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STRESZCZENIE

Na podstawie wyliczen Instytutu Uprawy, Nawozenia i Gleboznawstwa (IUNG) w Pu-
tawach - Panstwowego Instytutu Badawczego, przeprowadzonych na podstawie
danych Agendji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa (ARiMR) oraz na podsta-
wie kryteriéw zasugerowanych przez wojewddzkie biura geodezji i terendw rolnych
(WBGITR) potrzeby scalen dla wszystkich gospodarstw rolnych, bedacych w syste-
mie ARiIMR (tj. ok. 1,3 mIn) szacuje sie na co najmniej 4 mIn ha uzytkéw rolnych [Woch
iin.2011].

Od momentu wiaczenia do prac scaleniowych zagospodarowania poscalenio-
wego - w ramach ktérego realizuje sie gtéwnie budowe lub modernizacje drég
transportu rolnego — scalenia staty sie ,obiektem pozadania” tych spotecznosci lo-
kalnych, ktére zobaczyty ,jak bardzo sie zmienito w sagsiedniej miejscowosci”, gdzie
scalenie przeprowadzono. Potwierdzaja to zwtaszcza referaty zaprezentowane pod-
czas zorganizowanego przez Uniwersytet Rolniczy w Krakowie w styczniu 2019 roku
seminarium podsumowujgcego 23. Ogdlnopolski Konkurs Jakosci Prac Scaleniowych
- wszystkie nagrodzone WBGITR zaprezentowaty bardzo nowoczesne projekty sca-
len nakierowane na kompleksowe urzadzanie obszaréw wiejskich — a nie jak jeszcze
kilka lat wczedniej klasyczne projekty zorientowane jedynie na rolnictwo. Generalnie
— jak pokazaty referaty — scalenia zaczynajg w Polsce stuzyc juz nie tylko racjonalizacji
roztogu gospodarstw dla zwiekszenia efektywnosci produkgji rolnej, ale umozliwiaja
realizacje szeregu dziatan inwestycyjnych w przestrzeni rolniczej — w tym waznych
intereséw publicznych jak mata retencja, ksztattowanie krajobrazu i ochrona przy-
rody, czy pozyskiwanie terendw pod duze liniowe inwestycje infrastrukturalne. Jak
wynika z badan przeprowadzonych w wojewddztwie Matopolskim w latach 2014-
2015 tematyka scalen dotyka obecnie duzg grupe docelowg - nie tylko rolnikéw,
ale i mieszkancéw obszaréw wiejskich, utrzymujgcych sie z pozarolniczych zrédet
dochodéw [Pijanowski i Zedler (red.) 2015].

Wobec powyzszego bardzo waznym zadaniem zdaje sie wymierna ocena
efektéw prac scaleniowych z punktu widzenia ekonomicznego. Rozwigzanie tego
problemu nie zostato do chwili obecnej zrealizowane, a istniejace metody oceny
sg stosunkowo niedokfadne oraz bardzo czasochtonne. Sa one przez to niemozliwe
do zastosowania na duzg skale, jak na przyktad do oceny efektywnosci catych wie-
loletnich programow realizacji prac scaleniowych. Niniejsze opracowanie opisujace
wyniki prac badawczych w tym zakresie stanowi¢ moze istotny wktad w wypracowa-



nie uniwersalnych metod oceny ekonomicznej prac scaleniowych. Badania przepro-
wadzono na obszarze 10 obiektéw scaleniowych z 6 wojewddztw, gdzie wystepuja
najwieksze potrzeby w zakresie scalen gruntéw (alfabetycznie):

+ $laskiego (obiekty Biata Wielka, Lochynia i Stawniow),

« matopolskiego (obiekty tetownia i Strzelce Mate),

« dolnoslaskiego (obiekty KoZlice i Msciwojow),

- lubelskiego (obiekt Wola Zulinska),

« mazowieckiego (obiekt Marysinek),

- opolskiego (obiekt Swierkle).

Obiekty te zostaty dobrane tak, aby pozwolity na przeanalizowanie réznego typu
uktadoéw przestrzennych wsi, reprezentatywnych subregionéw Polski w kluczowych
problemach dla scalefi gruntéw. Ocena dotyczy okresu programowania Unii Euro-
pejskiej (UE) na lata 2007-2013.

