia programu rewitalizacji przez zarzad gminy. Zleca on opracowanie programu rewi-
talizacji powotanemu petnomocnikowi. W ramach programu opracowuje si¢ konkretne
projekty rewitalizacyjne dotyczace wyznaczonych obszaréw. Program rewitalizacji musi
wigc zawiera¢ okres$lenie celow, okresu realizacji, konkretnych programéw operacyjnych,
planu finansowego i rzeczowego oraz harmonogram czasowy.

W procesie realizacji programu rewitalizacji uczestnikami sa tak zwani bezposredni
aktorzy ( lokatorzy, wtasciciele budynkow i mieszkan, dzierzawcy i uzytkownicy po-
wierzchni uzytkowych, handlowych, biurowych, ustugowych oraz wtasciciele nierucho-
mosci niezabudowanych czy przeznaczonych do rozbiorki, w tym réwniez gminy).
Szczegolna role nadaje si¢ towarzystwom odnowy jako spotkom prawa handlowego,
a takze uczestniczacym w przygotowaniu i realizacji programu specjalistom, lokal-
nym politykom oraz formalnym i nieformalnym reprezentacjom grup interesow. Waznym
elementem realizacji programu jest zabezpieczenie §rodkoéw finansowych do jego wdro-
zenia.

Elementem proceduralnym w realizacji procesu rewitalizacji jest mozliwo$¢ prawa
pierwokupu nieruchomosci polozonych na obszarze realizacji programu rewitalizacji
przez gming. Kontrolg realizacji i wdrazania programu zapewnia¢ powinien wilasciwy
monitoring i marketing.

Monitoring stanowi systematyczne zbieranie i analizowanie wykorzystywanych infor-
macji do celéw kontroli zarzadzania i podejmowania decyzji. Jest integralng czg$cia za-
rzadzania.

Po zakonczeniu realizacji wszystkich zadan programu i sptaceniu wszystkich zobo-
wiazan podmiotéw procedura zakonczenia programu rewitalizacji nastgpuje na podstawie
podjecia odpowiedniej uchwaly przez radg gminy, przy czym bierze sig jeszcze pod uwa-
ge¢ mozliwos¢ wykazania przez realizujace program podmioty stosownego zabezpie-
czenia ewentualnych sptat, np. wpis hipoteczny lub inne uzgodnione regulacje tych zobo-
wigzan.

Acta Sci. Pol.
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ANALIZA POTRZEB INFORMACYJNYCH

Podstawa opracowania programu rewitalizacji, poczynajac od fazy przygotowawczej
po ostateczng realizacjg, sa zrodla wlasciwej i uzytecznej informacji. Kazda zorganizo-
wana dziatalno$¢, a zwlaszcza majaca charakter przestrzenny, opiera si¢ bowiem na in-
formacji. Brak informacji lub jej nieodpowiednia jako$¢ moze doprowadzi¢ do formuto-
wania btgdnych wnioskow, a co za tym idzie do podejmowania mylnych decyzji, ktore
moga spowodowac nicodwracalne, negatywne skutki [Kuryj, Wisniewski 2005].

Informacja musi wigc by¢ rzetelna i aktualna, podobnie jak wykorzystywane jej zrodta.
Uzyteczna informacja jest podstawa funkcjonowania kazdego procesu zarzadzania, rozu-
mianego jako proces ciagtego podejmowania decyzji, ktory musi opiera¢ si¢ na znajomo-
$ci informacji oraz kryteriow i procedur ich wyboru. W odniesieniu do zarzadzania nie-
ruchomosciami zakres informacji uzalezniony jest od rodzaju nieruchomosci i jej funkcji
oraz od typu rynku, na ktérym si¢ ona znajduje [Kuryj, Wisniewski 2005].

Zrédta informacji mozna podzielié wedhug kryterium szczegdtowosci na ogélne
i szczegolowe. Informacje ogdlne dotycza obszaru, na ktérym potozona jest nierucho-
mos$¢. Obejmuja np. uwarunkowania socjalne, przyrodnicze i Srodowiskowe, ekonomicz-
ne oraz czynniki zwiazane z administracja i rozwojem. Informacje szczegdtowe dotycza
nieruchomosci begdacej przedmiotem w procesie gospodarki nieruchomos$ciami. Sa to:
charakterystyki prawne, lokalizacyjne i techniczne. Informacje moga mie¢ formg graficz-
na lub opisowa.

W kontekscie rewitalizacji, w procesie opracowywania programdw, niezbedna jest
analiza wlasciwych zroédet informacji. Na potrzeby programoéow rewitalizacji wykorzysty-
wane sa informacje na poszczegolnych poziomach zarzadzania strategicznego, taktyczne-
go lub operacyjnego. Kazdy z tych poziomdéw charakteryzuje si¢ odmiennymi potrzebami
informacyjnymi, réznym stopniem ogo6lnosci i réznym przydziatem czasowym. Na pozio-
mie strategicznym ustalone sa ogdlne zasady gospodarowania zasobem. Dotycza one kie-
runkéw rozwoju nieruchomosci podlegajacych rewitalizacji, okreslenia celow dtugoter-
minowych, opracowania wizji i misji nieruchomosci oraz wynikajacych z nich strategii
zarzadzania. Na poziomie tym zakres informacji dotyczy perspektywy wieloletniej, a ich
zrodla maja charakter informacji o szeroko rozumianym otoczeniu gospodarczym, eko-
nomicznym, spotecznym i technologicznym nieruchomosci. Informacje te maja stuzy¢
ustaleniu potozenia nieruchomosci na tle otoczenia, okresleniu szans rozwoju oraz zniwe-
lowaniu zagrozen wynikajacych z uwarunkowan $rodowiska. Jest to poziom przeksztat-
cenia celow strategicznych w konkretne plany i zadania. Na poziomie strategicznym
i taktycznym nastgpuje okres$lenie dtugookresowej polityki gospodarowania zasobem,
a zrodta informacji im przyporzadkowane wskazuja i porzadkuja dziatania w kierunku ra-
cjonalizacji wykorzystania zasobow komunalnych, a takze innych podlegajacych rewita-
lizacji.

Administratio Locorum 7(4) 2008
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ZALOZENIA WYJSCIOWE SYSTEMU INFORMACYJNEGO NA POTRZEBY
WSPOMAGANIA PROCESOW REWITALIZACJI

System informacyjny jest definiowany w zaleznosci od celu rozprawy oraz potrzeb
dyscypliny badan, ktorym definicja ma stuzyé. Sposrod réznych definicji tego pojecia
w konteks$cie rewitalizacji, przydatna moze by¢ ta bardzo ogélna, okre$lajaca system in-
formacyjny jako system dziatania, ktérego podstawowe funkcje polegaja na przetwarza-
niu informacji, lub ktérego podstawowymi produktami sa informacje [Radzikowski
1990]. Czgscia systemu informacyjnego jest system informatyczny.

System informatyczny, oparty na zautomatyzowaniu przewazajacej czgs§ci procesu
przetwarzania informacji w oparciu o $rodki techniczne informatyki, jest systemem sku-
tecznym funkcjonujacym na bazie odpowiedniego oprogramowania narz¢dziowego
[Owoc 2004].

Trzeba pamigtac, ze wspolczesne systemy informacyjne musza by¢é dostosowane do
priorytetow unijnych w ramach rozwoju spoleczenstwa informacyjnego. Stuza temu reali-
zacje celow strategicznych w postaci np. komputeryzacji urzgdéw administracji publicz-
nej. Umozliwiaja one zdobycie wielu informacji z réznych dziedzin, dostarczajac w mia-
re mozliwosci informacje kompletne, wazne i o odpowiedniej jako$ci [Informacja...
2004].

Systemy informacyjne mozna podzieli¢ umownie na cztery generacje, ktore wzajem-
nie si¢ przeplataja i uzupetniaja (rys.1)

SYSTEMY
INFORMACYJNE

A A

III. SYSTEMY

I. SYSTEMY
WSPOMAGANIA
‘ TRANSAKCYJNE DECYZJI
A 4
II. SYSTEMY IV. SYSTEMY
INFORMOWANIA EKSPERTOWE
KIEROWNICTWA (EKSPERCKIE)

Rys. 1. Generacje systemow informacyjnych
Fig. 1.  Generalisation of information systems

Zrédto: E. Fragnowski 2007, Koncepcja systemu informacji wspomagajacego gospodarke gmin-
nymi zasobami lokalowymi (praca magisterska, s. 39).
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Wymienione systemy informacyjne nie do konca znajduja zastosowanie w przypadku
programow rewitalizacji. Wydaje sig, Ze nalezatoby dodatkowo stworzy¢ system utatwia-
jacy zbieranie danych obejmujacych zrodta informacji, ktore sa niezbedne dla programu.
Punktem wyjscia do tworzenia architektury takiego systemu moze by¢ koncepcja systemu
wspomagania gospodarowania gminnym zasobem lokalowym [Fragnowski 2007].

System ten dawaltby mozliwo$¢ generowania zestawionych danych w réznej postaci
o roznym stopniu szczegotowosci. Koncepcja systemu zaktada trojstopniowa strukturg

zarzadzania. Niektore algorytmy takiego systemu przedstawia rysunek 2 i rysunek 3.

RADA MIASTA,
PREZYDENT MIASTA
— cele polityki lokalowej;
— wytyczne dotyczace
realizacji zadan
przekraczajacych
zwykly zarzad.

CENTRALNA BAZA
DANYCH
O GMINNYM
ZASOBIE
LOKALOWYM

OTOCZENIE

RYNKOWE

— rynkowe stawki najmu;

— ceny transakcyjne
nieruchomosci
lokalowych itp.

WYDZIAL SPRAW

LOKALOWYCH

— dane dotyczace
wysokosci stawek
czynszowych;

— dane dotyczace
najemcOw oraz

WYDZIAL GOSPODARKI
NIERUCHOMOSCIAMI
— dane dotyczace potozenia
nieruchomosci,
jej przeznaczenia, funkcji;
— dane techniczne m.in.
powierzchnia, kubatura itp.

ZARZADCY

POSZCZEGOLNYCH

NIERUCHOMOSCI

— stan techniczny
nieruchomosci;

— koszty operacyjne;

— koszty oraz potrzeby

remontowe.

najemcow oczekujacych

Rys. 2. Dane naplywajace do bazy danych o gminnym zasobie lokalowym
Fig. 2.  Date which flowing in to data base about communal accommodation resources

Zrédto: E. Fragnowski, 2007. Koncepcja systemu informacji wspomagajacego gospodarke gmin-
nymi zasobami lokalowymi (praca magisterska s. 50).

Przedstawiona koncepcja zaklada stworzenie centralnej bazy danych o gminnym za-
sobie lokalowym, w ktorej dane bytyby przesytane ze wszystkich pozioméw zarzadzania
na podstawie istniejacych juz zrédet podstawowych 1 uzupetniajacych. Gléwna baza da-
nych powinna zatem zawiera¢ informacje o czynszach, najemcach, informacje ewidencyj-
ne z ewidencji gruntéw i budynkow (potozenie, przeznaczenie, funkcje, dane techniczne,
powierzchnig itp.), a takze informacje pozyskiwane z rejestru cen i wartosci nieruchomo-
$ci oraz dane przekazywane z poziomu decyzyjnego dotyczace celow polityki lokalowe;j
prowadzonej przez gming oraz realizacji zadan w tym zakresie. Baza zawiera¢ powinna
réwniez dane rynkowe dotyczace stawek czynszu czy cen nieruchomosci. Dla potrzeb re-
witalizacji sa one jak najbardziej przydatne. Podobnie jest w przypadku informacji na te-
mat stanu technicznego budynku i lokali, zbieranych pod katem remontéw. Stad przedsta-
wiona koncepcja, wymagajaca odpowiednich modyfikacji, moze by¢ podstawa do
opracowania systemu informacyjnego programow rewitalizacyjnych.
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W systemowym dostarczaniu informacji o terenach zurbanizowanych (w tym na po-
trzeby rewitalizacji) mozna wyodrgbni¢ nastgpujace zrodta informacji:

— dane generowane spoza uktadu, wykorzystywane do rozwoju i biezacego korygowania
procesow funkcjonowania organizmu miejskiego;

— dane generowane wewnatrz uktadu stanowiace produkt zwiazany z jego funkcjonowa-
niem w poszczegodlnych okresach (rok, kwartat, miesiac itp.).

Charakter tych danych (rézne skale odniesienia, szczegdtowos¢, zakres, forma, pre-
zentacja, itp.) utrudnia integracj¢ oraz op6znia automatyzacj¢ proceséw informacyjnych.
Wspolczesny proces sterowania organizmem miejskim, uwzgledniajacy wielokierunkowe
sprzezenia zachodzace pomigdzy miastem a jego otoczeniem, wymaga nowoczesnej or-
ganizacji bazy danych o terenie oraz zespolu metod, technik i procedur zwiazanych
z pozyskiwaniem, przetwarzaniem, aktualizacja i dostarczaniem informacji.

Przyktadowa sie¢ informacji zawierajaca podstawowe zrodla danych oraz ogdlny
schemat ich powiazan pokazuje rys. 4. Zawarty tam przyktad miejskiego systemu infor-
macji o terenie zawiera migdzy innymi dane geodezyjno-kartograficzne uzyskane z mapy
zasadniczej, operatu ewidencji gruntow oraz projektowanego katastru budynkow i kata-
stru przewodow. Sie¢ ta obejmuje tez informacje zagregowane, zwigzane z planowaniem
gospodarczym i planowaniem przestrzennym, zagospodarowaniem terenu, statystyka
i badaniami naukowymi.

Informacja zawarta w ewidencji gruntow posiada atrybuty geometryczne (potozenie,
ksztalt i nazwy obiektow) oraz atrybuty tematyczne zwigzane z nietopograficznymi ce-
chami obiektow, przedstawione zbiory danych stanowia podsystem informacyjny w ogol-
nym systemie informacji o terenach zurbanizowanych, funkcjonujacy w oparciu o dane
geometryczne zarejestrowane na przyktad w podsystemie mapy zasadniczej [Zrobek
1992].

Typowy system spelniajacy warunki formalne sieci, mozna scharakteryzowac za po-
moca zbioru wybranych cech. Cechy te dotycza nastgpujacych ustalen:

a) istnienia obiektu stanowigcego zbior podobiektow;

b)identyfikacji podmiotu badajacego (obserwatora);

¢) okreslenia zadania definiujacego stosunek obserwatora do obiektu;

d) wystepowania powiazan mi¢dzy obicktem, obserwatorem a zadaniem.

Typowy system informacyjny bgdzie miat wtedy schemat i umiejscowienie jak na ry-
sunku 5.

Projektowany system informacyjny powinien obejmowac nastgpujace funkcje:

1. Planistyczne:
— prognozowanie skutkow;
— realizacj¢ decyzji w uktadzie czasowym,;
— kryteria wyboru optymalnego;
— dekompozycje dziatan planistycznych.
2. Ewidencyjne:
— rachunkowo$¢ i statystyke;
— ewidencj¢ operatywna.
3. Kontrolne:
— oceng etapow realizacji;

Administratio Locorum 7(4) 2008
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PLANY, PROGRAMY, USTALENIA, WYTYCZNE

systemy nadrzg¢dne

A . zadania i polecenia do
(np. kataster nieruchomosci) P

systemu wykonawczego

system decyzyjny |_

H 1
: |
! 1
! '
H '
H '
H '
H 1
! '
| v
! informacj ni . L H
H " ormacje o slia e . raporty o stanie realizacji i
i otoczenia, wykonywania zadan, zaklocenia !
1 zadan, zaklocenia —] :
H '
: :
! '
! 1
H '
H '
L !

i
: |
H 1
H 1
H '
H '
! :

. system informacyjny <

— system wykonawczy

realizacja efekty rewitalizacji

zakldocenia

Rys. 5. System informacyjny spekniajacy warunki sieci
Fig. 5. Information system as a network

— analiz¢ wynikow czastkowych;
— rozbieznosci 1 zaktocenia w realizacji.

Informacje objgte takim systemem mozna rozpatrywaé zarOwno statycznie, jak i dy-
namicznie. Sa one podstawowym elementem opisu wejécia i wyjscia systemu. Tworza tez
instrument zwiazany z transformacja danych.

Podstawowe operacje zwiazane z systemem informacyjnym dotycza:

— pozyskiwania informacji oraz ich gromadzenia;
— aktualizacji informacji (zasady, terminy);

— przetwarzania informacji (metody, procedury);
— transferu informacji (typizacja, standaryzacja).

Efektywne zarzadzanie procesem rewitalizacji wymaga dostgpu do wiarygodne;j i ak-
tualnej informacji geograficznej i ekonomicznej. Systemy informacji przestrzennej sa
najbardziej efektywnym zrédlem informacji o nieruchomosciach i zjawiskach przestrzen-
nych. System ten powinien migdzy innymi:

—umozliwi¢ szybki dostgp do informacji o roznej strukturze i stopie zagregowania;

— daé¢ mozliwo$¢ przekazywania niezbgdnych danych i informacji o obiektach i przed-
miotach objetych systemem;

— pozwalaé na przeprowadzenie prostych i ztozonych analiz danych i metadanych;

—umozliwi¢ opracowanie specjalistycznych raportow i sprawozdan.

Nalezatoby réwniez:

— w pelni zautomatyzowac¢ miejski system informacji o nieruchomosciach;

— dokona¢ standaryzacji pozyskiwanych danych o terenie ( uktad i klasyfikacja z uwzgled-
nieniem zasad topologii);

— opracowac¢ zasady pokrycia obszaru zurbanizowanego siecia odniesien pozwalajaca
gromadzi¢ dane w poszczegolnych ogniwach ich powstawania i przetwarzania;
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— ustali¢ kartograficzne zasady prezentacji informacji graficznej (forma, stopien generali-
zacji, tre$¢, znaki umowne, itp.);

— okresli¢ zakres wykorzystania zbiorow danych traktowanych jako noséniki adresowane;j
informacji o terenie, w pracach koncepcyjnych i symulacjach przestrzennych.

WNIOSKI

Podstawowym celem rewitalizacji jest przywrdcenie dotychczasowych funkcji zde-
gradowanego spotecznie, ekonomicznie i $srodowiskowo obszaru, badz zmiana jego do-
tychczasowych funkcji na nowe. Pomimo braku jednoznacznej definicji, w oparciu o de-
finicj¢ Billerta mozna przyjac, ze rewitalizacja to reakcja na stan kryzysowy obszaru
miejskiego obejmujaca zespot kompleksowy dziatan koordynowanych i zarzadzanych
przez sektor publiczny (gmina) przy aktywnej wspolpracy organow i instytucji politycz-
no-administracyjnych oraz podmiotdow spotecznych.

W wyniku integracji z Unia Europejska rewitalizacja, w tym zwlaszcza obszaréw
miejskich, stanowi jeden z priorytetow jako dziatanie 3.3 ZPORR, przeznaczone dla
gmin, ktore planuja rewitalizacje infrastruktury, gospodarki i tkanki spotecznej oraz $ro-
dowiska na szczegolnie zdegradowanych obszarach miejskich, a takze powojennych
i poprzemystowych.

Podstawa wybrania rewitalizowanych obszaréw oraz opracowania dla nich progra-
méw rewitalizacji sg réznorodne zrodla informacji oraz odpowiednie systemy informa-
cyjne. Sposrdd istniejacych systemoéw informacyjnych w tym zakresie jak dotad nie ma
systemu, ktory w petni zaspakajatby te potrzeby. Niezbedne jest wigc opracowanie syste-
mu dysponujacego dos$¢ szerokim zakresem zbierania, udostgpniania i przetwarzania da-
nych dla poszczegolnych procedur rewitalizacji obejmujacych kolejne ich etapy, oceny
oraz realizacj¢. Systemem takim moze by¢ wymagajaca modyfikacji przedstawiona kon-
cepcja systemu informacyjnego wspomagania gospodarki gminnymi zasobami lokalnymi.
Adaptacja tego systemu powinna uwzgledni¢ rozszerzenie zakresu danych o elementy
stanowiace zbior informacji niezbgednych w procesie rewitalizacji obszaréw miejskich,
uwzglednione rowniez w odpisanym w artykule typowym systemie spelniajacym warunki
formalne sieci. Wymaga to przeprowadzenia dalszych badan w celu ustalenia niezbgdne-
go zakresu informacji wykorzystywanej na poszczeg6lnych etapach realizacji procedur
rewitalizacji.
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THE LAND INFORMATION IN REWITALISATION PROCESSES OF URBAN
AREAS

Abstract. In the article there is represented the proposal of the application of data systems
helping urban area revitalization programmes. The basic assuming of revitalization and
their contingence with the need of the elaboration of the informational base which will be
helpful in their proper identification and the realization is also included in the paper.

For the lack of the existing network system of the information which can be useful for the
revitalization processes of urban areas it is proposed the adaptation of the system which
exist so far to use with communal accommodation resources management, as the system
which is wide enough to collect, make available and transform data for each of revitalization
procedures which include following stages, estimations and the realization.

Key words: revitalization, local community, management instruments, information
recourses
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MOZLIWOSC MINIMALIZACJI ZAGROZEN
PRZESTRZENNYCH W SYTUACJACH KRYZYSOWYCH
PRZEZ WPROWADZENIE EADU PRZESTRZENNEGO

Tomasz Podciborski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W opracowaniu przedstawiono definicje tadu przestrzennego. Wskazano na
wigzi zachodzace migdzy tadem przestrzennym a bezpieczenstwem przestrzeni. Opisano
rodzaj elementow tworzacych przestrzen oraz mozliwosci ich zmiany za pomoca narze¢dzi
GIS. Dokonano opisu map i ich skal. Przedstawiono zasady doboru skali opracowania.
Scharakteryzowano metody graficzne — wektorowa i rastrowa opracowan GIS. Okreslono
stopienn wptywu elementdéw przestrzennych na mozliwo$¢ i zasieg wystapienia zagrozen.
Wskazano, na ktore z elementow nalezy zwroci¢ szczegblng uwage podczas tworzenia
przestrzeni bezpiecznej.

Stowa kluczowe: lad przestrzenny, bezpieczna przestrzen, bezpieczenstwo

WPROWADZENIE

Konieczno$¢ tadu przestrzennego istniata od zawsze; wynika ona z natury cztowieka
i wplywa na organizacjg przestrzeni, w ktorej on przebywa. Dawniej fad przestrzenny za-
pewnial swobodne poruszanie si¢ W przestrzeni, orientacj¢ oraz bezpieczenstwo osob
w niej przebywajacych. Dzi$ przy tak daleko idacych rozwigzaniach technologicznych
cztowiek stat si¢ tworca §wiata i przestrzeni go otaczajacej. Pokonanie barier technicz-
nych daje prawie nieograniczone mozliwosci kreowania otoczenia cztowieka. Wprowa-
dzenie tadu przestrzennego wplywa na porzadek przestrzeni. Przestrzen uporzadkowana
daje mozliwosci podejmowania wiasciwych decyzji oraz zapewnia bezpieczenstwo obec-
nym i przyszlym pokoleniom. Celem opracowania jest wskazanie zwiazku, ktéry zacho-
dzi migdzy tadem przestrzennym a bezpieczenstwem przestrzeni.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Tomasz Podciborski, Katedra Planowania
i Inzynierii Przestrzennej, Uniwersytet Warminsko-Mazurski, ul. Romana Prawochenskiego 15,
10-724 Olsztyn, e-mail: tomasz.podciborski@uwm.edu.pl
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LAD PRZESTRZENNY I ZRODLA INFORMACJI DO JEGO OCENY

Probe zdefiniowania tadu przestrzennego podejmowano juz niejednokrotnie. Zdaniem
W. Szolgini ,,}ad przestrzenny jest to uzyskiwana w sposob naturalny w wyniku dziatan
sil przyrody lub w sposob sztuczny przez dziatalno$¢ cztowicka organizacja przestrzeni
charakteryzujaca si¢ rownowagg poszczeg6lnych sktadnikéw” [Szolginia 1987].

Wedtug A. Hopfera ,.tad przestrzenny to porzadek, ktéry wprowadzony jest na okre-
Slonym obszarze zgodnie z obowiazujacymi prawami i wykorzystaniem zalecen nauki,
techniki i estetyki do stworzenia uktadow strukturalnych zapewniajacych warunki sprzy-
jajace zyciu ludzi obecnie i w przysztosci” [Hopfer 1993]

Prawna definicja fadu przestrzennego pojawila si¢ w ustawie o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym — Przez tad przestrzenny ,, nalezy [...] rozumie¢ takie uksztat-
towanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglgdnia w uporzadkowa-
nych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, spoteczno-go-
spodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne [Dz.U. z 2003 r.
nr 80, poz. 717].

Przytoczone przyktady roznych prob zdefiniowania pojgcia tadu przestrzennego taczy
jeden wspolny mianownik — wszystkie odnosza si¢ do konieczno$ci podejmowania szere-
gu sensownych dziatan zmierzajacych do poprawy warunkéw zycia i bezpieczenstwa.

Przestrzen jest specyficznym zbiorem punktow o charakterystycznych zalezno-
Sciach. Pojedyncze punkty tworza elementy — obiekty, za pomoca ktérych mozliwe
jest kreowanie zasad tadu przestrzennego. Mozna wyrdzni¢ trzy podstawowe kategorie
obiektow:

— punktowe (o zerowym wymiarze), ktorymi sa w przestrzeni pojedyncze drzewa lub
niewielkie skupiska drzew, wieze stacji przekaznikowych, przy czym przynalezno$é
obiektow do tej grupy uzalezniona jest od skali;

— liniowe (jednowymiarowe), do ktorych naleza migdzy innymi rowy melioracyjne, ruro-
ciagi, rzeki, drogi. Kazdy z tych obiektow tworzy w przestrzeni lini¢ prosta lub krzy-
wa, cienka lub gruba;

— powierzchniowe — zajmujace okreslong powierzchni¢, mozna je charakteryzowac wiel-
koscia ,,plamy” i ksztattem. Moga by¢ to obiekty o réoznych powierzchniach i ksztal-
tach regularnych badz nieregularnych.

W czasie oceny tadu przestrzennego pod katem bezpieczenstwa wazne jest, ktory
z obiektdéw mozna zmienié, czy bedzie na to przyzwolenie prawne oraz jaki naktad pracy
nalezy ponies¢ w celu likwidacji zagrozen przestrzennych.

Wedtug tego kryterium elementy (obiekty), ktore wptywaja na tad przestrzenny i go
tworza mozna podzieli¢ na:

— trudno zmienne — elementy, na zmiang ktorych konieczne jest uzyskanie przyzwolenia
prawnego, a ich zmiana wymaga duzych naktadoéw pracy. Elementy te mozna okresli¢
tez jako niezmienniki przestrzenne;

— $rednio zmienne — elementy, na zmiang ktorych istnieje przyzwolenie prawne, a ich
zmiana wymaga poniesienia $rednich naktadow;

— fatwo zmienne — elementy, do zmiany ktorych istnieje przyzwolenie prawne, a z ich
zmiana wiaza si¢ mate naktady. Te elementy mozna traktowaé jako ,tworzywo projek-
towe”.

Acta Sci. Pol.



Mozliwosé minimalizacji zagrozen przestrzennych w sytuacjach kryzysowych... 23

Podstawa informacji graficznych pierwotnych w systemach geoinformacyjnych sa ob-
razy satelitarne i zdjgcia lotnicze, na podstawie ktorych opracowuje si¢ mapy. Satelity
znajdujace sig¢ na orbitach geostacjonarnych przesytaja do odbiornikéw obraz tego same-
go terenu niezmiennie w czasie, a satelity okotobiegunowe przekazuja obraz tego samego
terenu w statych odstepach czasu. Forma przekazywanego obrazu wptywa na rodzaj da-
nych. Moga one przyja¢ posta¢ dynamiczna (obrazujaca zmiany w czasie) badz statyczna
(zmiana aktualizowana jest w okreslonych odstgpach czasu).

W czasie analizy stanu tadu przestrzennego (co pozwala na ustalenie poziomu zagro-
zenia w przestrzeni) z wykorzystaniem map i narz¢dzi GIS niezmiernie waznym elemen-
tem prac jest prawidtowy dobor rodzaju mapy, tj. jej tresci, skali opracowania oraz meto-
dy prezentacji wynikéw. Skala opracowania decyduje o przynalezno$ci elementu
przestrzeni do danej kategorii obicktow (punktowy lub powierzchniowy). Budynek
mieszkalny jednorodzinny na mapie zasadniczej pojedynczej dziatki bedzie obiektem po-
wierzchniowym. Ten sam budynek na mapie topograficznej przyjmie za$ rol¢ obiektu
0 zerowym wymiarze — obiektu punktowego. Dzisiejsze, juz bardzo nowoczesne oprogra-
mowanie GIS, umozliwia dowolne modelowanie przestrzeni, nawet w czterech wymia-
rach, przyjmujac za czwarty wymiar czas oraz zmiany w nim zachodzace. Mapy wyko-
rzystywane w Geograficznych Systemach Informacyjnych zbudowane sa z wielu warstw
zawierajacych grupy informacji, np.: sie¢ drogowa, infrastrukture techniczna, budynki,
rzezbg terenu. Taka budowa bazy danych umozliwia selektywne dobieranie danych i two-
rzenie map tematycznych o dowolnej tresci dla réznych uzytkownikdw.

Mapa oceny stanu fadu przestrzennego powinna spetnia¢ nastgpujace wymagania:

— zawiera¢ aktualne dane;

— zawiera¢ mozliwo$¢ wizualizacji wynikéw analizy (wraz z mozliwoscia pozycjonowa-

nia za pomoca systemu GPS);

— zapewniac¢ szybki dostgp do danych;

— zapewnia¢ dost¢p do bazy danych dla wszystkich stuzb ratowniczych (kompatybilnos¢

systemow);

powinna mie¢ mozliwo$¢ integrowania danych pochodzacych z wielu Zrodet.
Kolejnym problemem jest dobdor odpowiedniej metody graficznej do prezentacji wy-

nikow analizy stanu tadu przestrzennego. Wyrozniamy dwie metody graficzne prezentacji

zjawisk przestrzennych: metodg rastrowa (mniej doktadng) i wektorowa (doktadna).

W grafice rastrowej obraz jest ztozony z wielu matych kwadratow (punktéw, pikseli),
utozonych w wierszach i kolumnach, ktorym przypisana jest konkretna warto$¢ obrazuja-
ca dany element przestrzeni. Doktadno$¢ tej metody zalezy od dhugosci boku kwadratu
piksela (im mniejsza dtugos$é boku kwadratu przyjmiemy, tym doktadno$¢ jest wigksza).
Stosujac metodg rastrowa, ktorej doktadnos¢ prezentacji zjawisk przestrzennych jest niz-
sza, tracimy wszystkie szczegotowe dane o zmiennoéci cechy wewnatrz pojedynczego
piksela. Utrata zmiennosci cech wynika z faktu, iz jednemu pikselowi mozna przypisac
tylko jedna warto$¢. Metoda rastrowa, mniej doktadna, moze postuzy¢ do prezentacji da-
nych przyblizonych (prezentacja wynikéw na mapie topograficznej).

W grafice wektorowej obraz begdacy zrodtem danych graficznych (mapa, zdjgcie itp.)
przedstawia elementy przestrzeni jako niezalezne obiekty wyodrgbnione i rozlozone na
elementy graficzne, ktorymi sa w grafice wektorowe;j:
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— punkt — obiekt bezwymiarowy okre$lony na mapie za pomoca wspotrzednych;
— polilinia — posiada jeden wymiar i powstaje przez potaczenie dwoch punktéw linig

prosta;
— wielobok — element dwuwymiarowy, powierzchniowy, zamknigty utworzony przez za-
mknigta polilinig.

Stosujac wymienione metody graficzne, nalezy pamigtaé, ze pelna prezentacja Srodo-
wiska naturalnego jest niemozliwa. Ograniczenia wynikaja z niewyobrazalnej ztozono$ci
elementow przyrodniczych tworzacych przestrzen.

Wybrane rodzaje map (ich tre$¢ oraz skale) mogace postuzy¢ do oceny stanu tadu
przestrzennego:

1. mapa zasadnicza (skale: 1:500, 1:1000, 1:2000, 1:5000), ktorej tres¢ obligatoryjna
stanowia:

— punkty osndéw geodezyjnych;

— elementy ewidencji gruntow i budynkow;

— elementy sieci uzbrojenia terenu, w szczegdlnosci urzadzenia nadziemne, naziemne
i podziemne.

Obiekty nienalezace do tresci obligatoryjnej stanowia tres¢ fakultatywna mapy zasad-
niczej — zbidr otwarty, zalezny od potrzeb i zamierzen inwestycyjnych administracji pan-
stwowej, samorzadowej i podmiotéw gospodarczych.

2. topograficzna (skale: 1:5000, 1:10 000, 1:25 000, 1:50 000, 1:100 000, 1:500 000),
ktdrej tres¢ stanowia:

— elementy osnowy matematycznej i geodezyjnej;

— osiedla (miasta, wsie, grupy budynkow, grupy zagrod, osobne zagrody i budynki).

Odpowiednio do skali przedstawia sig:

— rodzaje osiedli i liczbg mieszkancow oraz zewngtrzne zarysy osiedli;

— obiekty przemystowe;

— obiekty rolnicze i socjalno-kulturalne (zaklady przemystowe, kopalnie, miejsca od-
krywkowego wydobycia surowcdw i kopalin, szkoly, szpitale budynki i budowle kultu
religijnego, pomniki itp.);

— koleje i urzadzenia z nimi zwiazane (linie kolejowe, stacje 1 przystanki kolejowe, tune-
le, mosty, wiadukty, nasypy, i wykopy przy liniach kolejowych);

— drogi i urzadzenia z nimi zwiazane (autostrady, drogi szybkiego ruchu, drogi gtéwne,
lokalne, wiejskie, polne, i lesne, tunele, mosty, wiadukty, nasypy i wykopy przy dro-
gach, zadrzewienia wzdhuz drog);

— wody i urzadzenia z nimi zwiazane (linie brzegowe morz, jezior, innych zbiornikow
wodnych, rzeki, kanatly, rowy, zrodta, studnie itp.);

— ro$linno$¢, uprawy i grunty (lasy, grupy drzew, kepy krzakow, taki, zarosla, uprawy po-
szczegblnych typow roslinnosci, powierzchnie mikroflory terenu, grunty podmokte
i bagna itp.);

— granice (panstwowe, jednostek podziatu administracyjnego, rezerwatéow, konturow
upraw);

— rzezbg terenu za pomoca warstwic i odpowiednich znakéw umownych, cigcie warstwi-
cowe uzaleznione jest od rodzaju terenu i skali mapy.
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3. Mapa ewidencyjna (skale: 1:500, 1:1000, 1:2000, 1:5000), ktorej tres¢ obligatoryj-
na stanowia:

— granice panstwa, jednostek zasadniczego trdjstopniowego podziatu terytorialnego pan-
stwa, jednostek ewidencyjnych, obrgbow, dzialek;

— oznaczenia punktow granicznych, z wyrdéznieniem punktow, ktorych polozenie okreslo-
ne zostalo w odpowiednim trybie i z wymagana doktadnoscia, a sposroéd nich — punk-
tow trwale stabilizowanych w terenie;

— kontury uzytkéw gruntowych i ich oznaczenia;

— kontury klas gleboznawczych i ich oznaczenia;

— kontury budynkows;

— numery dzialek ewidencyjnych;

— granice rejondw statystycznych i ich oznaczenia;

— dane opisowo-informacyjne, a w szczego6lnosci:

—nazwy jednostek zasadniczego trojstopniowego podziatu terytorialnego panstwa;

— oznaczenia jednostki ewidencyjnej i obrebu;

— nazwy ulic, placow, uroczysk, ciekow, zbiornikdw wodnych i innych obiektéw fizjogra-
ficznych;

— numery drog publicznych nadane na podstawie przepiséw o drogach publicznych;

— numery porzadkowe i ewidencyjne budynkow.

LAD PRZESTRZENNY JAKO PODSTAWA DO MINIMALIZACJI
ZAGROZENIA W SYTUACJACH KRYZYSOWYCH

Prawidtowe sasiedztwo funkcji oraz poprawne relacje elementow przestrzennych za-
pewniaja wzorcowy stan tadu przestrzennego. Umiejgtnie i nalezycie skonfigurowana
przestrzen jest w stanie zapewni¢ osobom z niej korzystajacym wysoki poziom bezpie-
czenstwa. W tabeli 1 przedstawiono roézne rodzaje elementéw przestrzennych, zasigg
skutkow, skale zagrozenia kryzysowego, wywotanego przez te obiekty, oraz koniecznos¢
eliminacji potencjalnych zagrozen poprzez zachowanie zasad tadu przestrzennego. Skale
zagrozenia okreslono w rozpigtosci trzystopniowej. Przyjeto 1 jako zagrozenie miejsco-
we, a warto$¢ 3 za zagrozenie obejmujace swoimi skutkami caty region. Warto$ci posred-
nie przedstawiaja mozliwos$¢ wystapienia zagrozenia na wigkszym obszarze, np.: warto§¢
1,5 oznacza zagrozenie miejscowe w przypadkach szczegoélnych, wystapienie niebez-
pieczenstwa lokalnego. W kolumnie 6 okreslono koniecznos¢ eliminacji wystapienia sta-
nu kryzysowego przez zachowanie tadu na analizowanym obszarze. Dopuszcza si¢ duza,
srednig badZ mata potrzebg eliminacji zagrozenia. Mapa stanu tadu przestrzennego moze
by¢ wykorzystana na etapie zapobiegania, jak réwniez na etapie przeciwdziatania sy-
tuacjom kryzysowym, wskazujac, ktore z elementow lub funkcji terenu musza ulec
zmianie.
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Tabela 1. Mozliwos$ci minimalizacji sytuacji kryzysowych poprzez kreowanie tadu przestrzennego
Table 1. Strategies of crisis-minimization through the creation of spatial order

Konieczno$¢ eliminacji

Terytorialny zasigg skutkow S
i zagrozenia poprzez
. zagrozenia e
Rodzaj elementu Territorial range of a potential Skala wdrozenie zasad tadu
ypelemerr)lt Threat scale through the
Miejscowy Loka}ny Regi(.)nalny implementation of
Local Region  Regional spatial order principles
1 2 3 4 5 6
Budowle i budynki
Structures and buildings
Ognioodporne X 10 mata
Fireproof ’ small
Ognionieodporne X 10 mata
Non-fireproof ’ small
W ruinie mata
In ruins X 1.0 small
Hale mata
Halls X L0 small
Budowle ziemne X 10 mata
Earthen structures ’ small
Kominy fabryczne X 10 mata
Factory chimneys ’ small
Wiatraki mata
Windmills X 1.0 small
Wieze X 1.0 mata
Towers small
Wiaty mata
Sheds X 1.0 small
Galerie mata
Galleries X L0 small
Mosty trwate duza
Permanent bridges X X X 23 big
Mosty drewniane duza
Wooden bridges X X X 25 big
Kaskada $rednia
Cascade X X 20 medium
Zapora duza
Do X X X 3,0 big
Sluza duza
Sluice X X X 25 big
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cd. tabeli 1
cont. table 1

1 2 3 5 6
Urzadzenia inzynieryjno-techniczne
Engineering and technical devices and systems
armatura uzbrojenia technicznego
technical infrastructure and fittings
Kanalizacyjna $rednia
Sewage network X X L5 medium
Cieplna $rednia
Heat distribution network X X L3 medium
Gazowa $rednia
Gas grid X X 20 medium
Telekomunikacyjna érednia
Telecommunication X X 2,0 .

medium

network
Elektroenergetyczna duza
Electric and power X X 2,5 bi
network g
Stupy mata
Poles X 1.0 mall
Drogi urzadzenia towarzyszace
Roads and auxiliary installations
Droga lub ulica duza
Road or street X X 30 big
Przejscie podziemne X X 2.0 sredpla
Underpass medium
Ktadka dla pieszych X X 15 sred@a
Overpass medium
Tunel duza
Tunnel X X 25 big
Estakada X X 2.0 sred@a
Flyover medium
Tor trama_] owy X X 2.0 sred}na
Tram line medium
Koleje i urzadzenia towarzyszace
Railways and auxiliary installations
Tor kolejowy duza
Tailway track X X 30 big
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cd. tabeli 1
cont. table 1
1 2 5 6
Kolej napowietrzna duza
Cableway X 20 big
Peron duza
Platform X 25 big
Przejazd kolejowy duza
. . X 3,0 .

Railway crossing big
Wody i urzadzenia towarzyszace
Water bodies and auxiliary installations
Rzeka (strumien) X 25 duza
River (stream) ’ big
Row $rednia
Ditch X L5 medium
Kanat duza
Channel/canal X 235 big
Woda stojaca, zbiornik $rednia
naturalny, zbiornik medium
nienaturalny
Stagnant water, natural X 20
water body, artificial
water body/reservoir
Woda stojaca mata
zaro$nigta X 1.0 small
Overgrown stagnant
water
Wat ochronny, grobla x 20 $rednia
Flood embankment, dyke ’ medium
Studnia, studnia mala
glebinowa X 1,0 small
Well, deep well
Rzezba terenu i sztuczne uksztaltowanie formy terenu
Surface features and artificial landforms
Skarpa umocniona X 10 mata
Reinforced escarpment ’ small
Skarpa nieumocniona mata
Non-reinforced X 1,0 small
escarpment
Wawoéz $rednia

. 1,5 .
Ravine/gorge medium
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cd. tabeli 1
cont. table 1
1 2 3 4 5 6
Osuwisko $rednia
Landslide X X LS medium
Zwat $rednia
Dump/heap X X L5 medium
Rodzaje uzytkéw gruntowych
Land use types
Rola mata
Farmland X 1,0 small
Sad 10 mata
Orchard ? small
Faka 10 mata
Meadow ’ small
Pastwisko mata
Pasture X 1.0 small
Las iglasty duza
Coniferous forest X X X 25 big
Las lisciasty duza
Deciduous forest X X X 25 big
Las mieszany duza
Mixed forest X X X 25 big
Zadrzewienia mata
i zakrzf:w@ma X 10 small
Tree plantings and
shrubs/bushes
Kopalnie oc.ikrywkowe X X X 2.0 sredpla
Opencast mines medium
Zabagmema . X X 15 sred.ma
Bogginess/ swamping medium
Wydmy i fachy $rednia
piaszczyste X X 1,5 medium
Dunes and sandbars
Tereny rekreacji sportu i zabaw
Recreation and sports areas
Trawnik mata
Lawn X 1.0 small
Zakrzewienie X 10 mata
Shrubs/bushes ’ mall
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cd. tabeli 1
cont. table 1
1 2 3 4 5 6
Park X 1,0 mata
Park small
Ogrody dziatkowe X 10 mata
Allotment gardens ’ small
Stadiony mata
Stadiums X 1.0 small
Cmentarg;e X X 1.5 sredpj a
Cemeteries medium
WNIOSKI

Zachowanie tadu we wszystkich sferach spotecznych, kiedy$ uwazane za luksus, dzi$
stato si¢ koniecznoscia, a potrzeba ta zostata dostrzezona przez wiele grup zawodowych
i spotecznych.

Analiza stanu tadu przestrzennego powinna by¢ obowiazkowo przeprowadzana pod-
czas opracowywania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzenne-
go gminy oraz miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego. Opracowanie po-
zwalajace na oceng stanu tadu przestrzennego wykonane za pomoca narzedzi GIS
umozliwiatoby na tym etapie minimalizacj¢ konfliktow przestrzennych, podnoszac bez-
pieczenstwo przestrzeni. Skalg opracowania nalezy dobra¢ odpowiednio do wielkosci ob-
szaru analizowanego oraz stopnia zainwestowania terenu. Wskazane jest przeprowadza-
nie takich analiz w uktadach juz funkcjonujacych. Skuteczno$¢ dziatania we wszystkich
fazach gotowosci cywilnej jest bardzo mocno uzalezniona od stanu tadu przestrzennego,
tj. od organizacji przestrzeni. Stan tadu przestrzennego moze by¢ réwniez wskaznikiem
rozmieszczenia jednostek ratowniczych — liczby osrodkéw. Ustalenie liczby osrodkow
i ich lokalizacji jest podstawowym problemem podczas tworzenia systemu ratowniczego,
zarazem prawidlowa organizacja przestrzeni wplynie na zapewnienie bezpieczenstwa pu-
blicznego przy czym nalezy pamigtac, iz poziom bezpieczenstwa jest mierzony mozliwo-
$cig wystapienia ryzyka.

Poprawa stanu zagospodarowania przestrzeni i jednocze$nie jej bezpieczenstwa moz-
liwa jest poprzez podjecie szeregu przemyslanych dzialan planistycznych i organizacyj-
nych. Zasigg oddziatywania zagrozenia obiektéw przestrzennych jest rézny i zalezy od
ich cech indywidualnych. Prawidtowe sasiedztwo funkcji, wlasciwe rozmieszczenie
obicktow oraz poprawne relacje elementéw przestrzeni moga wplyna¢ na minimalizacj¢
zagrozen wywolujacych stany kryzysowe, co jednoczesnie poprawi stan bezpieczenstwa
przestrzeni.
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THREAT MINIMIZATION IN CRISIS SITUATIONS THROUGH
THE CREATION OF SPATIAL ORDER

Abstract. This study presents definitions of spatial order. The relationships between spatial
order and spatial security are discussed. The types of constituent elements of space and the
options of modifying those elements with the use of GIS tools are described. The paper
presents maps and map scales, and the methodology for selecting the applicable scale.
Vector and raster graphic methods for developing GIS reports are discussed. The impact
of spatial elements on the possible occurrence of threats and their scope has been also
determined. The study indicates which elements should receive the greatest attention in the
process of creating secure space.

Key words: spatial order, safe space, safety
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OPTYMALIZACJA ROZMIESZCZENIA DZIALEK ROLNYCH
W STOSUNKU DO SIEDLISK GOSPODARSTW
NA PRZYKLADZIE WSI FILIPOWICE

Stanistaw Harasimowicz, Jarostaw Janus, Barbara Ostragowska

Uniwersytet Rolniczy w Krakowie

Streszczenie. W pracy przedstawiono metodg optymalizacji przydziatéw dziatek grunto-
wych do gospodarstw rolnych we wsi uwzgledniajacej minimalizacj¢ odleglosci od siedlisk.
Podstawowym sktadnikiem modelu optymalizacyjnego jest macierz odlegtosci z siedlisk
do dziatek, ktéra cechuja duze rozmiary. Pracochlonne procedury dotyczace obliczania
macierzy odlegtosci oraz sporzadzania i rozwigzywania modelu optymalizacyjnego zauto-
matyzowano programami komputerowymi, co umozliwia praktyczne zastosowania opraco-
wanej metody. Zasady optymalizacji wiejskiego uktadu gruntowego przedstawiono na
przyktadzie rozdrobnionej wsi Filipowice potozonej w poblizu Krakowa.