W rozdziale 1. niniejszego opracowania przedstawiono podstawy prawne i zna-
czenie scalen gruntéw dla rozwoju panstwa - réwniez w ujeciu historycznym. Roz-
dziat 2. stanowi syntetyczng charakterystyke ww. obiektéw scaleniowych - gtéwnie
w ujeciu danych opisujacych stan przed i po scaleniu. Rozdziat 3. rozpoczyna pre-
zentacje wynikéw wspomnianych prac badawczych — tu opis danych wejsciowych
do badan oraz opis informatycznych metod ich obrébki. Byt to zmudny i dtugotrwa-
ty proces, wymagajacy w pierwszej kolejnosci ujednolicenia danych pozyskanych
do dalszych badan. Opisano tu réwniez prace nad uproszczeniem metodyki prze-
twarzania danych i ich przetozenie na doktadnosci wynikéw. Przedmiotem opisu
prac w ramach rozdziatu byty réwniez metody pozyskiwania informacji o odlegto-
$ciach pomiedzy elementami roztogu gospodarstw i ich konsekwencje dla oceny
rozdrobnienia gruntéw. Rozdziat 4. prezentuje wyniki analiz struktury powierzch-
niowej i roztogu badanych obiektéw obejmujacych: powierzchnie pél, parametry
ksztattu i wydtuzenia dziatek, dtugosci miedz oraz problematyke dziatek bez dojaz-
du. Wreszcie rozdziat 5. prezentuje wyniki analiz odlegtosci pol od siedliska.

Rozdziat 6. otwiera czes¢ opracowania, prezentujaca wyniki oceny ekonomicznej
scalen. Autorzy wychodza tu od efektéw ekonomicznych postepowania scalenio-
wego, przechodzac przez aspekty pozaprodukcyjne (pozarolnicze) do zagadnienia
wptywu scalen na wartos¢ ziemi. Nastepnie omowione zostaty zastosowane meto-
dy oceny efektywnosci ekonomicznej proceséow scaleniowych aby zaprezentowac
wyniki badan - efektywnos¢ ekonomiczng scalen realizowanych w ramach PROW
2007-2013. Rozdziat 7. stanowi syntetyczna prezentacje wynikéw badan.
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1 PODSTAWY PRAWNE, ZNACZENIE SCALEN GRUNTOW
DLA ROZWOJU PANSTWA 1 BIEZACE PROBLEMY

Pierwsze prace majace na celu racjonalizacje struktury terenéw rolnych realizowano
w okresie I. Rzeczpospolitej juz w Sredniowieczu - zazwyczaj z inicjatywy Koscio-
ta Katolickiego. Po utracie niepodlegtosci tzw. komasacje realizowano we wszyst-
kich 3 zaborach. Odzyskanie w 1918 r. niepodlegtosci przez Polske zwigzane byto
z koniecznoscia stworzenia podstaw rozwoju obszaréw wiejskich i rolnictwa o réz-
nych strukturach przestrzennych, jako istotnego czynnika rozwoju Paristwa. Sejm
ll. Rzeczpospolitej przyjat wtedy nastepujace akty prawne kluczowe dla urucho-
mienia szerokiego frontu prac scaleniowych: uchwate [1919] w przedmiocie zasad
reformy rolnej, ustawe [1921] o popieraniu publicznych przedsiebiorstw melioracyjnych
oraz ustawe [1923] o scalaniu gruntéw. Metody planowania i urzagdzania obszaréw
wiejskich w Polsce byty wtedy podobne, jak w wiodacych krajach éwczesnej Euro-
py. Do wybuchu II. Wojny Swiatowej scalono tacznie ok. 5,4 min ha uzytkéw rolnych
i le$nych nalezacych do prawie 860 000 gospodarstw potozonych w 10 000 wsiach
i rownolegle zmeliorowano 2,5 min ha uzytkéw rolnych [Pijanowski i Woch 20171.