Stowa kluczowe: macierz odleglosci, optymalizacja przydzialu dziatek

WSTEP

Efektem optymalizacji rozmieszczenia gruntow we wsi jest uzyskanie najkrotszej
przecigtnej odlegtosci z siedlisk do uprawianych dziatek gruntowych, co pozwala na
zmniejszenie kosztow transportu rolnego. Minimalizacja odlegloéci do gruntdéw jest row-
niez podstawowym zadaniem projektu rozmieszczenia gruntow gospodarstw, opracowy-
wanym w procesie scaleniowym. Celem opracowanej metody optymalizacji rozmieszcze-
nia gruntdw i zwiazanego z nia programu komputerowego byto migdzy innymi
zmniejszenie pracochtonnosci sporzadzania i poprawa jakosci koncepcji rozmieszczenia
gruntéw gospodarstw dokonywana w trakcie scalania lub innych prac urzadzeniowych.

Istotng cecha omawianej optymalizacji, odrdzniajacej ja od innych podobnych opra-
cowan, jest sposob opisu potozenia gruntéw w stosunku do siedlisk. W dotychczasowych
badaniach opis potozenia gruntéw we wsi ograniczal si¢ przewaznie do duzych komplek-
sow dziatek [Stelmach i in. 1975, Zebrowski i Hopfer 1979, Banat i in. 1982] lub wiazat

Adres do korespondencji — Corresponding author: Stanistaw Harasimowicz, Katedra
Geodezyjnego Urzadzania Terendw Wiejskich, Uniwersytet Rolniczy, ul. Balicka 253 a,
30-149 Krakoéw, e-mail: rharasi@cyf-kr.edu.pl
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si¢ z podzialem rozpatrywanego obszaru na niewielkie elementy o powierzchni kilku do
kilkunastu arow [Harasimowicz 1986]. W prezentowanej optymalizacji przyj¢to rozwia-
zanie, ktére mozna okresli¢ jako posrednie w stosunku do wymienionych wczesniej, po-
legajace na wykorzystaniu do okres$lania potozenia gruntow wzgledem siedlisk istnieja-
cych granic dzialek. W przypadku duzego rozdrobnienia gruntéw taki sposob okreslenia
ich potozenia jest zwykle wystarczajaco doktadny. Uzyskiwany w wyniku optymalizacji
nowy przydziat gruntowy dotyczy istniejacych dziatek Iub ich czgsci, ma wigc w pewnym
stopniu charakter wymiany gruntow. Taki przydziat gruntow tatwo sprowadzi¢ do stoso-
wanego w praktyce okres§lania udzialow gruntowych gospodarstw w kompleksach projek-
towych przez sumowanie ich w dziatkach nalezacych do okreslonych kompleksow. Istot-
na przestanka przyjecia granic dziatek do oceny polozenia gruntéw we wsi byto rowniez
opracowanie programu automatyzujacego okreslanie odleglosci dziatek Iub parcel grun-
towych od siedlisk gospodarstw [Harasimowicz i Janus 2006]. Uproscito to w sposob za-
sadniczy zestawienie macierzy odlegtosci z siedlisk do gruntow, niezbednej do optymali-
zacji ich przydzialu do gospodarstw.

Omawiany program opracowany zostal w dwoch wersjach, ktére dotycza wybranej
niewielkiej grupy gospodarstw oraz calej wsi. Roznia si¢ one uzyskiwanymi efektami
optymalizacji, jak rowniez czasem trwania obliczen, a zwlaszcza okre$lania macierzy od-
legtosci. W przypadku rozpatrywania wybranej, niewielkiej grupy gospodarstw czas
przygotowania macierzy odleglosci jest stosunkowo krotki ze wzglgdu na niewielka licz-
be branych pod uwage gospodarstw. W wyniku optymalizacji uzyskuje si¢ najkorzyst-
niejsze rozmieszczenie gruntow w stosunku do siedlisk jedynie w obrebie dziatek naleza-
cych do rozpatrywanych gospodarstw. Efekt takiej optymalizacji moze postuzy¢ do
zaproponowania wymian gruntow migdzy wybranymi gospodarstwami prowadzacych do
zmniejszenia przecigtnej odleglosci gruntéw od siedlisk. Czas obliczen dotyczacy przy-
gotowania macierzy odleglosci dla catej wsi w przypadku jej duzego rozdrobnienia moze
dochodzi¢ do kilku, a nawet do kilkudziesigciu godzin pracy maszyny liczacej. Przygoto-
wana kompletna macierz odlegtosci moze by¢ wykorzystana do optymalizacji rozmiesz-
czenia gruntow dla calej wsi lub dla dowolnie wybranej grupy gospodarstw.

Opracowang metodg optymalizacji rozmieszczenia gruntéw gospodarstw przedsta-
wiono na przyktadzie wsi Filipowice, ktora charakteryzuje dos¢ duze rozdrobnienie grun-
tow. Wie$ ta ma obszar okoto 600 ha. Wystgpuje w niej ponad 12 tysigey dziatek i prze-
szto 400 gospodarstw rolnych.

MODEL OPISUJACY WPLYW PRZYNALEZNOSCI DZIALEK
DO GOSPODARSTW NA ICH ODLEGLOSC OD SIEDLISK

Proces optymalizacji rozmieszczenia gruntow gospodarstw obejmuje dwa wyraznie
wyodrgbniajace si¢ etapy — budowe modelu oraz jego rozwiazanie, czyli procedurg opty-
malizacyjna. Przyjety model, opisujacy wptyw potozenia dziatek we wsi na ich odlegtos¢
od siedlisk, jest modelem binarnym, co pozwala na jego stosunkowo proste rozwiazanie.
Zmienne decyzyjne tego modelu odnosza si¢ do niewielkich elementéw powierzchnio-
wych o obszarze kilku do kilkunastu aréw, wyodrgbnionych w granicach dziatek, ktorym
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przypisano takie odlegtosci do siedlisk jak do dzialek, w ktorych sa potozone. Budowa
rozpatrywanego modelu polega glownie na ustaleniu liczby elementéw powierzchnio-
wych w dziatkach i ich numeracji, utworzeniu macierzy odlegtosci elementéw po-
wierzchniowych od siedlisk oraz okresleniu ich przynalezno$ci do gospodarstw. Po wy-
odrebnieniu elementdw powierzchniowych nastgpuje dos¢ oczywiste przetworzenie
plikow z numerami dziatek na pliki zawierajace numery elementdéw powierzchniowych.

Opracowany program okreslania odlegtosci dziatek lub przyjetych elementéw po-
wierzchniowych od siedlisk rozwiazuje problemy zwiazane z nadmierna pracochtonno-
$cig budowy modelu optymalizujacego rozmieszczenie gruntdéw gospodarstw we wsi.
Wystepujace w modelu ograniczenia i funkcja celu sa stosunkowo tatwe do zapisania na
podstawie obliczonej macierzy odleglosci oraz innych danych dotyczacych glownie po-
wierzchni lub wartosci gruntéw gospodarstw.

Przyj¢to nastepujace zatozenia dotyczace budowy modelu opisujacego wpltyw roz-
mieszczenia gruntow gospodarstw na terenie wsi na ich odleglos¢ od zabudowan gospo-
darczych:

a) potozenie gruntow we wsi okreslono w odniesieniu do istniejacych dzialek,

b)zmienne decyzyjne modelu sa zmiennymi binarnymi, czyli przyjmuja wartosci 0 lub 1,

¢) jako zmienne decyzyjne przyj¢to mate jednostki powierzchniowe rzedu kilku do kilku-
nastu aré6w, wydzielone w ramach dziatek, ktorym przypisano takie odlegtosci od sie-
dlisk, jakie posiada odpowiadajaca im dziatka,

d) model uwzglednia podstawowe warunki scalenia gruntéw odnoszace si¢ do powierzch-
ni lub warto$ci gospodarstw, z ewentualng ich rozbudowa dotyczaca struktury uzytkow
czy jakosci gleb,

e) funkcje celu stanowi¢ bedzie przecigtna odleglos¢ gruntéw od siedlisk we wsi, czyli
srednia odleglo$¢ do wyodrgbnionych elementdéw powierzchniowych.

W najprostszej postaci rozpatrywany model mozna zapisa¢ w nastgpujacy sposob:

m
inj =8p;, Jj=12,..,n (n-liczba gospodarstw)
=1

n
inj =1,i=1,2,..m (m-liczba elementéw powierzchniowych)

J=1
m n
z lij x;; =min
i=1 j=1
gdzie:
Xx; — zmienna decyzyjna ().kreélajzi.ca przydziat elementu powierzchniowego ,,i”” do gospodarstwa ,,/””:
x; = 1, gdy element powierzchniowy nalezy do gospodarstwa,
x; = 0, gdy element powierzchniowy nie nalezy do gospodarstwa,
I, — odleglo$¢ elementu powierzchniowego ,,i” od siedliska gospodarstwa ,,” okreSlona dla

dziatki, do ktorej nalezy rozpatrywany element,
g — powierzchnia gospodarstwa ,,j”” wyrazona liczba elementow powierzchniowych.
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Przyjety model optymalizacji rozmieszczenia gruntdw gospodarstw we wsi jest sto-
sunkowo prosty, co jest okupione duzymi jego rozmiarami. W przecigtnej wsi liczba ele-
mentdéw powierzchniowych moze dochodzi¢ do kilku, a nawet kilkunastu tysigcy, co
przemnozone przez wielos¢ gospodarstw daje liczbe kilkuset tysigcy zmiennych decyzyj-
nych. Prostota modelu daje jednak mozliwos¢ jego rozwiazania efektywnym algorytmem
ograniczajacym si¢ do analizy wymian elementéw powierzchniowych migdzy gospodar-
stwami zestawionymi w tzw. macierzy oceny przemieszczen [Harasimowicz 1986]. Za-
stosowanie tego algorytmu pozwoli rozwiaza¢ nawet znacznie rozbudowane modele za
pomoca przecigtnych maszyn liczacych.

Podstawa budowy omawianego modelu nie sa kompleksy dziatek lub male elementy
powierzchniowe, jak to miato miejsce we wczesniejszych pracach, lecz istniejace dziatki
gruntowe. Nie oznacza to, ze zaklada si¢ zachowanie istniejacych granic dziatek. Shuza
one jedynie do okreslania potozenia gruntéw na terenie wsi, a nowe dziatki gospodarstw
moga by¢ wydzielane bez nawiagzywania do wyjsciowego uktadu granic. Przyjecie istnie-
jacych granic dziatek do okre$lania potozenia gruntdéw na terenie wsi jest rozwigzaniem
posrednim migdzy uzyciem duzych komplekséw projektowych i matych elementarnych
obszaréw utworzonych na przyktad za pomoca siatki kwadratow. Przyjecie takiego roz-
wiazania wydaje si¢ korzystne, poniewaz pozwala na doktadna oceng potozenia gruntow
wzgledem siedlisk w stanie istniejacym i wystarczajaca doktadno$¢ okreslania potozenia
gruntéw dla procedury optymalizacyjnej.

PROGRAM KOMPUTEROWY BUDOWY I ROZWIAZANIA MODELU
OPTYMALIZACJI ROZMIESZCZENIA GRUNTOW GOSPODARSTW WE WSI

Do optymalizacji rozmieszczenia gruntow gospodarstw wymagane sa cztery pliki

wyjsciowe zawierajace:

— macierz odleglosci dziatek od siedlisk (xxPrzOdlGosp.txt),

— liste gospodarstw wystepujacych w macierzy odlegtosci (xxGospWies.txt),

— zestawienie dzialek wystepujacych w macierzy odleglosci oraz ich powierzchni i przy-
naleznosci do gospodarstw (xxDzialGosp.txt),

— listg rozpatrywanych gospodarstw i ich powierzchnie (xxGosp.txt).

Trzy pierwsze pliki wyjsciowe uzyskiwane sa w procesie obliczania macierzy odle-
glosci dla rozpatrywanej grupy gospodarstw za pomoca opracowanego programu [Hara-
simowicz i Janus 2006], a ich uktad jest identyczny z plikami pokazanymi na rysunkach
1, 2 i 3. Posiadaja one w zasadzie takie same nazwy, jak w obecnie omawianym progra-
mie stuzacym do optymalizacji rozmieszczenia gruntow gospodarstw i wpisywane sa do
tego samego katalogu o nazwie ,,Przejazdy”. Utatwia to w sposob zasadniczy przygoto-
wanie katalogu z plikami wyjSciowymi do optymalizacji rozmieszczenia gruntow gospo-
darstw, zwlaszcza w tych przypadkach, gdy procedura optymalizacyjna jest bezposrednia
kontynuacja obliczen dotyczacych zestawiania macierzy odleglosci.
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. 2455, 2603, 3908, 2318 3073, 1573 2299, 2657, 1850 3173, 2087, 3554 2331 3182,5523,4114, 3979, 3961, 5474 5067 3943,1789,48435, 4006 3
832,4543, 2400, 2480, 2679, 2860, 3431, 2403,4455, 5056, 1603,4152, 3643, 3898, 2400, 2388, 2745, 3666, 3024, 2244, 2531, 2101,1724,2517,432
1,2348,2612,2454, 3844, 3371, 5031,4203,3129, 2541, 2058,4328, 5529,4188, 5108, 2277, 2541,1578,1719, 2567, 2262,4490, 3754, 4560,4 569,
4046,3112, 2054, 2464, 5280,4841, 5097,4928, 2780, 2192,4825, 2460, 1663, 2876, 3760,3502, 00,4191, 3688, 3762,4537,2747, 5331, 3459, 3318,
5147,3073,4961,2143,2219, 5108,4424, 2932, 3946,4630, 2843,4405,4608, 4819, 5103, 5130,4973,4308,4334,4095, 2968,4970,4441,1824, 23
DB ¢22'3 4148, 7422, 2199,1655, 2495, 2687, 2812, 3239, 2802, 3374, 40?8 5632 2275, 5550, 2467, 4543,1069, 5090,1781,3820,1524, 4042, 4561
L5270, 29-11 3874 4733 3116,4822, 4138, 4616 4419, 4?30 2612, 2822,1774 L4925, 5062, 185? 3445,4037, -!015 3137, 5451, 36&9 3
52-1 1626 3976, 1805, 3046, 5536, 3151, 3856, 2086, 5153, 2334, 5131, 5299 3236 5181,4766, 3804, 3410, 4075, 5038, 2146, 3542, 2138, 3032, 325
$55,2647,4719, 3&?0 -lB-!ﬁ 4344,2006,1508,1574, 2013, 5?1? 2&86 1506, 5211, 3285, 2534, 3807, 51?3 3??& 2080,1582, 4357, 2103 MOO
3232 2165, 2146, 1836, 2291, 3679, 5320, 4184, 4115, 2664 4797 5120, 3820, 2414, 4836, 3182, 4929 2871, 5023,1049, 3045,4282,4874, 5504 25
49, 41-‘15 4154, 2895,3077, 2992 4380,3651,2412, 3766, 4483, 3316, 2349, EDSS 3759, 3750, 4283, 3275, 2088, 32&? 2898 2858, 2008, 5279, 3584
21600, -1-1-1!. 3397,3361,4593, 3161 3397,
*1-11053", 2070, 5023, 4858, 2010, 4656, §318, 4508, 3537,4916,4925, 4806, 4849, 4514, 4522, 5210,4369, 4326, 4216, 4202, 4306, 4282, 2487, 41
78,4071, 163 412%,4102, 3999, 3875, 3860,3578, 2287, 3538, 3672, 3620, 3050, 2883, 2?40 2820, 3161, 2968, 3634, 3001, 2739 3128,2512,1883
2600, 2520,12686, 2367, 2012,1670, 2273, 2740,1726, 3169, 3285, 2003, 1559, 2156, 2164, 2672, 3317, 2837, 2602, 2748, 2065, 2042, 3667, 3155, 3
368 3345,3379,5000,5091,4120,4524,4504,4397,4523,4925,4981,4950, 4970,5271,2725,47]3.4?I.D,4179,4079,4358,3194,2503,302].,444
9, 5049, 5220, 5101,4022, 3953, 3843, 3552, 2800, 4660,1081, 2583, 4202, 5524,1632, 1561, 2146, 3507, 4454, 4230, 3843, 2607, 4506, 3104, 3513,
1658,4310,4460,2511,4127, 2176, 2086, 2989,4 725, 3843,4347,4325, 3981, 2195,1975,4402, 3136, 2557, 3072, 2479, 3767,4538, 5456, 5209, 50
09,3922,3340,4841,1878,2553,2576,3272,2004,4326, 2727, 2414, 2585,4171, 2401, 2084, 2047, 2762,1183, 4452, 2488, 3046, 3994, 4173, 4172
,237%5,2589,3840, 2304, 3059,1498, 2219, 2577,1770, 3093, 2007, 3474, 2251, 3102, 5443,4034, 3899, 3901, 5394, 4987, 3863,1709,4765, 3926,3

832,4463,2329, 2466, 2665, 2789, 3416, 2389,4375,4976,1523,4072, 3563, 3618, 2329, 2308, 2665, 3586 N 517,2021,1644,2503,424
1,2268,2532,2440,3764,3291,4951,4123, 3115, 2461, 2044, 4248, 5449,4108, 5028, 2197, 2461,1498,1639, 2487, 2182, 4410, 3674, 4480, 4489,
4866, 3098, 2040, 2384, 5209,4761, 5017,4848,2700,2178,4745, 2446,1583, 2862, 3746,3422,0,4111, 3608, 3716,4457, 2733, 5251, 3445, 3238,

501
5067,2003,4881, 2063, 2139, 5028,4344, 2852, 3866,4550,2763,4325,4618,4739, 5023, 5050,4803,4228,4254,4015, 2954, 4890,4361,1744, 22
28,4149, 4068, 2408, 2185, 1875, 2415, 2607, 2732, 3159, 2722, 3294, 3008, 5552, 2261, 5479, 2453, 4463, 1889, 5010, 1701, 3740, 1444, 3562, 4481
L5033, 5190 292? 3504,4873, 3036, 4742, 4358, asse 4339, 46?0 2508, 5171, 2508, 1604, 4845, -1982 1.7?? 3431,3957, 3935, 3123 5371,3569,3
444,1546, 3896 1815 2066, 5456, 3071, 3776,2972, 5073 2320, 5051, 5219, 3156, 5101, 4686 3814 3405,3995,4058, 2066, 3462 2124 2952,324
5,5275,2633,4639, 5390 4768,4264,2082,1828, 1804,1833, 5637, 2506,15186, 5131, 3271, 2454, 3727, 5093.369&,1980‘1963 4377, 2023 -1320,
3152.2125.2132.1756.2211.3599. 5240.4104.4035.2534.471?.5049. 3?40.2334.4756.3102.4849.2?91.4943,1869.2965.4202.4794.5424.24
69,4065,4074,2815,3063,2012,4200,3571,2308,3752,4403,3236,2335,4075,3679,3679,4203,3195,2041,3233, 2884, 2778, 28295, 5199, 3504
,1520,4361,3317, 3281, 4513 30&1 3317,
Y3 10024", 2041, 5060, 4895, 2047, 4733, 5355,4545, 3574, 4953, 4562, 4843, 4886, 4551, 4550, 5247, 4406, 4363, 4253,4235,4343,4310, 2458, 42
15,4108,420%5,4166,413%,4036, 3912, 3397 3549 2294 3509 3643,3657 3021 2856, 2711, 2791, 3132, 2939, 3871, 29?2 2760, 3165 2507,1920
,2670,2524,1303, 2338, 2049,1707, 2310, 2711, 1763, 3206, 3256, 2130, 1506, 2193, 2201, 2709, 3354, 2874, 2729, 2785, 3002, 2079, 3704, 3192, 3
405 3382, 3415 5047 5128,4157,4561,4541,4434, 4950 4962, 5018, 4987, 5007, 5308 2756,4750, 4?47 -!216 411%6,4895, 3231 2474, 3031 448
&, 5086, 5266, 5138, 4059, 3000, 3814, 3523, 2870, 4697, 2018, 2620,4320, 5561,1560, 1508, 2183, 3478, 4491, 4276, 3414, 2878, 4543, 3165, 3550,
1695,4347,4497, 2548, 4164, 2213, 2123, 3026,4 762, 3880,4384,4362,4018, 2232, 2012,4439, 3173, 25%4, 3043, 2516, 3804,4575, 5493, 5246, 50
46,3959,3377,4878,1915, 2590, 2613, 3309, 2041, 4363, 2764, 2451, 2622,4208, 2372, 2055, 2084, 2733,1220, 4489, 2525,3083, 4031, 4210, 4209
,2412,2560,3865, 2275, 3030,1535, 2256, 2614, 1807, 3130, 2044,3511, 2288, 3139, 5480,4071, 3936, 3938, 5431, 5024, 3900,1746,4802, 3963, 3
889,4500, 2366, 2437, 2636, 2826, 3388, 2360,4412, 5013,1560, 4109, 3600, 3855, 2366, 2345, 2702, 3623, 2981, 2201, 2488, 2058, 1681, 2474, 427

Rys. 1. Pelna macierz odlegtosci dzialek rolnych od siedlisk gospodarstw we wsi Filipowice

Fig. 1. Full matrix of distances between agricultural parcels and homesteads of farms in the

village of Filipowice

P FilDzialGosp.txt - Notatnik (=113
Plk Edycja Format Widok Pomoc
"1-10225","354", . 0676 A

"1-11053","354",.5539
"2-10224", "MIEKINIA", . 0831
“2-11053", "MIEKINIA", .3447
"7-11053","453",.0914
"8-11053","215",.0558

"9 11053" "453",.0586

"10- 11053","215",.1105
"11-11053","255",.3934
"12-11053", "KRZESZOWICE", . 0081
"13-11053","322",.0511
"14-11053", "KRZESZOWICE", . 2221

-

-

(63

Rys. 2. Poczatek pliku zawierajacego list¢ dziatek gospodarstw we wsi Filipowice oraz nazwy

gospodarstw, do ktorych naleza dzialki i ich powierzchnie lub wartosci

Fig. 2.  The beginning of a file containing a list of parcels belonging to individual farms in the
village of Filipowice, and names of those farms, which are in possession of those parcels;

the parcels' surface areas or values
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P FilGosp.txt - Notatnik (=13

Plikk Edycja Format Widok Pomoc

"2", "1206-10133", 2. 8066 A
"5","3491-10007",1.4644 E
"6","3464-10017",.9239

7", "3643-10211",2.353

"8","3302-10022",1. 7681

"g9", "3480-10013",.3959

"10","3089/1-10030",1.686

"11","4754-10110", 2. 2805

"12","5680-10031",2.6271

"13","5605-10044",1. 6995

"14","3291-10026", .6572

"15","3287/1-10026",.5506 v

Rys. 3. Zestawienie wszystkich gospodarstw we wsi Filipowice z podaniem numeréw dziatek
siedliskowych oraz powierzchni gospodarstw lub ich warto$ci

Fig. 3. List of all the farms in the village of Filipowice with the numbers of homestead parcels
and surface areas of the farms or their values indicated

Ostatni plik, zawierajacy liste branych pod uwage gospodarstw (xxGosp.txt), tworzo-
ny jest przez usunigcie z pliku zawierajacego pelna list¢ gospodarstw we wsi tych gospo-
darstw, ktore z réoznych powodow nie bgda rozpatrywane w procesie optymalizacji.
W przypadku wsi Filipowice, uzytej do prezentacji programu, wzig¢to pod uwage wszyst-
kie gospodarstwa, ktore posiadaja grunty rolne na terenie tej wsi. Dodatkowy plik zawie-
rajacy list¢ gospodarstw podlegajacych optymalizacji moze zawiera¢ dowolnie wybrane
gospodarstwa z pliku ujmujacego pelna list¢ gospodarstw we wsi.