W okresie powojennym kontynuowano realizacje tych prac, jednak byty one
podporzadkowane innym celom politycznym. Pryncypium byto przy tym tworzenie
sektora panstwowego i spétdzielczego (kosztem rozwoju gospodarstw rodzinnych).
Nie wytworzono wtedy procesu inwestycyjnego dla rozwoju obszaréw wiejskich,
powigzanego z planowaniem przestrzennym, ochrong srodowiska i in. Najwazniej-
sze akty prawne tamtego okresu to dekret [1949] o wymianie gruntéw, ustawa [1968]
o scalaniu i wymianie gruntéw oraz obowiazujaca z niewielkimi zmianami do dzi$
ustawa [1982] o scalaniu i wymianie gruntéw. W 1983 r. Minister Rolnictwa i Gospodar-
ki Zywnosciowej wydat do niej instrukcje o scalaniu gruntéw [Pijanowski i in. 2017].

W 1989 roku nastat w Polce nowy system spoteczno-polityczny. Wprowadzono
zasady gospodarki wolnorynkowej oznaczajacej dla rolnikow szokujaca wrecz zasade
ustalania cen na produkty rolne jedynie przez rynek — przy braku jakichkolwiek do-
ptat czy pomocy dla sektora rolnego. Nastapita wtedy niestety praktyczna likwidacja
polityki cenowo-dochodowej i strukturalnej (melioracji, scalen i innych inwestycji).
Za scaleniami ciggneta sie tez w wiekszosci spotecznosci wiejskich zta stawa narze-
dzia upanstwowienia i uspotecznienia rolnictwa kosztem gruntéw gospodarstw in-
dywidualnych. Nastawienie do scalen zaczeto sie zmienia¢ dopiero po objeciu ich
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$rodkami unijnymi od 2004 roku', dzieki ktérym realizowano tzw. zagospodarowa-
nie poscaleniowe — gtéwnie drogi transportu rolnego. Okazato sie to czynnikiem po-
wodujacym sukcesywny wzrost zainteresowaniem scaleniami w Polsce.

Tabela 1. Charakterystyki opisowe zasob6éw ziemi w gospodarstwach rolniczych wy-
branych krajéw UE w latach 2003 i 2007 (zrédto: [GUS 2013])

Kraj Srednia powierzchnia (ha) Zmiana
2003 2010 (ha)
Czechy 79,3 152,4 73,0
Stowacja 29,8 77,5 47,7
Wielka Brytania 57,4 70,8 13,4
Dania 54,7 59,7 5,0
Luksemburg 52,3 56,9 4,6
Niemcy 41,2 55,8 14,7
Malta 1,0 0,9 -0,1
Cypr 3,5 3,0 -0,5
Rumunia 3,1 3,5 0,4
Grecja 4,8 4,7 -0,1
Bulgaria 4,4 6,2 1,8
Stowacja 6,3 6,5 0,2
Wtochy 6,7 7,9 1,3
Wegry 5,6 8,1 2,5
Polska 6,6 9,6 29
UE - 27 11,5 13,8 2,3
UE-15 20,2 23,0 2,8
UE-12 53 6,8 1,5

Tematyki scalet gruntéw nie nalezy rozpatrywac jedynie w kontekscie histo-
rycznym - lecz w duzo szerszym kontekscie. UE charakteryzuje duze regionalne
zréznicowanie zaréwno warunkow przyrodniczych, jaki poziomu rozwoju spoteczno-
gospodarczego. Dotyczy ono réwniez warunkéw przyrodniczych i ekonomicznych
produkgcji rolnej. Czes¢ krajéw — w tym Polska — weszta do struktur UE z ,bagazem”
wadliwej struktury agrarnej — co przedstawiono w Streszczeniu. Duze rozdrobnie-
nie gospodarstw utrudnia im konkurowanie na wspélnotowym rynku. Na poczatku
XXI wieku, najwieksze gospodarstwa sposréd obecnych krajow UE posiadata Wielka
Brytania (Srednio 57,4 ha). Niewiele mniejszymi gospodarstwami charakteryzowaty
sie Dania (54,7 ha), Luksemburg (52,3 ha) i Niemcy (41,2 ha). Na drugim biegunie pod
wzgledem s$redniej wielkosci gospodarstw rolnych znalazty sie takie kraje jak Malta
(ok. 1 ha), Rumunia (3,1 ha), Cypr (3,5 ha) i Grecja (4,8 ha). Polska w 2003 r., wykazywa-
ta wg Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS) srednig powierzchnie gospodarstw