Ogolny schemat przetwarzania plikow, dokonywanego w trakcie optymalizacji rozmiesz-
czenia gruntéw wzgledem gospodarstw, przedstawiono na rysunku 4. Wyr6zniono na nim
cztery fazy przetwarzania plikow, w ktorych wystepuja pliki wyjsciowe, pliki posrednie
uwzgledniajace podzial dziatek na male elementy powierzchniowe (faza budowy modelu); pliki
przedstawiajace poszczeg6lne kroki optymalizacji (etapy optymalizacji) oraz pliki wynikowe.

Efektem procesu optymalizacji sa dwa pliki wynikowe zawierajace list¢ elementow
powierzchniowych i ich aktualny przydzial do gospodarstw (plik ElemPowOptKon.txt),
listg dziatek Iub ich czgsci przydzielanych poszezegolnym gospodarstwom (plik xxDzial-
GospOptKOn.txt) oraz list¢ gospodarstw poszerzona o $rednie odleglosci do gruntow
przed optymalizacja i po jej zakonczeniu (plik xxGospOptKon.txt).

Wyniki optymalizacji, odnoszace si¢ do dzialek gospodarstw, przedstawiono w pliku
(xxDzialGospOptKon.txt) zawierajacym list¢ dzialek po optymalizacji (rys. 5). Lista
dziatek po optymalizacji obejmuje wszystkie dzialki lub ich cze$ci przydzielone poszcze-
gblnym gospodarstwom. Jezeli dana dziatka zostata przydzielona po optymalizacji wigcej
niz jednemu gospodarstwu, to wystepuje na omawianej liscie wigcej niz jeden raz. Na
rozpatrywanej licie dziatek nie wystgpuja natomiast te dziatki, ktérych powierzchnie sg
mniejsze od potowy obszaru elementu powierzchniowego. W pierwszym wierszu listy
dziatek po optymalizacji, podobnie jak w liscie elementéw powierzchniowych po opty-
malizacji, podawane sa $rednie odlegtosci do gruntow przed optymalizacja i po jej za-
konczeniu. Dla poszczegélnych dzialek podawanych jest szes¢ informacji, z ktérych trzy
pierwsze przenoszone sa z pliku zawierajacego wyjsciowa liste dziatek (numer dzialtki,
numer gospodarstwa, do ktdrego nalezata dziatka przed optymalizacja oraz jej obszar).
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Pozostale trzy informacje dotycza: obszaru dziatki, wyrazonego liczba elementéw po-
wierzchniowych, numeru gospodarstwa, do ktdrego nalezy rozpatrywana dziatka Iub jej
cze$¢ po optymalizacji oraz liczba elementéw powierzchniowych, jaka zostala przydzie-
lona temu gospodarstwu.

I FilDzialGospOptKOn. txt - Notatnik E|@|gl
Plik. Edycja Format Widok Pomoc
brcosp”, "1299.70", "038. 38" 2

"1-11053","354",.5539,6,"35%4",6
"2-11053", "MIEKINIA", .3447,3,"354",3
"11-11053","255",.3934,4, "222",1
"11-11053","255",.3934,4, "238",1
“11-11053", "255",.3934,4, "452",2
"13-11053","322",.0511,1, "452",1
"14-11053", "KRZESZOWICE", . 2221, 2, "PSARY", 2
"16-11083", “322",.2819,3, "241",1
"16-11053","322",.2819,3,"397",1
"16-11053","322",.28109, 3, "PSARY",1

Rys. 5. Plik zawierajacy list¢ rozpatrywanych dziatek oraz przynaleznosci wystgpujacych w nich
elementow powierzchniowych do gospodarstw przed optymalizacja i po jej zakonczeniu

Fig. 5. File containing a list of studied parcels and farms to which surface elements of those
parcels belong to, prior to and after the optimization process

Plik z lista gospodarstw po optymalizacji (xxGospOptKon.txt), ktérego uktad obrazuje ry-
sunek 6 uzupetiono odleglosciami do gruntow przed optymalizacja i po niej. Zmiany tych
odlegtosci przyjmowac¢ moga réozne wartoSci w poszczegolnych gospodarstwach, a nawet
moga si¢ wiaza¢ w niektorych przypadkach z przyrostem odlegloéci do gruntéw po optymali-
zacji ich przydzialu do gospodarstw. W ujeciu catosciowym, obejmujacym wszystkie rozpa-
trywane gospodarstwa, zmiany przynalezno$ci gruntéw do siedlisk ujete w rozwiazaniu opty-
malnym umozliwiaja uzyskanie najmniejszej przecigtnej odlegtosci do gruntow.

I FilGospOptKOn. txt - Notatnik (=13
Plkk Edycja Format Widok Pomoc

;L, "2","1296-10133",2.8066, 24, 921.42,100.17 ~
"5","3491-10007",1.4644,12,793.17,1969. 33
‘6", "3464-10017", . 9239, 6, 530. 5,109. 33
7
"8

“7", "3643-10211", 2. 353,19,2483.47, 549,53
","3302 -10022",1. 7681 15 1174. 27 1945.53
, 9", "3480-10013",.3959, 3 1120 771.67
"10",”3089/1—10030",1.686,15,1628.53,902.53
,"11", "4754-10110", 2.2805,18,161.33,693.83

, 12", "5689-10031",2.6262,23,2152. 13 917.87
10 "13","5605-10044",1. 6995 12 604. 6? 624.67
11, "14" "3201 10026" .6572, 5 325. 6, 2023.2

|
L
’
]

i.DGJ‘\IG\U!-hW

v

Rys. 6. Plik zawierajacy list¢ rozpatrywanych gospodarstw, numery dziatek siedliskowych, po-
wierzchni¢ gospodarstw wyrazong w ha i liczba elementéw powierzchniowych oraz
przecigtne odleglosci do gruntdéw przed optymalizacja i po jej zakonczeniu

Fig. 6. File containing a list of studied farms, numbers of homestead parcels, surface areas
of farms expressed in ha, and the number of surface elements and average distances to
lands prior to and after the optimization
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Uzyskiwany w efekcie optymalizacji przydziat gruntow do gospodarstw jest jednym
z wielu przydzialow zapewniajacych minimalizacjg odleglosci od siedlisk. W odniesieniu
do rozwiazania optymalnego, we wsi mozna wyrdzni¢ wiele obszarow wspolnych, zwia-
zanych przewaznie ze zbiorniami drég lub z potozeniem siedlisk, w ktorych moga by¢
dokonywane wymiany elementéw powierzchniowych migdzy okreslonymi gospodarstwa-
mi, bez wplywu na przecigtna odlegtos¢ do gruntéw. Uzyskany w rozwiazaniu optymal-
nym przydzial elementéw powierzchniowych do gospodarstw wiaze si¢ w duzym stopniu
z przypadkowym doborem tych elementow w obrgbie okreslonych obszaréw wspolnych.
Przydziat ten charakteryzuje si¢ przewaznie nadmierna liczba dzialek i duzymi zréznico-
waniami zmian odlegtosci gruntéw od siedlisk w poszczegdlnych gospodarstwach. Opra-
cowano odpowiednie korekty, ktore (w ramach nieoznaczono$ci rozwigzania optymalne-
go lub niewielkiego zwigkszenia funkcji celu) powoduja redukcjg liczby dziatek
i eliminuja niecelowe zréznicowanie efektow optymalizacji w gospodarstwach.

Opracowany program optymalizacji rozmieszczenia gruntow gospodarstw na terenie
wsi sktada si¢ z dwoch formularzy, z ktérych jeden dotyczy budowy i rozwiazania mode-
lu opisujacego zakres zmiennosci przydziatu gruntow do gospodarstw, a drugi umozliwia
tworzenie plikdw niezbednych do graficznej prezentacji efektow optymalizacji.

= Minimalizacji odlegltosci dziatek od siedlisk w wybranych gospodarstwach

Lista Utworzenie modelu dia gosp. i opt. JIETEEERSGETE EROETEMN Korekty: Korl,2i3  Mapy gospodarstw  Obszary wspdine

Podaj éciezke do |D:\D okument\VB_doc\Filipowice_06\PoleS0\Filipowice_2005V\
plkdw z mapy

Podaj ogéla nazwe plku
przetwarzanego z mapy

Macierz odleghodci Fil_PrzDdiGosp. bt Lista gospodarstw wystepuigca FilGospwies. bt
dzisbek od siedisk wi pliku z odleghodciami dzistek
od siedick
Zestawiense dziskek oraz ich FiDzialGosp.tkt
powierzchni | przynaleznoéci do

gospodarstw

Lista rozpatrywanych gospodarstw FilGiosp.bd
i ich powierzchnie

Utworzenie modleu dla wsi ‘

Rys. 7. Wyglad formularza stuzacego do optymalizacji rozmieszczenia gruntow gospodarstw
we wsi
Fig. 7. Model Form used to optimize the layout of lands in the village
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Gltowna listg¢ wyboru programu przedstawiono na rysunku 7. Podstawowa funkcja
programu wiaze si¢ z budowa i rozwiazaniem modeli okreslajacych zakres zmienno$ci
przynalezno$ci elementéw powierzchniowych do gospodarstw oraz wpltywu tej przyna-
leznosci na przecigtng odlegtos¢ do gruntow z siedlisk gospodarstw. Modele te moga by¢
tworzone w odniesieniu do wybranych grup gospodarstw lub obejmowac cata wie$ (przy-
ciski: ,,Utworzenie modelu dla gosp. i opt.” i ,,Utworzenie modelu dla wsi i opt.”). Przy-
cisk z napisem ,,korekty: 1, 2 1 3” odnosi si¢ jedynie do modelu obejmujacego cata wies.
Korekty uzyskanego rozwiazania optymalnego prowadzone sa gtdéwnie w ramach jego
nieoznaczonosci (zakres jego jest stosunkowo duzy) lub niewielkich zmian funkcji celu.
Dotycza gtownie zbednego przemieszczania elementdw powierzchniowych, czyli zacho-
wania w mozliwie najwigkszym stopniu posiadanych gruntéw oraz sprowadzenia przy-
dziatow elementow powierzchniowych do mozliwie matej liczby dziatek. Ostatni przy-
cisk na gldwnej liScie wyboru programu, z napisem ,,Mapy gospodarstw”, pozwala na
przejscie do drugiego formularza programu stuzacego do tworzenia danych umozliwiaja-
cych graficzne przedstawienie wynikow optymalizacji. Na podstawie tych danych mozna
przedstawi¢ na mapie numerycznej dziatki wybranych gospodarstw przed optymalizacja
ipo jej zakonczeniu oraz zakres stref réznic odleglosci z gospodarstw decydujacych
o zmianie przynaleznosci elementow powierzchniowych.

Rozwiazanie przedstawionego modelu okresla nowy przydziat istniejacych dziatek
lub ich czgsci do gospodarstw, zapewniajacy najmniejsza odlegtos¢ gruntéw od siedlisk.
Sumowanie takich udziatéw w dowolnie uformowanych kompleksach dziatek okresla
udziaty gruntowe gospodarstw w tych kompleksach. Zestawienie takie moze by¢ trakto-
wane jako wstegpny projekt rozmieszczenia gruntow gospodarstw we wsi, ktory moze by¢
dyskutowany i korygowany z zainteresowanymi stronami.

PRZYKELAD ZASTOSOWANIA PROGRAMU OPTYMALIZACJI GRUNTOW
GOSPODARSTW WE WSI FILIPOWICE

Wies Filipowice ma ksztalt zblizony do kwadratu o boku okoto 3 km. Zwarte osad-
nictwo rozciaga si¢ stosunkowo szerokim pasmem (szerokosci 300 do 500 m) wzdhiz
dna doliny biegnacej $§rodkiem wsi. Na podstawie ksztattu wsi i uktadu osadnictwa moz-
na oszacowa¢ najmniejsza Srednig odlegtosé z siedlisk do gruntéw na okoto 700 do 800 m
w przypadku jej pomiaru w linii prostej i na 850 do 950 m, gdy jest ona mierzona
wzdhuz drog.

Optymalizacja rozmieszczenia gruntow w Filipowicach objeto nieco ponad 3 tys.
dziatek (tab. 1), wigkszych niz 5 arow (przyjgto wielko$¢ elementu powierzchniowego
réwna 10 arow) 1 nalezacych do okoto 400 gospodarstw potozonych w tej wsi. Czynnosci
wstepne dotyczace przygotowania grafu sieci drogowej zajety okoto 5 godzin. Obliczenie
pelnej macierzy odleglosci, liczacej okoto miliona elementéw, opracowanym programem
komputerowym trwato okoto 100 godzin, natomiast sam proces optymalizacji przydzialu
gruntéw do gospodarstw w catej wsi wymagat kilku godzin pracy maszyny liczacej
o przecigtnych parametrach uzytkowych.
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W wyniku przeprowadzonej optymalizacji odlegto$¢ gruntow od siedlisk w analizo-
wanej wsi zmniejszyla si¢ o ponad 300 m i po wykonaniu niezb¢dnych korekt rozwiaza-
nia wynosi 939 m (tab. 1).

WYMIANY GRUNTOW MIEDZY WYBRANYMI GOSPODARSTWAMI
UMOZLIWIAJACE ZBLIZENIE TYCH GRUNTOW DO DZIALEK
SIEDLISKOWYCH

Opracowany program komputerowy pozwala migdzy innymi na optymalizacj¢ przy-
naleznosci dziatek do gospodarstw dotyczaca wybranej grupy tych gospodarstw. Ograni-
czenie si¢ do dwoch gospodarstw umozliwia stosunkowo proste przedstawienie zasad
przydziatu dziatek do gospodarstw uwzgledniajacych minimalizacje odlegltosci do grun-
tow, ktorych podstawa sa linie rownych odleglosci z siedlisk.

Na rysunkach 8 i 9 przedstawiono efekty optymalizacji rozmieszczenia gruntow
w dwoch gospodarstwach na tle linii rownych réznic odleglosci z siedlisk tych gospo-
darstw decydujacych o najkorzystniejszym przydziale gruntow.

Analizeg przydzialu gruntéw do rozpatrywanych gospodarstw znacznie ulatwiaja za-
réwno zasiggi wyodregbnionych stref réznic odleglosci, jak i rozgraniczajace te strefy li-
nie rownych odleglosci z siedlisk. Linie réwnych réznic odlegtosci z siedlisk okreslaja
granice migdzy gospodarstwami o przyjgtej powierzchni, ktorych grunty potozone sa naj-
blizej siedlisk tych gospodarstw. Zasada ta dotyczy zarowno wszystkich gruntow leza-
cych w danej wsi, jak rowniez wybranych dzialek. Optymalny przydziat dzialek do go-
spodarstw ma miejsce, wtedy gdy istnieje taka linia rownych réznic odleglosci do
dziatek, ktora rozdziela wszystkie dziatki jednego i drugiego gospodarstwa. Przedstawio-
na na rysunku 8 linia réwnych odlegtosci do dziatek pokazuje podzial wsi migdzy dwa
rozpatrywane siedliska pozwalajacy na uzyskanie najmniejszej odleglosci do gruntow.
Granica migdzy gospodarstwami, zwigkszajac obszar gruntow nalezacych do gospodar-
stwa 530, przesuwac si¢ bedzie w kierunku gospodarstwa 294, przy czym bedzie to nadal
jakas$ linia rownych r6znic odleglosci.

Pewna dowolnos$¢ przebiegu granicy mig¢dzy gospodarstwami wiaze si¢ z obszarami
rownych réznic odleglosci do dziatek, w ktére moga przechodzié linie rownych roéznic
odleglosci. Optymalny przebieg granicy migdzy gospodarstwami w obszarze réwnych
ro6znic odlegloséci do dziatek jest nicoznaczony, dzigki czemu granica ta moze by¢ dowol-
nie ksztaltowana. Podobnie dzialki rozpatrywanych gospodarstw potozone w obszarze
réwnych réznic odleglosci moga by¢ wymieniane bez wplywu na przecigtng odlegtos¢
gruntéw od siedlisk.

Na rysunku 8 przedstawiono roztogi gospodarstw 294 i 530 przed optymalizacja roz-
mieszczenia ich gruntéw na tle wydzielonych stref réznic odlegtosci do dziatek z siedlisk
tych gospodarstw. Siedliska rozpatrywanych gospodarstw leza w poblizu centrum wsi,
w niewielkiej odlegtosci od siebie (wynoszacej okoto 400 m). Ogranicza to wptyw przy-
naleznosci dzialek do rozpatrywanych gospodarstw na przecigtna odlegtos¢ tych dziatek
od zabudowan gospodarczych. Najmniej korzystna przynalezno$¢ dziatek do gospodarstw
moze spowodowac przyrost Sredniej odlegltosci do gruntdéw, co najwyzej o 400 m. Dziatki
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wie$ Filipowice

vilage of Filipowice
strefa -3, -424 do -452
one -3, -424 to -452
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%,

Strey,

Zopg 2

e = “292 <t o
4o

29
Sty 7
201181:3 -, -gm
e.]’ 5, do 29
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Strefy +1, 0 g,
Zone +] ) to

F183 do 194 1, |
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li strefa +2, 184 do 194
zone +2, 184 to 194

zone +4, 362 to 560 m

strefa +3, 195 do 362 m
zone +3, 195 to 362 m

dziatki nalezace do gospodarstwa 294
parcels, which belong to the farm No. 294

dziatki nalezace do gospodarstwa 530
parcels, which belong to the farm No. 530

RRCTETINS ~e—— linie rownych réznic odleglosci z siedlisk gospodarstw 294 i 530
0m Jines of equal differences in distances to homesteads of farms No. 294 and 530

gospodarstwo 294
@ farm 294

gospodarstwo 530
farm 530

Rys. 8.  Strefy roznic odleglosci do dziatek rolnych z siedlisk gospodarstw 294 i 530 oraz dziatki
nalezace do tych gospodarstw przed optymalizacja rozmieszczenia gruntow

Fig. 8. Zones of differences in distances between agricultural parcels and homesteads of the
farm 294 and 530 including parcels belonging to those farms prior to the layout optimi-
zation of lands
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wie$ Filipowice
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dziatki nalezace po optymalizacji do gospodarstwa 530

parcels which, after the completed optimization, belong to farm No. 530

dziatki nalezace po optymalizacji do gospodarstwa 294
parcels which, after the completed optimization, belong to farm No. 294
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parcel that partially belongs to both the farm No. 294 and No. 530
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siedlisko gospodarstwa nr 530
homestead of the farm No. 530

siedlisko gospodarstwa nr 294
homestead of the farm No. 294

Rys. 9. Dziatki gospodarstw 294 i 530 po optymalizacji rozmieszczenia gruntow pozwalajacej
na ich $rednie zblizenie do siedliska 0 62 m

Fig. 9. Parcels belonging to farms No. 294 and 530 after the layout optimization of those par-
cels; owing to the optimization completed, mean distances between them and the home-
steads could be decreased by 62 m
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obu gospodarstw potozone sa we wschodniej stronie wsi, w pasmie gruntdw obejmuja-
cych ich siedliska i biegnacym poprzecznie do osi doliny i pasma zabudowy. Stosunkowo
korzystne potozenie gruntow gospodarstw sprawia, ze ich $rednia odleglosci od siedlisk
nie jest duza i wynosi odpowiednio 819 i 1026 m (tab. 2). Wzajemne przemieszanie
dziatek rozpatrywanych gospodarstw sprawia, ze wymiana niektorych dzialek bedzie po-
wodowac zmniejszenie ich oddalenia od siedlisk.

Tabela 2. Srednie odlegtosci do dziatek z siedlisk gospodarstw 294 i 530 we wsi Filipowice przed
optymalizacja rozmieszczenia gruntdw i po jej zakonczeniu

Table 2. Mean distances between lands and homesteads in the farms No. 294 and No. 530 in the village
of Filipowice prior to and after the layout optimization of lands

Srednia odlegto$é z siedlisk

Srednia odlegtosé
do gruntow [m] rednia odlegtos$¢

. ; Zmiana $redniej do wszystkich
Oznaczenie Mean distance between 0 : :
odleglosci [m] dziatek we wsi
gospodarstwa homesteads and lands [m] . :
. Change in the mean ~ Mean distance to all
Farm denotation : .
. distance [m] the land parcels in
Prior After this vill
to optimization  the optimization § village
Gospodarstwo 294 818,52 668,33 -150,19 1616,50
Farm 294
Gospodarstwo 530 1025,97 1025,16 +0.81 172641
Farm 530
Razem gospodarstwo
2941 530
Farms 294 and 530 940,55 878,23 -62,32 1671,55
totally

Przedstawiona na rysunku 8 linia rownych odleglosci do dziatek z siedlisk dwoch
rozpatrywanych gospodarstw (najbardziej zaczerniona linia réwnych réznic odleglosci)
oddziela dzialki polozone blizej jednego i drugiego siedliska. Wyodrebnia ono dziatki,
ktoére powinny naleze¢ do poszczegoélnych gospodarstw, aby przecigtna odleglosé do
gruntow byla najmniejsza. Znacznie dogodniej, w stosunku do rozpatrywanych dziatek,
potozone jest siedlisko gospodarstwa 294. Wigkszos$¢ dziatek usytuowana jest blizej nie-
g0, a tylko dwie leza w poblizu gospodarstwa 530.

Na rysunku 9 przedstawiono roztogi gospodarstw 294 i 530 po optymalizacji roz-
mieszczenia gruntdéw w stosunku do siedlisk. W stanie wyjsciowym S$rednia odlegtos¢
z siedlisk do gruntéw w obu gospodarstwach wynosita 941 m (tab. 2) i ulegta zmniejsze-
niu o 62 m w wyniku dokonanych wymian gruntéw. Wymiany gruntéw prowadzone
w procesie optymalizacji odmiennie wptywaly na Srednie odlegtosci do dzialek w po-
szczegdlnych gospodarstwach. W gospodarstwie 294 $rednia odlegto$¢ do gruntow
zmniejszyta si¢ o ponad 150 m i wynosi zaledwie 668 m, natomiast w gospodarstwie 530
nie ulegta zmianie i nieznacznie przekracza 1000 m.

Potozenie dziatek rozpatrywanych gospodarstw po optymalizacji rozmieszczenia ich
gruntdow w stosunku do przebiegu linii rownych réznic odlegtosci z siedlisk potwierdza
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poprawnos¢ tej optymalizacji. Dziatki nalezace po optymalizacji do omawianych gospo-
darstw rozdziela linia rownej roéznicy odlegtosci, wynoszaca -187 m (najbardziej zaczer-
niona linia rownych roznic odleglosci na rysunku 9), ktorej przebieg nawiazuje do po-
wierzchni tych gospodarstw. Linia ta przebiega przez jedna z dziatek, ktorej cz¢$¢ nalezy
do gospodarstwa 294, a pozostata czgs¢ do gospodarstwa 530. W przypadku gdy grunty
nalezace do poszczegolnych gospodarstw rozdziela nie linia, a strefa rownych ro6znic od-
leglosci, to potozone w niej dziatki moga zmieniaé przynalezno$é do gospodarstw bez
wplywu na $rednia odlegltos¢ do gruntéw. Strefy rownych réznic odlegtosci powstaja
w nawiazaniu do zbiorni drdég lub siedlisk gospodarstw. Przyktadem takich stref na rysun-
ku 8 sa strefy -3 i +4 (siedliska) oraz strefa +2 (zbiornia drogi).

Przedstawiony proces optymalizacji dotyczyt dwoch gospodarstw i dlatego mogt by¢
dos¢ doktadnie uzasadniony na podstawie przebiegu linii rownych réznic odlegltosci
z siedlisk. Przebieg takich linii dla wigkszej liczby gospodarstw jest bardziej ztozony ze
wzgledu na ich znacznie wigksza liczbg, wzajemne naktadanie si¢ i przecinanie, co za-
sadniczo utrudnia ich wyodrgbnianie i interpretacj¢. Przedstawione rozwazania moga by¢
jednak, do pewnego stopnia uogdlnione, poniewaz w przypadku optymalnego przydziatu
gruntéw do gospodarstw granice przebiegaja zwykle wzdtuz jakich$ linii roéwnych odle-
glosci z sasiednich siedlisk. Przebieg i wybor tej linii zalezy zaré6wno od potozenia sie-
dlisk i uktadu drég dojazdowych do gruntéw we wsi, jak i od ujmowanej cato$ciowo
struktury obszarowej gospodarstw.

OPTYMALIZACJA ROZMIESZCZENIA GRUNTOW GOSPODARSTW
W CALEJ WSI

Uzyskany w wyniku optymalizacji uktadu gruntowego we wsi Filipowice przydziat
dziatek do gospodarstw pozwala na pewne ich przyblizenie do siedlisk, ktore uwidacznia
si¢ w wigkszo$ci gospodarstw. Na rysunku 10 przedstawiono przyktad gospodarstwa
(nr 7), w ktorym odlegtos¢ gruntéw od siedliska zmniejszyta si¢ w wyniku przeprowa-
dzonej optymalizacji az o 1762 m. Okoto polowa dziatek rozpatrywanego gospodarstwa
byta potozona przed optymalizacja na przeciwnym krancu wsi niz jego siedlisko w odle-
glosci ponad 3 km (dziatki oznaczone litera N). Pozwolito to na znaczne zmniejszenie
przecigtnej odlegtosci do gruntdéw, zwiazanej z przeniesieniem tych dzialek w wyniku
optymalizacji w poblize siedliska gospodarstwa nr 7. Po optymalizacji wszystkie dziatki
omawianego gospodarstwa polozone sa w stosunkowo waskim pasie gruntéw obejmuja-
cym siedlisko tego gospodarstwa i biegnacym prostopadle do osi zabudowy. Dzigki ta-
kiemu rozmieszczeniu odlegto$¢ dziatek od siedliska jest stosunkowo mata i wynosi zale-
dwie 763 m.

W rozwiazaniu optymalnym moga wystgpowacé gospodarstwa, w ktorych wystapit
przyrost odlegtosci do gruntéw w pordéwnaniu ze stanem wyjsciowym. Dzigki takim spo-
radycznym przyrostom odlegtosci mozliwe jest uzyskanie znacznie wigkszego przyblize-
nia gruntéw do siedlisk w pozostatych gospodarstwach. Przypadki zwigkszenia odleglo-
Sci do gruntoéw, ktore pojawiaja si¢ w rozwiazaniu optymalnym, moga by¢ wyelimino-
wane, ale kosztem pewnego zmniejszenia przyblizenia gruntow do siedlisk, uzyskanego
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gospodarstwo 7 przed optymalizacja rozmieszczenia
wies$ Filipowice gruntdw we wsi i po jej zakonczeniu
vilage of Filipowice korekta 4, ostatnia (liczba dziatek)
farm 7 prior to and after the optimization
correction 4, final (number of parcels)

0 100 500 m
!

j dziatki, ktore nalezaty do gospodarstwa 7 i zostaty przekazane innym gospodarstwom
® parcels that belonged do farm No. 7 and were transferred to other farms

/ dziatki, ktore nalezaty i naleza do gospodarstwa 7
T parcels that belonged and still belong to farm No. 7

T dziatki, ktore nie nalezaty do gospodarstwa 7 i zostaty mu przekazane po optymalizacji
parcels that did not belong to farm No. 7 and were transferred to farm No. 7 upon the optimization
50%

completed
udzial gospodarstwa 7 w dzialce
share of farm No. 7 parcel

g siedlisko gospodarstwa 7, zmiana $redniej odlegtosci — 1762 m
homestead of the farm No. 7, change in the mean distance — 1762 m

Rys. 10. Dziatki gospodarstwa 7 (wie$ Filipowice), w ktorym odleglos¢ dziatek od siedliska ulegta
znacznemu zmniejszeniu (1762 m) w wyniku optymalizacji rozmieszczenia gruntdw go-
spodarstw we wsi

Fig. 10. Parcels of farm 7 (in the village of Filipowice), their distances to homesteads essentially
decreased (1762 m) owing to the layout optimization of farm lands in this village
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gospodarstwo 406 przed optymalizacja rozmieszczenia
wies Filipowice gruntdéw we wsi 1 po jej zakonczeniu
vilage of Filipowice korekta 4, ostatnia (liczba dzialek)
farm 406 prior to and after the optimization
correction 4, final (number of parcels)
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parcels that belonged and still belong to farm No. 406

dziatki, ktore nie nalezaty do gospodarstwa 406 i zostaty mu przekazane po optymalizacji
parcels that did not belong to farm No. 406 and were transferred to farm No. 406 upon

the optimization completed

udzial gospodarstwa 406 w dzialce
share of farm No. 406 parcel
<« siedlisko gospodarstwa 406, zmiana $redniej odlegtosci — 107,18 m
homestead of the farm No. 406, change in the mean distance — 107,18 m

Rys. 11.

Fig. 11.

Dziatki gospodarstwa 406 (wie$ Filipowice), w ktorym odleglos¢ dziatek od siedliska
zwigkszyla si¢ 0 107 m po optymalizacji rozmieszczenia gruntow we wsi

Parcels of farm No. 406 (village of Filipowice); in this farm, the distance between the
parcels and the farm homestead increased by 107 m after the layout optimization
of lands in this village
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w rozwiazaniu optymalnym. W opracowanej korekcie eliminujacej nadmierny przyrost
odlegtosci do gruntdw w poszczegdlnych gospodarstwach przyjeto, ze przyrost ten nie
moze przekracza¢ 100 m.

Na rysunku 11 przedstawiono przyklad gospodarstwa, w ktorym nastapito zwigksze-
nie odlegltosci do gruntow wynoszace az 391 m. W wyniku korekt rozwigzania optymal-
nego zwigkszenie to zostato zredukowane do 96 m, wzrastajac jednak po ostatecznej ko-
rekcie zmniejszajacej liczbe dziatek do 107 m. Spory przyrost odlegtosci do gruntow
w tym przypadku wiazatl si¢ z przejeciem wielu dziatek potozonych w najbardziej odle-
glych od zabudowy miejscach wsi, ktére jednak maja stosunkowo dogodny dojazd z sie-
dliska rozpatrywanego gospodarstwa. Zwigzany z tym przyrost odleglosci byl jednak
mniejszy niz zmniejszenie odleglosci w gospodarstwach, ktore przejety dziatki nalezace
przed optymalizacja do gospodarstwa nr 406.

WNIOSKI

Opracowany program komputerowy optymalizacji rozmieszczenia gruntdw gospo-
darstw na terenie wsi wraz z programem automatyzujacym okreslanie macierzy odleglo-
$ci do dziatek z siedlisk gospodarstw cechuje stosunkowo niewielka pracochtonnos$é.
Wykonanie optymalizacji uktadu gruntowego w przecigtnie rozdrobnionej wsi posiadaja-
cej poprawnie wykonana mapg¢ numeryczng wraz z czynnosciami przygotowawczymi nie
powinno zaja¢ wigcej niz jeden do dwoch dni pracy. Daje to mozliwosé praktycznego
wykorzystania opracowanej metody w pracach dotyczacych oceny i modernizacji wiej-
skich uktadéw gruntowych.

Koncepcja najkorzystniejszego przydziatu gruntéw do gospodarstw, bedaca efektem
opracowanej procedury optymalizacyjnej, moze by¢é wykorzystana w pracach scalenio-
wych przy sporzadzaniu projektu rozmieszczenia dziatek gospodarstw we wsi jako
wstepne studium takiego projektu. Moze by¢ ona rowniez podstawa do zautomatyzowa-
nia procedury sporzadzenia projektu rozmieszczenia gruntéw gospodarstw we wsi, ktora
powinna uwzglednia¢ zebrane wczesniej zyczenia uczestnikow scalenia. Gdy nie przewi-
duje si¢ wykonania scalenia, optymalizacj¢ ukladu gruntowego catej wsi lub wybranej
grupy gospodarstw mozna wykorzysta¢ do opracowania ofert wymian dziatek migdzy go-
spodarstwami, ktére umozliwiaja zblizenie gruntéw do siedlisk.
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LAYOUT OPTIMIZATION OF AGRICULTURAL PARCELS WITH REGARD
TO FARM HOMESTEADS EXEMPLIFIED BY THE VILLAGE OF FILIPOWICE

Abstract: The paper presents a method developed for the purpose of allocating land
parcels to agricultural farms in a village and, at the same time, to minimize distances
between a parcel and a homestead. A major component of the optimization model is
the matrix of distances between land parcels and homesteads. This matrix is characterized
by large dimensions. Time consuming procedures of computing a matrix of distances and
of developing and solving an optimization model have been automated by computer
software. Now, it is possible to use the method developed in practice. The optimization
rules of rural land layout were presented on the example of a fragmented village
of Filipowice situated in the vicinity of Cracow.

Key words: matrix, distance, and optimization of parcels being allocated
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GRANICA ROLNO-LESNA W SROMOWCACH WYZNYCH

Wojciech Przegon

Uniwersytet Rolniczy w Krakowie

Streszczenie. Dla wielu gmin i wsi terenow gorskich plany zagospodarowania przestrzen-
nego nie rozwiazuja problemu granicy rolno-lesnej. Zagadnienie to bywa pomijane lub
tylko jest rozwigzywane czg$ciowo. Z dwu powodow: gospodarczego i krajobrazowego,
jest to zalozenie bledne. W artykule zwrocono uwage na zagadnienia, ktére powinny by¢
brane pod uwagg przy projektowaniu granicy rolno-lesnej we wsi Sromowce Wyzne. Sta-
nowi ona potudniowa czgs$¢ strefy otulinowej Pieninskiego Parku Narodowego. Opisywa-
ny teren jest niezwykle czuty pod wzgledem krajobrazowym. Obecnie jest narazony na
wiele ekologicznych zagrozen, wskutek wybudowania zapory na rzece Dunajec w Czorsz-
tynie oraz zbiornika wyrownawczego w Sromowcach Wyznych.

Stowa kluczowe: Sromowce Wyzne, granica rolno-lesna, Pieninski Park Narodowy,
krajobraz, projektowanie

WPROWADZENIE

W dzisiejszych warunkach rozwoju spoteczno-ekonomicznego ochrona przyrody re-
alizowana tylko wewnatrz parkow narodowych nie daje petnej gwarancji ich wlasciwego
zabezpieczenia. Liczne konflikty wystepujace miedzy czynnikami ochrony i zabezpiecze-
nia warto$ci przyrodniczych parku i jego uzytkowaniem wymagaja, poza rozwigzaniem
konfliktow wewnatrz parkowych, zwrdcenia szczegolnej uwagi na tereny je otaczajace.

Obrzeza (otuliny) parkow narodowych okres$li¢ mozna jako uktady przestrzenne swia-
domie wyznaczane i ksztattowane przez cztowieka w celu ochrony waloréw przyrodni-
czych, krajobrazowych, historycznych, kulturowych i gospodarczych parkow.

Badaniami objgto teren Sromowiec Wyznych, osady stanowiacej cze$¢ (obok Sromowiec
Niznych) potudniowej otuliny Pieninskiego Parku Narodowego. Dotyczyly one zagadnien:
gospodarczych, krajobrazowych, erozyjnych, uzytkowania i wladania gruntami. Zapoznano
si¢ z wynikami badan proceséw abrazyjnych zachodzacych w zbiornikach wodnych Czorsz-
tyn-Niedzica-Sromowce Wyzne. (rys. 1) Przestudiowano tez literaturg przedmiotowa.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Wojciech Przegon, Katedra Geodezyjnego
Urzadzania Terenéw Wiejskich, Uniwersytet Rolniczy w Krakowie, ul. Balicka 253A,
30-149 Krakow, e-mail: w.przegon@interia.pl
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Graficznie wykonano: przekrdj pionowy przez pigtra srodowiskowe ekumeny Sromo-
wiec Wyznych w kierunku pétnoc-potudnie (rys. 2) oraz projekt zmian w uzytkowaniu
gruntéw w Sromowcach Wyznych w skali 1:5000 (rys. 3).
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Rys. 1. Schemat przekroju podtuznego przez kompleks hydrotechniczny Czorsztyn-Niedzica-
-Sromowce Wyzne

Fig 1.  Schema of longitudinal profile hydrotechnical complex Czorsztyn-Niedzica-Sromowce
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Rys. 2. Krainy krajobrazowo-rolnicze w przekroju pionowym N—S przez pigtra srodowiskowe
obszaru ekumenicznego w Sromowcach Wyznych
Fig. 2. Topographical — farming regions in the vertical intersection N—S gaing down the envi-

ronment stages of the ecumenical area in Sromowce Wyzne
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Celem pracy jest udzielenie pewnych wskazoéwek miejscowym stuzbom planistycz-
nym, ktore opracowujac plan zagospodarowania przestrzennego dla omawianego obsza-
ru, zagadnienie granicy rolno-le$nej musza potraktowac z petng odpowiedzialnos$cig i fa-
chowoscia.

POJECIE GRANICY ROLNO-LESNEJ

Sasiedztwo krajobrazu pol z krajobrazem lasow, szczegodlnie wsrod lesnikow i geode-
tow urzadzenioworolnych, utrwalito si¢ jako pojgcie granicy rolno-lesnej. Granica mig-
dzy r6znymi sposobami uzytkowania ziemi wynika z bezwzglednej wysokosci, nachyle-
nia terenu, warunkéw glebowych, podloza geologicznego, a takze nawodnienia. Powinna
by¢ zatem optymalnie dostosowana do naturalnych warunkow przyrodniczo-glebowych.
Zmiana tych warunkow nigdy nie przebiega nagle, a wregez przeciwnie, wszgdzie powin-
na nastgpowac stopniowo w tzw. pasie o warunkach przejSciowych. Pas taki wystepuje
migdzy zwartym lasem a trwalymi uzytkami zielonymi. Przej$cie to w nizszych partiach
stoku powinno dlatego przebiega¢ tagodnie, poprzez zadrzewienie rozproszone, gdzienie-
gdzie gestniejace na obrzezach wcigtych lozysk potokow. Takie rozwiazanie sprzyja
utrzymaniu wilgotno$ci potrzebnej do wegetacji roslinnosci takowej. Ma to wielkie zna-
czenie dla stokow silnie nastonecznionych, jak i rowniez dla zwierzat hodowlanych, kto-
re w upalnych porach dnia moga schroni¢ si¢ w cieniu drzew lub w ich matych kepach.
Pojedyncze drzewa i ich niewielkie enklawy maja takze istotne znaczenie dla melioracji
warunkéw wodnych i efektu krajobrazowego.

Problem granicy rolno-lesnej omawiano w wielu specjalistycznych publikacjach,
a takze w tych, gdzie nalezato bezwzglgdnie wspomnie¢ o linii rozgraniczajacej aktualny
lub perspektywiczny sposob lesnego lub rolniczego uzytkowania gruntow. Koreleski
[1983] pisze: ,,Konkurencyjno$¢ do pewnego stopnia tych dwdch rodzajow uzyt-
kow gruntowych (tzn. laséw i gruntéw ornych) wynika z ich roli i znaczenia w gospodarce
terenéw gorskich. Z jednej bowiem strony w gre wchodzi produkcja le$na, rola rekre-
acyjna, wodno- i glebochronna, z drugiej natomiast produkcja zywnosci”.

Wedlug Richerta [1967]: ,,przy wyznaczaniu badz korekcie granicy rolno-le$nej nale-
zy kierowac sig nastgpujacymi kryteriami przyrodniczymi: ogélnym polozeniem gruntow
na tle morfologii terenu, granica klimatyczna zasiggu uzytkow rolnych, spadkami terenu,
jakoscia gleb, ochrona gleb przed erozja”.

Nowak [1955] precyzuje: ,,aby postulat lesistosci obszarow gorskich byt spetniony,
tereny do wysokosci 400 m n.p.m., powinny by¢ zalesione w 30%, a tereny wzniesione
400-600 m n.p.m. w okoto 50%, a powyzej 600 m n.p.m. w 70-80%”. Murczynski
[1975] twierdzi: ,,z badan specjalistycznych zaktadow naukowych wynika, ze stoki
o spadku przekraczajacym 35% powinny by¢ stanowczo pokryte zwartym lasem”.

W innych publikacjach problem granicy rolno-lesnej omawiano w czasie ocen wply-
wu laséw i zadrzewien na grunty uprawne i warunki mikroklimatyczne [Galarowski, Ko-
stuch 1965; Kietpinski 1975; Kulg i in. 1959] oraz w trakcie opracowania zasad, projek-
towania zadrzewien na terenach wiejskich [Hopfer, Jakubczak i in. 1988]. Zagadnienie to
analizowano roéwniez w momencie opracowywania koncepcji zagospodarowania ziem
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gorskich [Galarowski, Kostuch 1965; Kielpinski 1975; Kulig i in. 1959] i gruntow sta-
bych, tzn. marginalnych [Wytyczne... 1989].

Podejmujac rozwazania na temat projektu granicy rolno-lesnej w konkretnym terenie,
autor opart si¢ takze na badaniach wiasnych przeprowadzonych w Sromowcach Wyznych
[ Przegon 1986].

Przestudiowano takze kilka prac monograficznych o tematyce gorskiej [Figuta 1967],
ruralistyce [Chowaniec i in. 1972], z dziedziny melioracji przeciwerozyjnych [Jung 1975,
Prochal 1968], architektury krajobrazu [Bogdanowski 1976, Solecki 1973] i tematycznie
zwiazanych z Pieninami [Ciolek i in. 1960, Goetel 1970, Modzelewska 1992].

GRANICA ROLNO-LESNA W SROMOWCACH WYZNYCH

Na obszarze analizowanej wsi nie tylko nie ma tagodnego przejscia migdzy lasem
a trwatymi uzytkami zielonymi, ale istnieje bezposredni styk migdzy lasem a gruntami or-
nymi. Przyczyne tego stanu rzeczy nalezy upatrywa¢ w historycznym oraz wspoétczesnym
ksztaltowaniu si¢ stosunkow wtasnosciowych [Przegon 1986b].

Juz w XIV i XV w. stabilizacja osadnictwa na obszarze Pienin wyraznie rozgraniczy-
fa obszary wielkiej wiasnosci, tj. krolewszczyzn od drobnej wiasnoéci. Podziat zarysowat
si¢ na granicach komplekséw lesnych i uprawowych. W 1769 r. nastapito przejecie kro-
lewszczyzn przez kamerg cesarska, a potem w 1822 r. — wyprzedaz w sekcjach osobom
prywatnym. Sekcja czorsztynska przypadla Drohojowskim. Wtedy zaistniata sytuacja
niedoboru ziemi ornej dla wielkiej wtasnosci, a obszaréw lesnych — dla drobnej wtasno-
Sci. Przykladem tego owczesnego zjawiska gospodarczo-przestrzennego jest kompleks
gruntdw zwany Majerzem, polozony na granicy Czorsztyna i Hatuszowej, powyzej Sro-
mowiec Wyznych. Aktualnie na terenie PPN znajduja si¢ grunty bedace wlasnoscia pry-
watna, czyli grunty gospodarstw indywidualnych i wspdlnot gruntowych, oraz grunty na-
lezace do Skarbu Panstwa. W takich warunkach trudno jest o rzeczowa wspotprace
w prawidlowym uzytkowaniu lasu, tak i pastwisk $rodlesnych. Niejednokrotnie sprawy
wilasnosciowe byly powodem wcinania si¢ w zwarty las, potozony na stromym stoku pol
ornych o glebie niszczonej przez erozj¢ wodna. Czgsto z tego pierwotnie zwartego lasu
pozostaty waskie skrawki rozcigte polami ornymi. Wielowiekowe stosunki wlasnosciowe
oraz zwiazane z nimi sposoby uzytkowania panujace w kompleksach lesnych i obecnie
na terenach PPN doprowadzity wigc do zaznaczenia si¢ fragmentarycznej granicy rolno-
-lesnej. Na obszarze Sromowiec Wyznych nie dostrzeze si¢ starych czy nowych dolesien
swiadczacych o przeprowadzonej transformacji zapobiegawczej, polegajacej na tworze-
niu pasow wiatrochronnych. Nie wykonano tez trwatych zadarnien fragmentow terenu sil-
nie urzezbionego, chroniacych stoki przed erozja. Nalezy pamigtac, ze obszar catej otuli-
ny PPN owiewaja wiatry zachodnie, ktore wdzieraja si¢ przez brameg czorsztynska. Po
ukonczeniu w 1997 r. budowy zbiornikdw wodnych Czorsztyn-Niedzica-Sromowce Wy-
zne brama ta jest ,,wytozona tafla wody”. W tych warunkach zmiana lokalnych mikrokli-
matow gorotworu pieninskiego jest nieunikniona.
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PROCESY ABRAZYJNE ZBIORNIKOW WODNYCH CZORSZTYN-
-NIEDZICA-SROMOWCE WYZNE"

Abrazja, jako proces niszczenia brzegéw morz i duzych zbiornikdw wodnych, przeja-
wia si¢ poprzez niekorzystne zmiany profilu brzegowego. Przeksztalcenia te sa wynikiem
fizycznego oddziatywania wody w postaci falowania, pradow przybrzeznych, a takze wa-
han pozioméw. Zjawisko to powoduje wiele niekorzystnych zmian na brzegach, co stano-
wi powazny problem techniczny ich uzytkowania.

Kompleks hydrotechniczny Czorsztyn-Niedzica-Sromowce Wyzne sktada si¢ z dwoch
zapor tworzacych akweny wodne, zap6r bocznych chronigcych miejscowosci Frydman i Deb-
no oraz elektrowni szczytowo-pompowe;j i elektrowni przeplywowej (rys. 1).

W 1997 r., po zamknigciu zapora ziemna Kotliny Nowotarskiej w 173 km rzeki
Dunajec, odcigto 1147 km?2 zlewni i spigtrzono wody do rzednej 529.0 m n.p.m. W ten
sposob powstato Jezioro Czorsztynskie o powierzchni lustra wody 1051 ha, o dlugosci
10.5 km i zmiennej szerokosci, zaleznej od ksztattu doliny. Pojemno$¢ catkowita zbiorni-
ka wynosi 231.9 mln m3, a pojemno$é uzytkowa — 198 mln m?.

W latach 1979-1994, ponizej Jeziora Czorsztynskiego, wybudowano druga zapore
betonowa. W ten sposob powstat zbiornik wyrownawczy Sromowce Wyzne o powierzch-
ni zalewu 88 ha, przy normalnej rzednej pigtrzenia — 482.0 m n.p.m. i pojemnosci catko-
witej — 7.5 min m?.