' ,Sektorowy Program Operacyjny — Restrukturyzacja i modernizacja sektora zywnosciowego oraz
rozwoj obszaréw wiejskich” (SPO-ROL) 2004-2006, nastepnie ,Program Rozwoju Obszaréw Wiej-
skich” (PROW) 2007-2013 oraz obecnie PROW 2014-2020.
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na poziomie 6,6 ha (Tabela 1) natomiast wedtug danych Powszechnego Spisu Rol-
nego z 2010 r. wskaznik ten wzrést do 9,6 ha. Jak pokazuja przytoczone dane, struk-
tura obszarowa gospodarstw podlega ciaggtym zmianom. Réwnolegle z procesami
wycofywania sie czesci wihascicieli ziemi rolniczej z produkcji, nastepuje jej
transfer do podmiotow silniejszych ekonomicznie. Jest on jednak utrudniony
ze wzgledu rosnace ceny ziemi, duze rozdrobnienie dziatek, ,pogon za renta-
mi” z ziemi [Satofa i in. 2018] oraz czynniki kulturowe.

Wedtug danych ARiIMR srednia powierzchnia gospodarstwa aplikujacego o do-
ptaty obszarowe w Polsce wzrosta w latach 2007-2018 z 991 ha gruntéw rolnych
do 10,81 ha’. Obok wciaz stosunkowo matej powierzchni gospodarstw rolnych,
duzym problemem pozostaje takze nieprawidtowy ich roztég. W niektérych ob-
rebach potudniowo-wschodniej Polski, jak podawali m.in. Noga i Btaz [2011], nawet
1/3 dziatek miata powierzchnie ponizej 0,1 ha. Na jakos¢ roztogu miaty tam wptyw
zarébwno warunki srodowiska przyrodniczego, jak i stosunki wiasnosciowe, zaistniate
na przestrzeni czasu [Dacko M. i Dacko A. 2011]. Rozdrobnienie gospodarstw $wiad-
czace o niekorzystnym roztogu wystepuje w niemal kazdej wsi Podhala czy Pienin.
Jak zauwazali juz w 2011 r. M. i A. Dacko, przecietne gospodarstwo rolne posiadato
tam kilka lub kilkanascie dziatek co jest raczej reguta, a mozna byto spotkac gospo-
darstwa o kilkudziesieciu dziatkach przy facznej powierzchni kilku ha.

Danetewarto uzupetni¢wynikamibadan, jakie nad struktura obszarowarolnictwa
Matopolski przeprowadzono w 2012 r. przy wykorzystaniu danych zgromadzonych
przez Departament Srodowiska, Rolnictwa i Geodezji Urzedu Marszatkowskiego Wo-
jewddztwa Matopolskiego. Ot6z w niemal 100 obrebach Matopolski, rozdrobnienie
przybierato postac skrajng w skali kraju. Obszar dziatki rolnej miat tam powierzchnie
poréwnywalng do matej lub przecietnej dziatki budowlanej, a powierzchnia jednost-
ki rejestrowej ksztattowata sie na poziomie 2,4 ha. W obrebach o tak duzym rozdrob-
nieniu jednostka rejestrowa sktadata sie srednio az z 37 dziatek. Wg M. i A. Dacko
[2011] swoisty rekord zostat pod tym wzgledem pobity w sotectwach podhalanskich
gmin: Czarny Dunajec, tapsze Nizne i Jabtonka, ale tez w potozonych na potudnie
od Krakowa gminach Budzéw i Wadowice. W gminach tych odnotowano kilkanascie
obrebow, w ktérych srednia powierzchnia dziatki rolnej osiggata jedynie 7-8 arow,
a w przypadku jednego obrebu wynosita ona nawet tylko 5 aréw. Tutaj juz nawet
bardzo mate jednostki rejestrowe (o pow. 1-2 ha) skfadaty sie srednio z 21 dziatek,
a mate (o pow. 2 do 5 ha) — az z 41 dziatek. Sredniej wielkosci jednostki rejestrowe
(5-10 ha) posiadaty 63 dziatki rolne, a ziemia najwiekszych jednostek (pow. ok. 10 ha)
byta podzielona az na 85 dziatek. W jednym z obrebéw Czarnego Dunajca odnoto-

2 https://www.arimr.gov.pl/pomoc-krajowa/srednia-powierzchnia-gospodarstwa.html.
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wano gospodarstwo rolne, ktére majac powierzchnie niespetna 11 ha skfadato sie
ze 148 dziatek ewidencyjnych. Nie byt to przyktad odosobniony. W Matopolsce istnia-
ty nawet kilkudziesieciohektarowe gospodarstwa dotkniete podobnym problemem.
Ze wzgledu na posiadany areat mogtyby one zapewne skutecznie konkurowac
na rynku ponadlokalnym, gdyby nie ich absurdalne wrecz rozdrobnienie: sktadaty
sie one z ogromnej liczby dziatek — od 183 do nawet 387 [Dacko A. i Dacko M. 2012].

Rozdrobnienie agrarne to nie jedyny problem polskiego rolnictwa. Na potudniu
Polski czeste sg réwniez sytuacje, gdy dziatka rolna ma powierzchnie kilku aréw i nie
ma do niej dojazdu formalnie wyodrebniong droga. Nalezy zauwazy¢, ze rozdrobnie-
nie dziatek i czesty brak dojazdu z drogi publicznej nie tylko utrudniajg organizacje
produkgji, ale przede wszystkim podnosza jej koszty [Musiat 2008, Pijanowski i Zedler
(red.) 2015]. Zdaniem autoréw niniejszego opracowania, nawet pobiezna dynamicz-
na (poréwnujaca kilka nawet lat) analiza zdje¢ satelitarnych w popularnych portalach
jak GoogleMaps, Geoportal czy Matopolska Infrastruktura Informacji Przestrzennej
(MIIP) nie tylko potwierdzajg opisane problemy, ale wskazuja na jej pogorszenie.

Obecnie nie ulega juz watpliwosci, ze dla poprawy konkurencyjnosci polskiego
rolnictwa niezbedne sg dziatania sprzyjajace ograniczaniu kosztéw produkdji i po-
prawie efektywnosci wykorzystania posiadanych zasobéw. Réwniez dlatego polityka
UE coraz wiekszy nacisk ktadzie na poprawe warunkéw gospodarowania na obsza-
rach wiejskich oraz wspiera dziatania stuzace poprawie jakosci Srodowiska [Czyzew-
ski i Stepien 2017, Guth i Borychowski 2017, Adamowicz 2018]. Scalenia zaliczajg sie
tu do dziatart wspieranych ze srodkéw wspdlnotowych i krajowych, majacych stuzy¢
poprawie warunkoéw zycia i pracy mieszkancéw. Od 2004 r. s3 one w Polsce statym
elementem kolejnych pakietéw wsparcia rozwoju obszaréw wiejskich srodkami po-
chodzacymi z budzetu UE:

« Dziatanie 2.2 ,Scalanie gruntéw” zrealizowane w ramach SPO-ROL 2004-2006,

«  Schemat 1. Scalanie gruntéw, w Dziataniu 1.7. ,Poprawianie i rozwijanie infra-
struktury zwigzanej z rozwojem i dostosowaniem rolnictwa i le$nictwa” zakon-
czony w ramach PROW 2007-2013,

« Operacja typu ,Scalanie gruntéw” w ramach poddziatania ,Wsparcie na inwe-
stycje zwigzane z rozwojem, modernizacjg i dostosowywaniem rolnictwa i le-
$nictwa” objetego PROW 2014-2020.

Srodki przeznaczane w Polsce na prace scaleniowe sa zdecydowanie nie-
wystarczajace, aby w realny sposéb wptynac na strukture agrarna. Pojawia-
ja sie pytania nie tylko o wysokos¢ kosztéw, jakie nalezy ponies¢ dla poprawy
struktury obszarowej, jak rowniez o to kto powinien te koszty ponosic¢. Jak nie-
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trudno sie domysli¢ zdania w tej kwestii sa podzielone. Czes$¢ ekonomistéw - za-
rowno teoretykow jak i praktykéw — uwaza, ze kwestie wielkosci gospodarstw
rozwigze ,niewidzialna reka rynku”, wskazujac jednoczesnie, ze procesy takie
zachodza od kilku lat [Kagan i Zietara 2017, Rowinski 2014]. Najbardziej zaintere-
sowani realizacjg prac scaleniowych powinni by¢ niewatpliwie mieszkancy wsi.
Jednak jak wskazata Krupowicz [2014], podchodzili oni na og6t bardzo nieufnie
do projektéw scaleniowych bojac sie, ze w ich wyniku ich sytuacja sie pogorszy.