Budowa tego jednego z najwigkszych kompleksow hydrotechnicznych w Polsce sigga
lat 60. ubieglego wieku. Od poczatku budzita w gronie naukowcdéw liczne kontrowersje
co do celowosci powstania i ewentualnych negatywnych skutkéw dla najpigkniejszego
regionu krajobrazowo-przyrodniczego kraju, ktérym sa Pieniny. Najwigcej zastrzezen do
budowy zapory czorsztynskiej i zbiornika wyréwnawczego w Sromowcach Wyznych
mieli ekolodzy, przyrodnicy, botanicy i geolodzy. Diametralna zmiana warunkéw hydro-
logicznych obszaru musi wplynaé na zmiang klimatu lokalnego. Klimat za§ ma bezpo-
$redni wpltyw na zmiany Srodowiskowe, gatunkowe i jakosciowe flory i fauny PPN. Ob-
szary rolne strefy otulinowej parku, bgdace w posiadaniu rolnikéw indywidualnych,
uzyskaly rowniez inne walory funkcjonalno-gospodarcze. Zyskali ci rolnicy, ktérych
grunty nie zostaly wywtaszczone pod inwestycje. Dziatki, ktore znalazty si¢ w bezpo-
srednim sasiedztwie zalewow, zostaly w wigkszosci przeznaczone pod zabudowe letni-
skowo-wypoczynkowa, zyskujac wielokrotnie na wartosci.

Zespot zbiornikéw powstal w zwiazku z realizacja wielu przedsiewzi¢é zwiazanych
z gospodarka wodna. Do najwazniejszych nalezy zaliczyé:

— ochrong terené6w doliny Dunajca ponizej zapér przed mozliwymi wezbraniami powo-
dziowymi;
— wykorzystanie potencjatu energetycznego do celéw produkcji energii odnawialne;j;

* Problem abrazji dla zbiornikow wodnych Czorsztyn-Niedzica-Sromowce Wyzne, jako wynik pig-
cioletnich badan (2003-2007), zostat przedstawiony w pracy: Dry$ D., Analiza wptywu czynnikow geo-
technicznych i hydrologiczno-meteorologicznych na przebudowg nieubezpieczonych brzegéow Jeziora
Czorsztynskiego (praca magisterska, Zaktad Mechaniki Gruntéw i Budownictwa Ziemnego Uniwersytetu
Rolniczego w Krakowie, 2007).
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— zwigkszenie przeptywow w rzece w okresach letnich, a zwlaszcza okresach suchych,
celem zwigkszenia przeptywow dyspozycyjnych i zwigkszenia mozliwosci poboru
wody do celéw konsumpcyjnych [Drys$ 2007].

Zmiany w $rodowisku naturalnym obszarow otaczajacych zalewy sa ciagle monitoro-
wane. Trudno jest jeszcze po dziesigciu latach funkcjonowania zbiornikow wyda¢ jedno-
znaczna opini¢ o negatywnych zmianach zaistniatych chociazby w strukturze florystycz-
nej PPN. Przywotane w tej czgSci pracy procesy abrazyjne, ktore (na wybranych
przekrojach) w latach 2003—2007 byly poddane pomiarom terenowym oraz badaniom la-
boratoryjnym, pozwalaja jednak na sformutowanie nastgpujacych wnioskdw:

— wpltyw wahan zwierciadla wody i falowania powoduje mozliwo$¢ wystapienia zmian
budowy brzegu w maksymalnym zakresie oddziatywania abrazji w pionie na wysoko-
Sci 10.54 m, tj. w przedziale rzednych od 519.79 do 530.33 m n.p.m.,

— brzegi o wigkszym nachyleniu wykazuja wigksza intensywnos¢ erozyjna (0.97 m3 wy-
mytego materialu na metr biezacy brzegu na rok) w poréwnaniu z brzegiem o nachyle-
niu fagodniejszym (0.75 m3 wymytego materialu na metr biezacy brzegu na rok);

— nachylenie brzegu wptywa rowniez na wysokos$¢ wytworzonego klifu. Na odcinku brze-
gu o nachyleniu 16°-21° skarpa abrazyjna osiaga wysoko$¢ od 0.83 do 1.05 m, nato-
miast na przekrojach o wigkszym nachyleniu brzegu pierwotnego (31°-36°) powstat
klif o wysokosci 3.71— 4.11 m;

— material wymyty wplywa na coroczne zmniejszenie objgtosci uzytkowej zbiornika;

— przebudowa brzegu wptynegta na utratg stateczno$ci skarpy abrazyjnej w rejonie stro-
mych przekrojow, ktore sa podatne osuwiskowo;

— zdolnosci filtracyjne gruntu tworzacego brzeg ograniczajq predkos$¢ obnizania wody
w zbiornikach.

Wymienione czynniki majg istotny wptyw na postgp i intensywnos¢ abrazji, a czgsto-
tliwos¢ oraz sita ich dziatania ma charakter losowy, kierowany prawami natury. Progno-
zowanie wystgpowania i przebiegu tego zjawiska jest dlatego znacznie utrudnione i wy-
maga dalszych badan [Dry$ 2007].

UKEAD MIKROKRAIN KRAJOBRAZOWO-ROLNICZYCH
W SROMOWCACH WYZNYCH

Formy krajobrazu na terenach ekumenicznych charakteryzujacych sig stata dziatalno-
Scia ludzka sa wyraznym modelem uzytkowania terenu. Analiza obszaru form krajobra-
zowych okresla nieprawidlowos$ci uzytkowania. Krajobraz regionu pieninskiego odzna-
cza si¢ duza roznorodno$cia krain (mikrokrain) krajobrazowych, obszaréw upraw
i osadnictwa. Szczegdlnie ciekawy poglad na krainy krajobrazowo-rolnicze i zwiazane
z nimi pigtra uprawowe daje przekrdj przez gorotwor pieninski wzdhuz osi poétnoc-potu-
dnie terenu osady Sromowce Wyzne (rys. 2).

Na obszarze Sromowiec Wyznych mozemy wyrdzni¢ nast¢pujace mikrokrainy krajo-
brazowo-rolnicze:

1. Krajobraz rzek (potokéw) i kamiencow nadrzecznych, ktory tworzy przede wszyst-
kim dolina Dunajca. Jest ona typem doliny rzek konsekwentnych, ktorych dna leza na
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dolnym poziomie denudacyjnym. Na terenie Sromowiec Wyznych: Glgboki Potok, Lim-
bargowy Potok i Straszny Potok ptyna dolinami charakterystycznymi dla rzek subse-
kwentnych. Ten uktad sieci wodnej wplywa na rozktad uzytkéw rolnych, na zasigg nie-
uzytkow, na przebieg drog i na podziat komplekséw rolniczych.

2. Strefa zabudowy osiedla, ktéra roztozyta si¢ na tarasach fluwioglacyjnych w pasie
470-550 m n.p.m. W zespole tym wyodrgbni¢ mozemy obiekty inwestycji technicznych,
budowle oraz tzw. ogrody. Wystepuja one migdzy Dunajcem a pasem $cistej zabudowy
oraz migdzy tym pasem a skarpa terasy ,,rolnej”. Wyr6zni¢ tu nalezy drzewostan ochron-
ny, w dalszej kolejnosci uzytkowy i ozdobny. Wreszcie przydomowe ogrodki kwiatowe.

3. Krajobraz tak i pastwisk. Na terenie osady rozrzucenie przestrzenne uzytkow zielo-
nych uzaleznito si¢ od hipsometrii, rzezby i warunkéw glebowych. Zachowana jest jed-
nak zasada wlasciwa terenom gorskim rozmieszczenia terendw zielonych w trzech pig-
trach wysokosciowych [Smolski 1960]. W dnach dolin wystepuja taki i pastwiska
dolinowe w trwatych kompleksach. Na stokach i zboczach wzniesien wystepuja taki i pa-
stwiska stokowe, a na grzbietach gorskich — taki i pastwiska grzbietowe. Mozemy takze
wyraznie wyr6zni¢ mikrokraing pastwisk i nieuzytkow. Zajmuja one wyzsze polozenie
srodlesne lub stanowia otuling wigkszych ciekéw pozbawiona roslinnosci lggowe;.
W Sromowcach Wyznych wystepuja nad potokami Limbargowym i Strasznym. Wiele pa-
stwisk zajmuje obszary o zbyt duzych spadkach pozbawionych zadrzewien. Stosowanie
nieracjonalnej gospodarki wypasowej powoduje zamienianie pastwisk na odstonigte jato-
we pagorki.

4. Powyzej strefy zabudowanej osiedla, na $redniej wysokosci do 600 m n.p.m., roz-
ciaga si¢ krajobraz pdl i granic §rodpolnych. Obejmuje on uprawy orne przemienne, czg-
sto w przemieszaniu z matymi powierzchniami pdl i lasow. Migdzy polami, zwlaszcza
wzdhiz dtuzszych ich bokow, na stromych pozbawionych zadrzewien miedzach, znajduja
si¢ sztuczne usypiska kamieni zebranych z pol, ktore tworza tzw. kamience srodpolne,
zaczatki rzadkiego w Polsce zamknigtego systemu pdl. Obecnie grunty orne zlokalizowa-
ne sa na terenach, ktore czgsto nie nadaja si¢ pod uprawe ze wzgledu na zbyt duza stro-
mos$¢ stokdw. Pewnym dodatnim elementem w uprawie tak potozonych gruntéw ornych
jest orka wzdtuz warstwic. Powoduje ona powstawanie terasow, ktore nalezy korzystnie
oceni¢ ze wzgledu na retencjg 1 biologiczng ochrong roslin uzytkowych.

5. Mikrokraina niewielkich enklaw le$nych nalezy do najbardziej zdegradowanego
typu regla dolnego [Dhugopolski 1915]. Nieliczne i mate skrawki laséw, potozone wérod
areatu pol uprawnych czy uzytkow zielonych, naleza do gospodarstw indywidualnych,
ktérych wlasciciele nie interesuja si¢ odbudowa i przebudowg ich struktury.

6. Lasy PPN, ktore stanowia najwyzej potozona kraing krajobrazowa Sromowiec Wy-
znych. Sa one mocno przetkane Scianami nagich skal porosnigtych czg¢$ciowo kseroter-
miczna roslinnoscia naskalna. Obecny stan lasow parku w czesci tylko odzwierciedla pa-
nujace w nim warunki siedliskowe i pierwotnie wystgpujace drzewostany. Naturalne
drzewostany tworza buk i jodla, a $wierk i inne gatunki wystgpuja tylko w formie do-
mieszki. Podkre$lmy, ze w miar¢ wzrastania zapotrzebowania na tereny pod uprawy rol-
nicze, powierzchnie lesne ulegaty sukcesywnemu zmniejszaniu sig, tak ze w efekcie do-
prowadzito to do zachowania laséw glownie na terenach nie nadajacych si¢ juz do celow
rolniczych.
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PROPOZYCJE PRAC STUDIALNO-PLANISTYCZNYCH W CZASIE
USTALANIA GRANICY ROLNO-LESNEJ W SROMOWCACH WYZNYCH

Respektujac 1 doceniajac wieloraka funkcje spelniang przez zalesienia i zadrzewienia na
terenach silnie urzezbionych, nalezy je w wigkszym stopniu uwzglgdnia¢ w planach zago-
spodarowania przestrzennego gmin i wsi. Prawidlowe ustalenie granicy rolno-le$nej w cze-
$ci otulinowej PPN nalezy zaliczy¢ do szczegolnie waznego czynnika ekologicznego, gdyz
granica ta jest bezposrednio zwiazana z uporzadkowaniem uktadu fitomelioracyjnego.

W ksztattowaniu rozwiazan przestrzennych na terenie Sromowiec Wyznych powinny
by¢ brane pod uwagg, takie elementy jak: gospodarka wodna, przeciwdziatanie erozji
gleb, zbyt intensywny charakter gospodarki rolnej (oranej), wykorzystanie obszaru do ce-
low turystyczno-rekreacyjnych (kontrolowanych), klimat, jakos¢ gleb (kompleksy rolni-
czej przydatnosci gleb), wysoko$¢ nad poziom morza, charakter urzezbienia terenu
(spadki), nowe zjawiska powstate w zwiazku z oddaniem do eksploatacji zapory Czorsz-
tyn-Niedzica oraz zbiornika wyrownawczego w Sromowcach Wyznych (abrazja), a takze
skomplikowane stosunki wlasnosciowe w granicach parku i jego otulinie, co znajduje od-
zwierciedlenie w rozproszonych roztogach gospodarstw indywidualnych.

Nalezy podkresli¢, ze istotng rol¢ w okreslaniu granicy rolno-lesnej stanowi czynnik
efektywnos$ci gospodarowania, czyli poziom optacalnosci utrzymywania gruntéw rolnych.
W Sromowcach Wyznych jest on bariera uniemozliwiajaca znaczne zwigkszenie po-
wierzchni le$nej, z optymalnymi wymogami ochrony przyrody, srodowiska [Przegon
1986b].

W wielu planach zagospodarowania przestrzennego dla gmin i wsi terenéw gorskich,
problem granicy rolno-lesnej jest pomijany lub tylko czg¢§ciowo rozwiazywany. Wydaje
sig, ze obecnie twierdzenie to nie powinno dotyczy¢ omawianego obszaru, gdyz od chwi-
li zakonczenia budowy zapory Czorsztyn-Niedzica-Sromowce Wyzne wszystkie proble-
my planistyczne otoczenia PPN sa na biezaco analizowane i korygowane. Niestety,
w obowiazujacym planie zagospodarowania przestrzennego gminy Czorsztyn, w ktdrej
sktad wchodza Sromowce Wyzne, nie okreslono w czgsci graficznej granicy rolno-lesne;.
Modzelewska sugeruje nawet postawienie planistycznej bariery dla ingerencji czlowieka
i utrzymanie odrgbnosci przyrodniczej PPN oraz zachowanie przyrodniczego charakteru
calego obszaru [Modzelewska 1992].

Nalezy sadzi¢, ze juz na wstgpnym etapie opracowania planu zagospodarowania prze-
strzennego powinno okresli¢ si¢ tereny przewidziane do zalesienia i fitomelioracji prze-
ciwerozyjnych (zadrzewien przeciwwietrznych i glebochronnych) oraz wymogi w zakre-
sie utrzymania i ochrony zalesien, a takze zadrzewien stanowiacych biologiczng obudowe
wodociekow, jarow 1 wysokich miedz.

Program zalesien powinien sktada¢ si¢ z czeSci graficznej i opisowej. Powinny by¢
przedstawione propozycje rozwiazan przestrzennych wraz z uzasadnieniem oraz harmo-
nogramem prac.

Kryteria, ktorymi nalezy kierowac si¢, wyznaczajac granicg rolno-lesna, maja charak-
ter ogdlny, dlatego tez konkretyzujac jej przebieg trzeba do wszelkich ustalen podchodzi¢
w sposob indywidualny i elastyczny. Do wyznaczenia takiej granicy potrzebne sa odpo-
wiednie studia kameralne i terenowe.
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Studia kameralne powinny obejmowac zapoznanie si¢ z opracowaniami planistyczny-
mi dotychczas istniejacymi, naukowymi itp. Do opracowan tych mozemy zaliczy¢:

— wytyczne z planéw zagospodarowania przestrzennego wyzszego rz¢du (czg$¢ o zagro-
zeniu i ochronie Srodowiska);

— opracowania fizjograficzne (mapy oceny warunkow fizjograficznych w skali 1:25 000
lub 1:10 000 uwzgledniajace fitomelioracje oraz inwentaryzacje zalesien i zadrzewien);

— materialy opracowane przez stuzbg rolng i le§na odnosnie stanu zagospodarowania lasow;

— mapy inwentaryzacji gruntow zagrozonych erozja wodna wykonane przez Wojewodz-
kie Biuro Geodezji i Terenéw Rolnych;

— opracowania dyrekcji parkéw narodowych dotyczace rezerwatéw $cistych, pomnikéw
przyrody (przebieg granicy rolno-lesnej jest okreslany zazwyczaj jednoznacznie);

— opracowania sporzadzane przez placowki naukowe (wyniki wieloletnich badan na tym
terenie).

W oparciu o wymienione materialy mozna, na mapach w skali 1:25 000 Iub 1:10 000,
okresli¢ wariantowy przebieg granicy rolno-lesnej. Nastgpnie uscislenie jej przebiegu po-
winno nastapi¢ w dwu etapach. W pierwszym nalezy uszczegdlowi¢ przebieg tego frag-
mentu granicy rolno-lesnej, ktéory w planach zagospodarowania przestrzennego oraz pla-
nach sporzadzonych przez dyrekcj¢ parkéw narodowych zostat okreslony jako
bezdyskusyjny. W drugim etapie nalezy doktadnie przeanalizowaé przebieg warianto-
wych fragmentéw projektowanej granicy. W tym celu trzeba skorzysta¢ z bardziej szcze-
gbotowych, roznorakich i specjalistycznych opracowan.

Dla wsi Sromowce Wyzne takie opracowania istnieja, sa nimi:

— mapa krajobrazu osadniczego Sromowiec Wyznych (skala 1:5000);

— uzytkowanie gruntéw w Sromowcach Wyznych (skala 1:5000);

— roztdg gospodarstw indywidualnych (skala 1:2880);

— projekt zmian w uzytkowaniu gruntéw w Sromowcach Wyznych (skala 1:5000);

— studium spadkow urzezbienia (skala 1:5000);

— uzytkowanie gruntow na terenie PPN wraz z otuling (skalal:25 000);

— struktura wladania na terenie PPN wraz z otulina (1:25 000);

— mapa podregionu pieninskiego z podziatem na krainy krajobrazowe (skala 1:25 000);
— studium droég w otulinie PPN (skala 1:5000).

Integralna cz¢sécia opracowan kartograficznych jest czg$¢ opisowa. Oto niektore
whnioski i postulaty, ktére powinny by¢ w niej zawarte:

1. Dane hipsometryczne, nachylenie terenu okreslone w stopniach i procentach oraz
dhugos¢ zboczy w metrach. Pozwalaja one okresli¢ mozliwosci i zakres wprowadzania
nowych zalesien lub zadrzewien.

2. Sie¢ drog i tras przejazdéw bezdroznych. Wielko$é rocznej masy transportowej de-
cyduje o parametrach technicznych drogi. Dostgpno$é do pdl decyduje o zachowaniu lub
likwidacji poszczegdlnych drog lub ich odcinkéw. Rzezba i walory krajobrazowe terenu
decyduja o wkomponowaniu, trasie przebiegu i obudowie pasa drogowego.

3. Szczegodtowa inwentaryzacja gruntdw podlegajacych erozji wodnej powierzchnio-
wej oraz nieuzytkéw poerozyjnych. Wyliczone wielkosci $cisle okre§laja stopien nasile-
nia erozji wodnej i obliguja do ustalenia zakresu prac przeciwerozyjnych, jak np. wyboru
typu zadrzewienia ochronnego-powierzchniowego, pasowego lub zakrzaczenia.
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4. Dane inwentaryzacyjne zalesien i zadrzewien w rolniczej przestrzeni produkcyjne;.
Stuza one ustaleniu bilansu powierzchni lesnej w stosunku do innych uzytkow oraz okre-
$laja kierunek ich zagospodarowania.

5. Zagospodarowanie uzytkéw i zainwestowanie terenu. Dane te pozwalaja na okre-
$lenie mozliwosci utrzymania uzytkéw lub innego ich dostosowania w zmienionym ukta-
dzie powierzchniowym (np. w Sromowcach Wyznych stosunek powierzchni uzytkow zie-
lonych wynosi jak 2:1, a powinien by¢ odwrotny).

6. Jednorodne kompleksy uprawowe. Nalezy dazy¢ do ich zachowania lub innego
uzasadnionego usytuowania w stosunku do projektowanej granicy rolno-lesnej.

7. W wyniku przeprowadzonych studiéw wyznaczona granica rolno-lesna powinna
by¢ wyréwnana z pozostawieniem jedynie takich mniejszych powierzchni lesnych, ktore
maja znaczenie hydrologiczne i przeciwerozyjne.

PROJEKT ZMIAN W UZYTKOWANIU GRUNTOW W SROMOWCACH
WYZNYCH

Projekt zmian w uzytkowaniu gruntow w Sromowcach Wyznych dotyczy uktadu za-
budowy, uksztaltowania uzytkow rolnych oraz sieci dréog gospodarczych (rys. 3). Oczy-
wiscie proponujac korekte przestrzennego rozmieszczenia uzytkéw rolnych, dokonano
korekty istniejacej fragmentarycznie granicy rolno-lesne;j.

Projekt wykonano na podktadzie mapy glebowo-rolniczej w skali 1:5000, wykorzy-
stujac opracowane wczesniej studia dotyczace: krajobrazu osadniczego, uzytkowania
gruntow, roztogu indywidualnych gospodarstw rolnych, spadkow i urzezbienia terenu,
struktury wladania na terenie Pieninskiego Parku Narodowego wraz z otuling oraz stu-
dium drég. Wymienione opracowania graficzne powstaty w wyniku analizy szeregu za-
gadnien gospodarczych i krajobrazowych w przekroju historycznym, na podstawie aktu-
alnej dokumentacji ewidencyjnej oraz osobistej penetracji i obserwacji terenu badan.
W celu zwigkszenia czytelnosci rysunku 3 zrezygnowano z tre$ci, symboliki 1 opisu mapy
glebowo-rolniczej oraz uktadu warstwicowego.

W Sromowcach Wyznych, na terenach naddunajeckich, zaproponowano przewaznie
zalesienia tggowe. Zielen tggowa w dolinie Dunajca powinna spetnia¢ zadanie ochrony
koryta rzeki i pola rumoszu rzecznego, a takze znacznie podnie$¢ walor krajobrazowy tej
mikrokrainy. W planowaniu strefy zabudowy wsi duze znaczenie ma fakt bezposredniego
sasiedztwa Pieninskiego Parku Narodowego. Nie mozna lokalizowaé¢ tu wysokiej i nad-
miernie powierzchniowo roztozonej zabudowy, prowadzi¢ produkcji przemystowej, ani
intensywnej produkcji rolniczej w rozumieniu intensywnosci uzytkowania terenu. Zabu-
dowa zagrodowa nie moze ulec rozproszeniu i powinna zachowaé zwarty charakter.

Wybudowanie w zachodniej czgéci Sromowiec Wyznych zbiornika wyrownawczego
Zapory Czorsztynskiej spowodowato duze zmiany w uksztattowaniu przestrzennym tej
osady. Zostat zalany przysiotek Karczmiska wraz z droga taczaca osadg z Czorsztynem.
Zaprojektowano dlatego droge taczaca centrum wsi z innym przysiotkiem (Wygonem)
i wiodaca dalej do Kro$nicy. Nowe tereny budowlane zaprojektowano na Wygonie.
Wigkszos$¢ ustug w Sromowcach Wyznych zlokalizowano w centrum wsi, obok istniejace;j



Granica rolno-lesna w Sromowcach Wyznych 63

straznicy Ochotniczej Strazy Pozarnej. Tereny sportowo-rekreacyjne zlokalizowano nad
Dunajcem. Ciagi piesze biegnace w pasach zieleni ozdobnej, izolacyjnej czy parkowe;j
powinny sta¢ si¢ tacznikiem terenéw sportowo-rekreacyjnych z centrum ustugowym osa-
dy oraz prowadzi¢ dalej do terenow mieszkalnych.

Na obszarze Sromowiec Wyznych podstawowa baze¢ turystyczna stanowia kwatery
prywatne. W projekcie caly blok dziatek budowlanych, w ktorym prawie wszystkie domy
dysponuja kwaterami do wynajgcia, zaznaczono wigc jako teren ustug turystycznych.

Projektujac uktad pol ornych, ogrodow i trwatych uzytkow zielonych brano pod uwa-
ge caltoksztalt uwarunkowan gospodarczo-spotecznych zachodzacych na terenie wsi,
a takze warunki §rodowiska naturalnego, ktorych funkcjonuje rolnictwo w Sromowcach
Wyznych. Rozproszenie roztogu rolniczego na wiele dziatek nadal bedzie utrzymane. Za-
sadg tej szachownicy powinien jednak wyrazi¢ podzial na podstawowe kompleksy upra-
wowe przystosowane do warunkéw fizjograficznych. Oznacza to, ze gospodarstwo moze
mie¢ tylko jedna dziatk¢ w jednym kompleksie. W projekcie dazono do utworzenia blo-
kowego uktadu pol, w niektorych fragmentach pokrywajacego si¢ z obecnym niwowym
uktadem dziatek. Bardziej dopasowany do rzezby terenu, w wigkszym stopniu bedzie
chronit gleby przed erozja. Nieregularny podzial na kompleksy gruntowe powinien przy-
czyni¢ si¢ do wzbogacenia krajobrazu pol.

W indywidualnych gospodarstwach rolnych nalezy dazy¢ do powigkszenia po-
wierzchni trwatych uzytkéw zielonych. Nalezycie utrzymane i pielggnowane powinny
one stanowi¢ naturalng oprawe Pieninskiego Parku Narodowego. Zaprojektowano dlate-
go tez kompleksy trwatych uzytkow zielonych, tam gdzie umozliwiaja to warunki glebo-
we, hipsometria i rzezba terenu. W poréwnaniu ze stanem istniejacym w projekcie trwate
uzytki zielone zblokowano w wigkszych kompleksach, ktore rozciagaja si¢ migdzy prze-
szkodami terenowymi, takimi jak glebokie wawozy, jary, cieki, drogi. Ze wzgledow go-
spodarczych jest to rowniez dziatanie pozadane. Dotychczasowa obudowa wigkszoS$ci
ciekow trwatymi uzytkami zielonymi nie spelnia swojego zadania.

W Sromowcach Wyznych udato si¢ ztagodzi¢ granice rolno-lesna. Migdzy $ciang lasu
o znacznych walorach krajobrazowych a blokami pél ornych nast¢puje harmonijne przej-
$cie dzicki zaprojektowanym kompleksom trwatych uzytkéw zielonych. W czg¢sci
wschodniej pokrywa si¢ ona z granica Pieninskiego Parku Narodowego. W pozostatej
czgsei wyeliminowano styk lasu z gruntami ornymi. W nawigzaniu do uktadu mikrokrain
krajobrazowo-rolniczych, las graniczy z uzytkami zielonymi. Zasi¢g poziomu maksymal-
nego i normalnego wody w zbiorniku wyréwnawczym ,,styka si¢” z lasem, ktory daje
gwarancje, ze procesy abrazyjne powinny by¢ dos¢ stabilne.

Duze znaczenie w zatrudnieniu nadwyzek sily roboczej wsi moze mie¢ ogrodnictwo
roslin gruntowych i sadownictwo, poniewaz w nieznacznym stopniu naruszaja naturalny
stan krajobrazu. Analiza terenu w Sromowcach Wyznych pozwolita zaprojektowaé po-
wierzchnie o optymalnych warunkach dla upraw warzywniczo-sadowniczych. Zinterpre-
towano wigc mapg glebowo-rolnicza, mapg ewidencyjna z zaznaczonym na niej aktual-
nym uzytkowaniem ziemi i por6wnano je z mapa sytuacyjno-wysokosciowa. Brano tez
pod uwagge tak istotny element w produkcji warzywniczo-sadowniczej, jak dogodnosc
potaczen komunikacyjnych wyznaczonych kompleksow uprawowych ze strefa zabudowa-
na osiedla.
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Drogi w Sromowcach Wyznych prowadzone sa prawidtowo, co jest charakterystyczne
dla niwowego uktadu pol. Jednak sie¢ drog statych jest za rzadka. W celu dojazdu do
kazdego pola powstaty tzw. przejazdy dzikie o okresowym uzytkowaniu. Na ich miejsce
nalezy wprowadzi¢ drogi state. Nieliczne drogi o spadkach powyzej 10% nalezy rozwia-
zaé serpentynami, badz bardziej stabilizowaé ich nawierzchnie. Projektujac uktad drég
gospodarczych, starano si¢ bardziej dopasowaé ich przebieg do konfiguracji terenu,
a takze zapewni¢ odstgpczo$¢ komunikacyjna pomigdzy strefa zabudowana osiedli,
mieszczaca poszczegolne osrodki gospodarcze, a kompleksami pdl ornych, trwalych
uzytkow zielonych czy uprawami warzywniczo-sadowniczymi.

W strefie terené6w wspdlnych osadzie i Pieninskiemu Parkowi Narodowemu projekt
zaktada catkowite wyeliminowanie obszaréw $rodlesnych, uzytkowanych gospodarka
orang. Wszystkie te enklawy nalezy zamieni¢ na taki i polany. Z kolei obrzeza niektdrych
ak nalezy dolesi¢, zgodnie z przebiegiem komplekséw glebowo-rolniczych, a takze rzez-
ba terenu.

W projekcie przedstawiono tez niewielka korekte granic Pieninskiego Parku Narodo-
wego w celu zwigkszenia jego powierzchni. Granica ta nawiazuje do hipsometrii i nowe-
go uktadu uzytkéw rolnych.

PODSUMOWANIE

Jednym z najwazniejszych czynnikéw warunkujacych prawidlowy rozwdj Sromowiec
Wyznych jest ochrona §rodowiska naturalnego i waloréw przyrodniczo-krajobrazowych.
Z punktu widzenia zagospodarowania przestrzennego jest to obszar niezmiernie czuly,
tak pod wzglgdem krajobrazowym, jak i srodowiska kulturowego zycia cztowieka.
Do wiodacych funkcji wsi nalezy zaliczy¢ rolnictwo i turystyke.

Strefa terenow wspolnych Sromowiec Wyznych i Pieninskiego Parku Narodowego
jest bardzo duza, gdyz granica parku obejmuje potowe obszaru administracyjnego wsi,
natomiast pozostata czgs¢ Sromowiec Wyznych, obok Sromowiec Niznych, stanowi po-
hudniowa otuling parku. Oczywisty jest wigc fakt, ze zwiazki przestrzenno-gospodarcze
obu organizmow sa bardzo silne, ale i konfliktogenne. Struktura uzytkowania gruntow
i struktura wladania gruntami wptywa na ksztattowanie si¢ granicy rolno-lesnej, ktorej
znaczenie dla krajobrazu i gospodarki starano si¢ przedstawi¢ w tej pracy.

Nalezy sadzi¢, ze po kazdorazowych zmianach strukturalnych w uzytkowaniu i wta-
daniu gruntami na obszarze Sromowiec Wyznych nalezaloby przeprowadzi¢ korekte
przebiegu granicy rolno-lesnej. Problem powinien by¢ rozwiazany wspdlnie przez stuzby
planistyczne PPN i zespot opracowujacy plan zagospodarowania przestrzennego gminy
Czorsztyn.
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THE AGRICULTURAL-FOREST BORDER IN SROMOWCE WYZNE

Abstract. For many mountain communities and villages the problem of the agricultural-
-forest border is not solved by development plans. It is omitted, roughly or badly
approached. Because of economic and landscape reasons it is a false assumption. In this
paper there are presented rules which should be followed by planning services white
marking the agricultural — forest border in the village Sromowce Wyzne which constitutes
the southern part of the protective zones of the Pieniny National Park. The described area
is extremely sensitive to landscape. At the prezent moment it is exposed to all ecological
dangers due to the dam being built on the river Dunajec in Czorsztyn and the stilling basin
in Sromowce Wyzne.

Key words: Sromowce Wyzne, agricultural-forest border, Pieniny National Park,
landscape, the project
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METODYKA WSPOMAGANIA POLITYKI CZYNSZOWEJ
W ZASOBACH LOKALOWYCH GMINY MIEJSKIEJ

Andrzej Muczynski

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. W pracy przedstawiono propozycj¢ metodyki wspomagania polityki czyn-
szowej w zasobach lokali mieszkalnych i uzytkowych gminy miejskiej. Metodyke t¢ opar-
to na zestawie wskaznikéw analitycznych, wyznaczanych w ujgciu obiektowym, ktére do-
starczaja uzytecznych informacji do podejmowania decyzji w procesie celowego modyfi-
kowania rzeczywistych stawek czynszu najmu lokali komunalnych. Koncepcja metodycz-
na zostata empirycznie zweryfikowana na czg¢$ci zasobu lokalowego Olsztyna. Na tej pod-
stawie sformutowano szereg praktycznych wnioskéw dotyczacych potrzeb i mozliwosci
wprowadzenia niezbgdnych zmian w aktualnej polityce czynszowej badanej gminy.

Stowa kluczowe: polityka czynszowa, gminne zasoby lokalowe, rynek nieruchomosci

WSTEP

Polityke czynszowa mozna okresli¢ jako zespdt zasad, metod i1 procedur ustanawiania,
regulowania i aktualizacji stawek czynszowych stosowanych przez wilasciciela w zasobach
nieruchomosci uzytkowanych na zasadach najmu. W gminnych zasobach lokalowych pod-
lega ona ograniczeniom wynikajacym z przepiséw prawa okreslajacych szczegolne zasady
gospodarowania nieruchomosciami publicznymi i ochrony praw lokatoréw. W procesie go-
spodarowania zasobami gminnymi wyrdznia si¢ dwa autonomiczne obszary polityki czyn-
szowej. Pierwszy z nich dotyczy problematyki oczynszowania zasobéw mieszkaniowych,
a drugi zasobow lokali uzytkowych — spetniajacych zaréwno funkcje uzytecznosci publicz-
nej, jak i funkcje komercyjne. W obu obszarach decyzje odnosnie wysokosci stawek czyn-
szu 1 innych warunkéw najmu przypisane sa kompetentnym organom gmin, jednakze cele
i zasady wynajmowania lokali komunalnych istotnie si¢ r6znia.

Ksztaltowanie wlasciwego systemu oczynszowania gminnych zasobéw mieszkanio-
wych jest problemem ztozonym i o dynamicznym charakterze. Z jednej strony bowiem
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Metodyka wspomagania polityki czynszowej w zasobach lokalowych... 69

czynsze stanowia podstawowe zrodto finansowania kosztow utrzymania i remontow bu-
dynkow (lokali) komunalnych, a z drugiej wywieraja wplyw na wysokos$¢ obciazen finan-
sowych gospodarstw domowych najemcow (tzn. ksztattuja ich struktur¢ konsumpcji).
Czynsz stanowi ponadto narze¢dzie podziatu zasobé6w mieszkaniowych gminy. W literatu-
rze panuje poglad, ze czynsz najmu w gminnych zasobach mieszkaniowych wypehia na-
lezycie swoje funkcje, wtedy gdy jego poziom pokrywa koszty utrzymania zasobu i jest
funkcja jakosci lokalu, a nie mozliwos$ci ptatniczych najemcy [Cyran 2005]. Zréznicowa-
nie stawek czynszowych w zaleznosci od dochodowosci konkretnych najemcoéw powodu-
je zmniejszenie przejrzystosci i efektywnosci systemu. W przypadku najubozszych na-
jemcow stosuje si¢ system dotacji podmiotowych w postaci dodatkéw mieszkaniowych.
W procesie ksztaltowania czynszu mieszkaniowego winno si¢ ponadto uwzgledniaé zalo-
zenia polityki mieszkaniowej panstwa, a takze sytuacj¢ finansowa i demograficzna gminy
oraz poziom zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludnosci, w tym szczegdlnie gospo-
darstw domowych o niskich dochodach.

W obszarze polityki czynszowej dotyczacej wynajmowania lokali uzytkowych gminy
okreslanie wlasciwych stawek czynszu najmu uzaleznione jest — z jednej strony — od ro-
dzaju prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej w obiekcie i oceny jej wptywu na spote-
czenstwo 1 gospodarke miejska, a takze od waloré6w potozenia i cech techniczno-uzytko-
wych lokalu. Z drugiej strony w procesie ksztaltowania stawek czynszu nalezy kierowaé
si¢ wynikami analizy i tendencji panujacych na lokalnych rynku nieruchomosci. Dotyczy
to zwlaszcza lokali uzytkowych gminy o funkcjach komercyjnych (np.: handel, ustugi,
magazyny itp.).

Celem gltownym artykutu jest przedstawienie metodyki wspomagania polityki czyn-
szowej w zasobach lokalowych gminy miejskiej. W proponowanej metodyce postuzono
si¢ zestawem wskaznikow analitycznych dostarczajacych uzytecznych informacji do po-
dejmowania decyzji w procesie modyfikowania (korygowania) aktualnie obowiazujacych
stawek czynszu najmu lokali komunalnych. W pracy podano definicje wskaznikéw, a tak-
ze sposoby (algorytmy) ich wyznaczania oraz zakres niezbednych danych zrédtowych.
Koncepcja metodyczna zostata empirycznie zweryfikowana na cze$ci zasobu lokalowego
miasta Olsztyna. Umozliwito to sformutowanie praktycznych wnioskéw dotyczacych po-
trzeb i mozliwo$ci wprowadzenia niezbednych zmian w aktualnej polityce czynszowe;j
badanej gminy.

ZALOZENIA METODYCZNE

Ustawowe kryteria systemu oczynszowania gminnego zasobu mieszkaniowego oparte
sa na charakterystyce jakoSciowej i lokalizacyjnej mieszkan. W ostatnim okresie gminy
uzyskaly znacznie wigksza swobod¢ kreowania czynszu najmu posiadanych lokali
mieszkalnych. Swoboda ta dotyczy ustalania zar6wno poziomu wyjsciowego czynszu w za-
sobie, jak rowniez i skali jego zréznicowania dla poszczegolnych lokali komunalnych po-
przez zastosowanie odpowiednich podwyzek lub obnizek. Stwarza to potrzebg wypracowa-
nia metodyki umozliwiajacej racjonalne modyfikowanie zestawu wstgpnie ustalo-
nych stawek czynszowych w zasobie komunalnym, celem ich wigkszego zr6znicowania,
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a takze lepszego dopasowania do potrzeb i mozliwosci aktualnych najemcéw oraz do
uwarunkowan rynkowych.

W proponowanym modelu wspomagania polityki czynszowej zakltada si¢, ze glow-
nym kreatorem i realizatorem zmian w poziomie oczynszowania lokali mieszkalnych
i uzytkowych gminy miejskiej jest tzw. menadzer gminnego zasobu lokalowego. Spelnia
on funkcje kontrolne i nadzorcze w catym procesie gospodarowania gminnym zasobem
lokalowym. Koordynujac zadania realizowane w Wydziale Polityki Mieszkaniowej (za-
rzadzanie najmem), w Wydziale Gospodarki Nieruchomosciami (zarzadzanie sprzedaza)
i w innych komoérkach organizacyjnych urzedu gminy, wspomaga on merytorycznie pro-
cedury decyzyjne w zakresie gospodarowania zasobem podejmowane przez wlasciwe or-
gany gminy. Jednym z takich obszaréw decyzyjnych jest rozpatrywana polityka czynszo-
wa. Menadzer ten jest wigc glownym uzytkownikiem tworzonej metodyki, w sktad ktorej
wchodzi zestaw wskaznikow wspomagania polityki czynszowej gminy. W przyjetym mo-
delu jej korygowania zaktada si¢ przede wszystkim jednoznaczne rozdzielenie czynno$ci
gospodarowania nieruchomosciami (dzialalnosci wtascicielskiej) od czynnosci zarzadza-
nia nimi (dziatalno$ci zawodowej). W celu poprawy jakosci ustug zarzadczych i obnize-
nia ich kosztéw przewiduje si¢ ponadto zlecanie czynnosci zarzadzania wielu konkuruja-
cym ze soba zarzadcom nieruchomosci dziatajacym w roznych formach organizacyjnych.
Dodatkowo przyjeto zatozenie ze, wzorem nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych,
procesy gospodarowania i zarzadzania gminnymi zasobami lokalowymi bgda docelowo
oparte na podejsciu obiektowym. Oznacza to w istocie wprowadzenie indywidualnego ra-
chunku ekonomicznego dla kazdej nieruchomosci komunalnej — traktowanej jako odreb-
ne zrédto przychodow i miejsce powstawania kosztoéw. W rachunku przychodéw i kosz-
tow danego obiektu postuluje si¢ ponadto ,,neutralne” traktowanie optat niezaleznych od
wiasciciela (tzn. kosztow $wiadczen) wnoszonych przez poszczegdlnych najemcow lokali
komunalnych.

WSKAZNIKI WSPOMAGANIA POLITYKI CZYNSZOWEJ GMINY
MIEJSKIEJ

Zestaw prezentowanych wskaznikow analitycznych i algorytmow ich wyznaczania
zostal opracowany przez autora w ramach kompleksowego systemu informacyjno-decy-
Zyjnego, stworzonego na potrzeby poprawy efektywnosci gospodarowania gminnymi za-
sobami lokali mieszkalnych i uzytkowych. Koncepcje tego systemu i jego usytuowanie w
strukturze organizacyjnej gminy miejskiej przedstawili Muczynski i Sujkowski [2008].
Kreowanie wiasciwej polityki czynszowej stanowi jedna z czterech funkcji gospodarowa-
nia nieruchomos$ciami komunalnymi, ktére uwzglednia wspomniany system informacyj-
no-decyzyjny. Tworzac zestaw wskaznikéw analitycznych, uzytecznych do modyfikowa-
nia stawek czynszowych, przyjgto zatozenie, ze powinny si¢ one odnosi¢ zarowno do
lokali mieszkalnych, jak i lokali uzytkowych wynajmowanych przez gming. Po uwzgled-
nieniu podej$cia obiektowego oba typy lokali komunalnych stanowia bowiem funkcjonal-
ne calosci w obrebie poszczegdlnych obiektow komunalnych. Postaé analityczna wskaz-
nikow dobrano w taki sposob, aby mozna byto je jednoznacznie ustali¢ zarowno
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w nieruchomosciach stanowiacych pelng wtasno$¢ komunalna (stricte komunalnych), jak
i w nieruchomosciach wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy (tzn. dla udziatow
przynaleznych gminie).

Pierwszym wskaznikiem analitycznym wspomagania polityki czynszowej gminy jest wy-
razany w procentach wskaznik pokrycia kosztoéw operacyjnych potencjalnymi przychodami
z nieruchomodci (P,). Algorytm wyznaczania tego wskaznika polega na realizacji formuty:

p, = 1o %0 1000
o ()

(4]

gdzie:
P, — potencjalne roczne przychody operacyjne z nieruchomosci (lub udziatu gminy) w z4;

K, — roczne koszty operacyjne nieruchomosci budynkowej (lub udziatu gminy) w zt.

Potencjalne przychody operacyjne sktadaja si¢ odpowiednio z przychodéw czynszu
najmu (budynki komunalne) lub z zaliczek wptacanych przez gming (wspo6lnoty mieszka-
niowe) oraz z dochodéw pozaczynszowych (pozytkow). Z kolei koszty operacyjne nieru-
chomosci obejmuja takie pozycje jak koszty eksploatacji nieruchomosci, koszty tech-
nicznego utrzymania (bez remontdéw i modernizacji) oraz koszty zarzadzania (administro-
wania) nieruchomoscia. We wspolnotach mieszkaniowych przyjeto takie same kategorie
kosztéw, jednakze wystepuja one w tego typu obiektach pod postacia udzialu gminy
w biezacych kosztach zarzadu nieruchomoscia wspolng. W budynkach komunalnych
uwzgledniono ponadto tzw. koszty dodatkowe, zwiazane z obowiazkami gminy jako wy-
najmujacego poszczegodlne lokale komunalne (koszty utrzymania lokalu w stanie przydat-
nym do uméwionego uzytku). Zard6wno w przychodach, jak i w kosztach operacyjnych
nieruchomo$ci nie uwzgledniono $wiadczen wnoszonych przez najemcoéw na pokrycie
kosztow mediéw komunalnych, bowiem zajmuja one pozycje ,,neutralna” z punktu wi-
dzenia gminy jako wlasciciela zasobu i nie wywieraja wptywu na ekonomike gospodaro-
wania tym zasobem. Wskaznik P, wystepuje w dwoch odmianach, jako: Pk1 — Wyznacza-
ny w budynkach komunalnych i sz — okreslany w budynkach wspolnotowych (tzn. dla
udziatéw gminy we wspolnotach mieszkaniowych). Jego wielko$ci empiryczne informuja
menadzera o tym, w jaki sposéb wptywa na finanse gminy utrzymywanie poszczegolnych
nieruchomosci komunalnych i/lub uczestnictwo w badanych wspolnotach mieszkanio-
wych. Pokazuja one zatem skalg potencjalnych zmian stawek czynszu najmu lokali w po-
szczegblnych obiektach komunalnych.

Drugim wskaznikiem wyznaczanym w obszarze wspomagania polityki czynszowej
jest wskaznik zaleglosci czynszowych

Zp
Z . =——-100% ()

c
o

gdzie:

Z. — wskaznik zaleglo$ci czynszowych nieruchomosci [%],

Z — roczne zaleglto$ci ptatnicze nieruchomosci [zt],

P, — potencjalne roczne przychody operacyjne z nieruchomosei (lub udziatu gminy) w zt
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Zaleglosci ptatnicze Z, obejmuja sumaryczne roczne zalegtosci finansowe najemcow
lokali komunalnych w budynku komunalnym (lub wspdélnotowym) o okresie zadtuzenia
powyzej 3 miesiecy. W sklad tego parametru wchodza zardwno zaleglo$ci czynszowe,
jak i pozaczynszowe (z tytutu pozytkow). Potencjalne przychody operacyjne P, interpre-
towane sa identycznie jak we wzorze [1]. Wskaznik Z, wystgpuje w dwoch odmianach,
jako: Z ¢, — Wyznaczany w budynkach komunalnych i Z, — wyznaczony w budynkach
wspolnotowych (dla udzialow gminy we wspdlnotach mieszkaniowych). Wielkosci empi-
ryczne wskaznika zaleglosci czynszowych zestawione obiektowo wskazuja menadzerowi
budynki, w ktoérych wystgpuje okreslona skala probleméw platniczych. Problemy te po-
winno si¢ rozwiazaé przez zmiang poziomu oczynszowania lokali, wzglednie ich prze-
kwalifikowanie na lokale socjalne, poprawe skuteczno$ci dziatan windykacyjnych za-
rzadcow, ugody, przemieszczenia dtuznikow itp.

Trzeci wskaznik w obszarze wspomagania polityki czynszowej gminy stanowi
wskaznik minimalnego czynszu najmu lokali komunalnych w budynku:

C Ko

L =_0 3
min Puz ( )
gdzie:
C.i» — Wskaznik minimalnego czynszu najmu lokali komunalnych w budynku [zt m?],
K, — roczne koszty operacyjne nieruchomosci budynkowe;j (lub udziatu gminy) [z4],
P, — suma powierzchni uzytkowej lokali komunalnych w budynku [m?].

Podobnie, jak poprzednie wskazniki, C_; wystgpuje w dwoch odmianach: odpo-
wiednio jako Cminl — wyznaczany dla nieruchomosci stricte komunalnych i jako Cmirlz
— wyznaczany dla udzialéw gminy w nieruchomosciach wspdlnotowych. Wskaznik ten
jest szczegdlnie uzyteczny w budynkach mieszkalnych. Wielkosci czynszu minimalnego
w tych obiektach dostarczaja bowiem menadzerowi istotnych informacji porownawczych
odnos$nie ekonomiki funkcjonowania nieruchomosci, w tym szczegdlnie dolnych granic
oczynszowania ubozszych najemcow.

Czwartym wskaznikiem wspomagania polityki czynszowej gminy jest wskaznik ryn-
kowej adekwatnosci czynszu najmu lokali uzytkowych w budynku:

C,-C
R~k
c,= (1—T)-100% )

®)

gdzie:

C, — wskaznik rynkowej adekwatno$ci czynszu najmu lokalu uzytkowego gminy [%],

Cy — oszacowana rynkowa stawka czynszu najmu lokalu uzytkowego gminy [zt m],

Cy — rzeczywista stawka czynszu najmu lokalu uzytkowego gminy [zt m™ miesigcznie],
C, — wskaznik rynkowej adekwatno$ci czynszu najmu lokali uzytkowych w budynku [%],
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Wskaznik rynkowej adekwatno$ci czynszu najmu lokalu uzytkowego gminy C, wzor (4)
zostal zdefiniowany w taki sposdb, aby wyrazat wzgledny stopien zgodnosci rzeczywistej
stawki czynszu najmu tego lokalu (C,) z odpowiadajaca jej stawka rynkowa (Cp), uzyski-
wang na rynku w czasie swobodnego wynajmowania podobnych lokali prywatnych [Mu-
czynski 2006]. W proponowanym ujeciu metodycznym docelowy wskaznik adekwatnosci
czynszu najmu lokali uzytkowych w budynku (C,) wyznaczany jest tylko w tych budyn-
kach komunalnych lub wspolnotowych, w ktorych znajduja sig lokale uzytkowe gminy
spehniajace funkcje komercyjne. Obliczenie go dla budynku (lub udzialu we wspodlnocie)
wymaga najpierw oszacowania wskaznikow czastkowych (C ), wedtlug wzoru (4), w kaz-
dym lokalu komercyjnym gminy wystgpujacym w tym budynku, a nast¢pnie okre$lenia
wielkosci przecigtnej tego wskaznika dla budynku za pomoca wzoru (5). Do wyznaczenia
wskaznikow adekwatnosci czynszu najmu poszczeg6élnych lokali niezbedne jest oszaco-
wanie stawek rynkowego czynszu najmu tych lokali (Cp) z danych rynkowych. Wyzna-
czone wielkosci wskaznikow C,, odpowiednio jako C 4, (w budynkach komunalnych)
iC A, (w budynkach wspdlnotowych) wskazuja stopien niedopasowania czynszéw komu-
nalnych do czynszéw rynkowych w lokalach uzytkowych gminy o funkcjach komercyj-
nych. Uzyskane w ten sposob informacje menadzer moze wykorzysta¢ do rewizji wska-
zanych uméw najmu lokali uzytkowych gminy w celu lepszego dopasowania stawek
czynszowych do poziomu rynkowego i zwigkszenia w ten sposob efektywnosci gospoda-
rowania gminnym zasobem lokalowym. Badania szczegdétowe potwierdzaja zasadno$é
wyznaczania tego wskaznika, gdyz stawki czynszu najmu lokali uzytkowych gminy na
ogo6t s znaczaco nmniejsze od stawek rynkowych dla poréwnywalnych lokali prywat-
nych [Muczynski i Kotek 2007].

Ostatnim z rozpatrywanych wskaznikow wspomagania polityki czynszowej gminy
miejskiej jest wskaznik putapu kosztéw zarzadzania nieruchomoscia K max [zt m? mie-
sigcznie]. Algorytm jego wyznaczania polega na realizacji formuty:

B, —Kmy —Kg

K max =
TR (6)

gdzie:

~
|

potencjalne roczne przychody operacyjne z nieruchomosci (lub udziatu gminy) [z1],
Ky — roczne koszty technicznego utrzymania nieruchomosci (lub udziatu gminy) [z1],

Ky — roczne koszty eksploatacji nieruchomosci budynkowe;j (lub udziatu gminy) [z1],

P suma powierzchni uzytkowej lokali komunalnych w budynku [m?].

Wskaznik putapu kosztéw zarzadzania K max informuje menadzera gminnego zasobu
lokalowego o granicznych stawkach wynagrodzenia za zarzadzanie nieruchomoscia, kto-
re mozna ustali¢ w poszczegdlnych obiektach bez dokonywania zmiany poziomu przy-
chodow operacyjnych (tzn. czynszow lub zaliczek) i pozostatych kosztow operacyjnych
(eksploatacji i technicznego utrzymania nieruchomosci). Uzyteczno$é tego wskaznika
wynika docelowo z potrzeb podejmowania decyzji wtascicielskich gminy zwiazanych
z zawieraniem umow o zarzadzanie nieruchomosciami zardwno komunalnymi, jak i po-
$rednio wspdlnotowymi, z zarzadcami nieruchomosci funkcjonujacymi w réznych for-
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mach organizacyjno-prawnych. Wskaznik K _max wystgpuje w dwoch odmianach jako
K, max, okre$lany w nieruchomos$ciach komunalnych, i K max, w nieruchomos$ciach
wspolnotowych z udziatem gminy.

Po wyznaczeniu wszystkich wskaznikéw uzyskane wyniki zestawia si¢ w dwoch ra-
portach koncowych, z ktérych pierwszy odnosi si¢ do zbioru n nieruchomosci komunal-
nych, a drugi do zbioru m udziatdéw gminy w nieruchomos$ciach wspolnotowych. Opro-
gramowanie aplikacyjne, zastosowane do wyznaczania wskaznikéw i1 generowania
raportow koncowych, umozliwia automatyczne porzadkowanie obu grup obicktow we-
dhug wielko$ci wskaznikéw, traktowanych jako narzedzia wspomagania decyzji menadze-
ra w polityce czynszowej gminy. W trakcie konstruowania metodyki postgpowania odsta-
piono od wprowadzenia wskaznika zbiorczego odwzorowujacego syntetyczny stopien
pilnosci dokonania zmian stawek czynszu najmu lokali w poszczegdlnych obicktach ze
zbioru nieruchomos$ci komunalnych i zbioru nieruchomosci wspélnot mieszkaniowych.
Wynika to stad, ze analizowane wskazniki sa wzajemnie nieporownywalne, a takze nie
wszystkie z nich mozna efektywnie wyznaczy¢ w kazdym z badanych obiektow. O stop-
niu pilnosci dokonania zmian poziomu oczynszowania danego obiektu moze decydowac
numer jego pozycji na liScie uzyskanej w wyniku sortowania zbioréw budynkéw komu-
nalnych i wspdélnotowych wedtug malejacych (lub rosnacych) wielkosci wybranych
wskaznikow. Takie podej$cie umozliwia wigksza elastyczno$é doboru informacji w zalez-
nos$ci od rodzaju problemu decyzyjnego w obszarze polityki czynszowe;.

BADANIA WLASNE — WYNIKI I DYSKUSJA

Przedstawiona metodyka postgpowania zostata empirycznie zweryfikowana na czgSci
zasobu lokalowego miasta Olsztyna. Obiektem testowym byly dwie proby reprezentacyj-
ne nieruchomos$ci komunalnych, z ktorych jedna obejmowata zbiér 20 wybranych nieru-
chomosci stanowiacych wylaczna wlasno$¢ gminy, a druga zbiér 20 wybranych nierucho-
mos$ci wspdlnot mieszkaniowych z udzialem gminy. Po zebraniu stosownych danych
wyjsSciowych i ich przetworzeniu w odpowiednich algorytmach wyznaczono empiryczne
wielkosci wskaznikow wspomagania polityki czynszowej w obu probkach badawczych.
Wyniki badan zestawiono w raportach koncowych (tab. 1, tab. 2).

Z danych zestawionych w tabeli 1 wynika, ze w badanej probie budynkéw komunal-
nych wielko$ci empiryczne wskaznika Pk uksztattowaly si¢ w szerokim przedziale od
9,3 do 144,0%, a jego wielko$¢ $rednia ha poziomie 30,8%. Dodatnie wielkosci tego
wskaznika pokazuja, ze we wszystkich badanych obiektach przychody operacyjne osiaga-
ne z czynszOo6w najmu i zrodet poza czynszowych zdecydowanie przewyzszaja koszty
operacyjne zwiazane z ich biezacym funkcjonowaniem. Stopien pokrycia kosztow przy-
chodami osiaga najwyzszy poziom w tych nieruchomosciach, w ktorych wystegpuja rela-
tywnie wysoko oczynszowane lokale uzytkowe. Odwrotna tendencja wystepuje w obiek-
tach z duzym udzialem lokali socjalnych. Wprowadzenie bardziej aktywnej polityki
czynszowe] polegajacej na modyfikacji i wigkszym zréznicowaniu stawek czynszu zde-
terminowane jest w tej sytuacji — z jednej strony — potrzeba wygospodarowania dodatko-
wych $rodkdéw na niezbgdne prace remontowe majace na celu likwidacje biezacej luki re-
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montowej — na poziomie okoto 30% niezbgdnych naktadow na remonty rocznie [Mu-
czynski 2008], a z drugiej — konieczno$cia lepszej ochrony najstabszych ekonomicznie
najemcow. Nalezy podkresli¢, ze praktyczne mozliwos$ci znaczacej rewizji stawek komu-
nalnego czynszu najmu sg mocno ograniczone w obiektach charakteryzujacych si¢ domi-
nujacym udziatem lokali socjalnych lub uzyteczno$ci publiczne;.

Tabela 1. Wskazniki wspomagania polityki czynszowej gminy w probie nieruchomosci komu-
nalnych
Table 1. Indicators of support the rental policy of municipality in a trial of municipal resources

Adres nieruchomosci Py Z, Coin Cy K, max,
Address of property [%]1 [%f [zl~m‘12] [%ﬁ [zt m?]
BALTYCKA 25B 20,8 11,8 2,65 0,0 1,84
BALTYCKA 67 144,0 0 2,65 66,4 5,10
CHROBREGO 8 23,5 6,7 2,65 0,0 1,91
CICHA 2 14,6 18,7 2,65 0,0 1,68
GLOWACKIEGO 15 16,3 0 2,65 0,0 1,72
GRABOWSKIEGO 2 24,1 0 2,65 0,0 1,93
GRUNWALDZKA 13 30,6 0 2,65 0,0 2,10
GRUNWALDZKA 43 35,7 0 2,65 72,3 2,24
JAGIELLONSKA 29 32,3 9,8 2,65 0,0 2,15
KASPROWICZA 8 42,6 1,4 2,65 0,0 2,42
KNOSALY 9 81,0 0 2,65 89,0 3,43
KOLEJOWA 15 36,8 0 2,65 68,2 2,26
KOPERNIKA 9A 30,2 0 2,65 0,0 2,09
ORKANA 5 23,9 0 2,65 0,0 1,92
PARTYZANTOW 21 31,4 0 2,65 0,0 2,12
RYBAKI 48 28,7 0 2,65 0,0 2,05
SKLODOWSKIEJ-CURIE 11A 9,3 10,1 2,65 0,0 1,54
SMETKA 26 16,4 4,6 2,65 0,0 1,72
WARSZAWSKA 59 11,1 0 2,65 0,0 1,58
ZIENTARY-MALEWSKIEJ 6 79,8 0 2,65 62,5 3,40

Przecigtne wielkosci wskaznikow

Average quantity of indicatiors 308 90 2,65 7.7 2,26
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W tych obiektach prace remontowe musza by¢ finansowane z wptywow z czynszoéw
najmu innych nieruchomos$ci komunalnych, w tym szczegoélnie budynkow z lokalami
uzytkowymi.

Dane w tabeli 1 pokazuja ponadto, ze w 14% badanych obiektow wystgpowaty zale-
glosci czynszowe $rednio na poziomie 9,0% przychodow. Zaleglosci czynszowe trwale
utrzymujace si¢ sa sygnatem dla menadzera do rewizji czynszu lub podjecia innych dzia-
fan naprawczych (przemieszczenia, windykacje itp.). Z kolei wskazniki czynszu minimal-
nego Cmin, uksztattowaly si¢ na stabilnym poziomie 2,65 zt m2 miesigcznie. Taki
czynsz mogliby ptaci¢ najubozsi najemcy, nie powodujac jeszcze utraty pokrycia kosz-
tow przychodami operacyjnymi. Staty poziom tego wskaznika wynika z szacunkowego
sposobu przygotowania danych o kosztach operacyjnych w obiektach komunalnych.
W prébie badawczej wystapito 5 budynkow z lokalami uzytkowymi typu komercyjnego.
Sredni wskaznik adekwatnosci rynkowej czynszu najmu lokali tego typu (C Az) uksztatto-
wat si¢ na poziomie 71,7%. Dane te pokazuja, ze w badanych obiektach istnieja mozli-
wosci znaczacego podniesienia aktualnych czynszéw najmu lokali komercyjnych.
Wskaznik pufapu kosztéw zarzadzania nieruchomo$ciami K max, osiagnat przecigtny
poziom 2,26 zt m™ miesigcznie. Pokazuje to menadzerowi, ze do takiego putapu kosztow
zarzadzania mozna zblizy¢ si¢ w procedurach zawierania umow z zewngtrznymi zarzad-
cami nieruchomosci bez zmiany poziomu kosztow i przychodow operacyjnych. Tansze
ushugi zarzadcze (jak np. 0,50 zt m2 miesigcznie na rynku lokalnym w Olsztynie) tworza
dodatkowe oszczgdnosci, ktére moga by¢ przeznaczone na finansowanie niezbgdnych
prac remontowych.

Tabela 2. Wskazniki wspomagania polityki czynszowej gminy w probie nieruchomos$ci wspdlnot

mieszkaniowych
Table 2. Indicators of support the rental policy of municipality in a trial of municipal community
resources
Adres nieruchomosci P k, Z J Conin J Cy J K, max,
Address of property [%] [%] [zt-m?) [%] [zt n1?]
1 2 3 4 5 6
DABROWSZCZAKOW 36 221,5 0 1,07 0,0 2,87
JAGIELLONSKA 36 130,4 0 1,03 0,0 1,86
JASNA 1 312,2 0 1,00 0,0 3,68
KASPROWICZA 14B 147,8 0 1,45 0,0 3,06
KASPROWICZA 16B 312,1 1,7 0,87 0,0 3,14
KASPROWICZA 24 84,0 0 1,28 0,0 1,57
LIMANOWSKIEGO 4 318,6 0 1,04 0,0 3,78
MAZURSKA 13A 147,8 0 1,46 0,0 2,72
MAZURSKA 16 308,1 0 0,97 0,0 3,49
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cd. tabeli 2
1 2 3 4 5 6
NIEDZIALKOWSKIEGO 6 193,6 0 1,34 0,0 3,16
OKRZEI 26A 325,6 0 0,91 0,0 3,39
POPRZECZNA 2A 216,9 0 1,07 0,0 2,80
POPRZECZNA 7 294,5 0 0,95 0,0 3,32
RATAJA 2 205,1 0 1,09 0,0 2,66
RATAJA 6 171,3 15,3 1,32 0,0 2,78
REYMONTA 43 146,1 15,4 1,33 0,0 2,33
SYBIRAKOW 26 227,7 0 1,10 0,0 2,95
WOIJSKA POLSKIEGO 15B 141,6 0 1,04 0,0 1,88
WOJSKA POLSKIEGO 6 31,8 0 1,67 0,0 1,04
WOJSKA POLSKIEGO 82 237,7 0 1,11 0,0 3,22
Przecigtne wielkosci wskaznikow 191,0 10.8 1.19 0.0 2.62

Average quantity of indicatiors

W tabeli 2 przedstawiono empiryczne wielkosci analizowanych wskaznikéw w probie
sktadajacej si¢ z udzialdéw gminy Olsztyn w wybranych nieruchomos$ciach wspolnot
mieszkaniowych. Na uwage zashuguje fakt, ze wskaznik pokrycia kosztéw operacyjnych
przychodami z czynszu we wspodlnotach sz uksztattowat si¢ na bardzo wysokim pozio-
mie (Srednio 191%), znacznie przewyzszajacym analogiczny parametr w budynkach
stricte komunalnych. Wynika to stad, ze w lokalach komunalnych znajdujacych si¢ we
wspodlnotach mieszkaniowych czynsze najmu uzyskiwane przez gming na ogédt znacznie
przewyzszaja ustalone przez wspolnoty poziomy biezacych kosztow (zaliczek) zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi (bez zaliczek na fundusz remontowy). Gmina nie doptaca
zatem do utrzymywania udzialow we wspolnotach mieszkaniowych, a w przypadkach,
gdy okreslone wspodlnoty nie prowadza dziatalno$ci remontowej, moze osiaga¢ znaczne
nadwyzki finansowe.

W trzech obiektach wspolnotowych stwierdzono wystgpowanie zaleglosci czynszo-
wych na rzecz gminy, ktore $rednio wyniosly 10,8% przychodow. Wskazniki czynszu mi-
nimalnego C,; uksztaltowaly sig¢ na znacznie nizszym — niz poprzednio — poziomie wo-
kot wartoscei é%edniej 1,19 zt m™2 miesigcznie. Wynika to z duzych rozbieznosci
w jednostkowych kosztach $wiadczenia ustug zarzadzania migdzy nieruchomosciami
wspolnotowymi i komunalnymi. Relatywnie ponad dwukrotnie nizsze koszty zarzadzania
nieruchomos$ciami wspolnotowymi tworza mozliwo$¢ oczynszowania lokali komunalnych
z najubozszymi najemcami ponad dwukrotnie taniej. W probie budynkéw wspolnotowych
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nie wystapily obiekty z lokalami uzytkowymi gminy, stad tez wskazniki adekwatnosci czyn-
szu najmu C 4, wynosily zero. Z kolei wskazniki putapu kosztow zarzadzania K max,
okazaly si¢ w zasadzie porownywalne z ich odpowiednikami w probie budynkéw komu-
nalnych. Potwierdza to tezg o relatywnie bardzo wysokich kosztach ustug zarzadzania
nieruchomosciami komunalnymi — §wiadczonymi przez zaktad budzetowy gminy (w po-
réwnaniu z kosztami tego typu ustug w nieruchomosciach wspolnotowych §wiadczonych
przez zewngtrznych zarzadcow).

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Wspomaganie wlasciwej polityki czynszowej w lokalach mieszkalnych i uzytkowych
gminy miejskiej jest obecnie problemem ztozonym, gdyz proces ten winien uwzglgdniaé
nie tylko obowiazujace uregulowania prawne, a takze szereg uwarunkowan natury ekono-
micznej, spotecznej, technicznej i przestrzennej gospodarki zasobami oraz stan rozwoju
lokalnego rynku nieruchomosci. Istotna rol¢ w tym procesie odgrywa ponadto sytuacja fi-
nansowa i demograficzna gminy, wielko$¢ i stan gminnych zasobow lokalowych oraz ich
struktura wlasnosciowa, lokalizacyjna i funkcjonalna, a takze aktualny poziom zaspoko-
jenia potrzeb mieszkaniowych ludnosci, w tym szczegolnie gospodarstw domowych o ni-
skich dochodach.

Przedstawiona metodyka, bazujac na podej$ciu obiektowym, umozliwia menadzerowi
dokonywanie celowych zmian stawek czynszowych w zasobie lokalowym gminy w kie-
runku ich wigkszego zréznicowania, lepszego dopasowania do potrzeb i mozliwos$ci na-
jemcow oraz do uwarunkowan i tendencji rynkowych. Przestanka modyfikowania czyn-
szoOw w zasobach mieszkaniowych gminy jest umiej¢tne kojarzenie wymogow
ekonomicznych, wedtug ktorych przychody z czynszéw powinny pokrywaé koszty bieza-
ce utrzymania zasobu i umozliwia¢ finansowanie niezb¢dnych prac remontowych, z wy-
mogami spotecznymi, zwiazanymi z zabezpieczeniem potrzeb mieszkaniowych i ochrong
najubozszych najemcéw. W przypadku wynajmowania lokali uzytkowych gminy potrze-
by i mozliwosci modyfikacji czynszu uzaleznione sg od rodzaju prowadzonej dziatalno-
Sci w obiekcie i oceny jej wptywu na spoteczenstwo i gospodarke miejska. Stawki czyn-
szu lokali o funkcjach uzytecznosci publicznej winny by¢ dostosowane do kosztow
utrzymania tych lokali ponoszonych przez gming, natomiast czynsze w lokalach komer-
cyjnych winny zmierza¢ do poziomu rynkowego.

Badania empiryczne umozliwity sformutowanie nastgpujacych wnioskow:

1. Wbrew obiegowym opiniom przy istniejacych stawkach czynszowych gmina Olsz-
tyn nie doptaca do biezacego utrzymania obiektow komunalnych ani udziatow wiasnych
we wspolnotach mieszkaniowych. Podwyzki czynszow zdeterminowane sa przede
wszystkim potrzebami pozyskania dodatkowych srodkow na niezbgdne prace remontowe
majace na celu likwidacjg biezacej luki remontowej w zasobach lokalowych gminy.

2. W obu préobach badawczych wskazniki czynszu minimalnego uksztattowaty si¢ po-
nizej rzeczywistych czynszéw najmu lokali komunalnych. Stwarza to realne mozliwosci
znacznego obnizenia czynszu najmu lokali na wniosek najubozszych najemcéw, nie po-
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wodujac utraty pokrycia kosztow przychodami operacyjnymi. Zacznie wigksze obnizki
mozliwe sa do wprowadzenia w lokalach komunalnych we wspolnotach mieszkaniowych.

3. Skala mozliwych zmian stawek czynszu najmu lokali w danym obiekcie jest od-
wrotnie proporcjonalna do udziatu w nim powierzchni lokali socjalnych lub uzytecznosci
publicznej. W takim przypadku czgs¢ kosztow biezacych i1 niezbedne remonty musza by¢
sfinansowane z wptywow z najmu innych nieruchomosci, w tym szczegélnie z najmu lo-
kali komercyjnych.

4. Poziom czynszoéw najmu lokali komercyjnych w badanych budynkach komunal-
nych jest znacznie nizszy od poziomu rynkowego. Istnieja zatem mozliwosci podniesie-
nia tych czynszow i poprawienia tym samym efektywnosci gospodarowania zasobem
gminy.

5. Koszty §wiadczenia ushug zarzadzania nieruchomos$ciami we wspolnotach mieszka-
niowych okazaty si¢ ponad dwukrotnie nizsze w stosunku do kosztoéw tych ustug w nieru-
chomos$ciach komunalnych $wiadczonych przez zaktad budzetowy. Prywatyzacja ustug
zarzadzania nieruchomo$ciami komunalnymi stworzylaby zatem — z jednej strony — moz-
liwosci wigkszego zréznicowania stawek czynszowych, lepszej ochrony najubozszych na-
jemcow i poprawy jakosci ustug zarzadczych, a z drugiej dostarczytaby dodatkowych
srodkow na realizacje aktywniejszej polityki remontowej. Przeprowadzenie skutecznej
prywatyzacji tego typu ustug wymaga jednak zastosowania podejscia obiektowego oraz
jednoznacznego rozdzielenia funkcji wihascicielskich i zarzadczych w procesie gospoda-
rowania zasobem komunalnym. Niezbedne jest ponadto stworzenie w strukturze gminy
sprawnie dziatajacej komarki kontroli i nadzoru, na wzor instytucji menadzera gminnego
zasobu lokalowego.
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THE METHODICS USED TO SUPPORT THE RENTAL POLICY
IN HOUSING RESOURCES OF THE MUNICIPALITY

Abstract. On the paper it is represented the proposal of the methodic supporting the rental
policy in municipal real estate resources. This methodic was leant on the set of analytic
indicators — appointive in the object-oriented seizure which deliver the useful information
in decision making in the process of advisable modifying of real rates of the communal
locals hire money. The methodical idea became empirically verified to use it for the
housing areas in Olsztyn. On this base one formulated the row of practical conclusions
that concern needs and possibilities of enforcement of necessary changes in the current
rental policy the examined commune.
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