Bardzo czesto argumentem przemawiajacymi za wtaczeniem sie w proces
scalania jest dopiero perspektywa poprawy warunkéw funkcjonowania
spotecznosci lokalnej, a w szczegélnosci: budowa, przebudowa lub mo-
dernizacja sieci drog, realizacja prac w zakresie melioracji wodnych oraz
prac rekultywacyjnych. W ramach postepowania scaleniowego mozliwe jest
réwniez wydzielenie bez procedury wywtaszczeniowej, niezbednych gruntéw
na cele infrastruktury technicznej i spotecznej. Na skutek SPO-ROL oraz PROW
2007-2013 w gtowach wielu rolnikéw i mieszkaricow wsi zmienito sie postrzega-
nie scalen gruntéw. Stato sie tak, gdyz we wczesniejszych scaleniach na pierw-
szym planie stawiano utworzenie nowego uktadu gruntowego, umozliwiajagcego
racjonalne prowadzenie gospodarki rolnej. Obecnie scalenia realizujg zaréwno
cele rolnictwa, jak i potrzeby spotecznosci lokalnych — o czym jeszcze wielokrot-
nie bedzie mowa w ramach niniejszego opracowania.
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Ogtoszenie naboru wnioskdéw przez Marszatka Wojewdédztwa
v

Ztozenie wniosku wiascicieli o przeprowadzenie postepowania scaleniowego przez gmine
do starosty

7

Opracowanie zatozen do projektu scalenia i studium srodowiskowego wraz z oceng
oddziatywania scalenia gruntéw na srodowisko przez WBGIiTR we wspotpracy z gming

i starosta
v
Ztozenie przez staroste wniosku o dotacje przez staroste do urzedu marszatkowskiego
v
Decyzja marszatka w sprawie przyznania srodkéw przez zarzagd wojewddztwa
v

Wszczecie postepowania scaleniowego przez staroste, wybor rady uczestnikow scalenia
oraz powotanie komisji petnigcej funkcje doradcze przez staroste

v

Przeprowadzenie postepowania scaleniowego przez WBGITR we wspotpracy ze starostg
v

Opracowanie projektéw technicznych zagospodarowania poscaleniowego przez staroste

7

Zatwierdzenie projektu scalenia gruntéw przez staroste w formie decyzji, ktéra zatwierdza
tez projekt szczegotowy i zakres robdt w ramach zagospodarowania poscaleniowego

7

Przekazanie srodkow staroscie przez wojewode na prefinansowanie inwestycji w ramach
zagospodarowania poscaleniowego

v
Realizacja projektu zagospodarowania poscaleniowego przez staroste

7

Whiosek starosty do marszatka o ptatnosc oraz weryfikacja realizacji inwestycji przez
marszatka

7

Wystgpienie marszatka wystepuje do ARIMR o wyptate sSrodkdw staroscie

llustracja 1. Najwazniejsze czynnosci i instytucje zaangazowane w realizacje projek-
tow scaleniowych w ramach PROW 2007-20133 (zrédto: opracowanie wiasne)

3 Zatacznik nr 1 do niniejszego opracowania przedstawia uszczegdtowione aspekty proceduralne
prowadzenia prac scaleniowych w analizowanych wojewdédztwach (dolnoslaskie, lubelskie, mato-
polskie, mazowieckie, opolskie i $laskie).
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Obecnie coraz czesciej podkresla sie potrzebe szerszego spojrzenia na sca-
lanie gruntow, tak aby w wiekszym zakresie uwzgledni¢ w trakcie planowania
i realizacji procesu scaleniowego cele i aspiracje zyciowe catej spotecznosci
(@ nie tylko rolnikéw) w ramach tzw. kompleksowego urzadzania obszaréw
wiejskich (KUOW), zdefiniowanego jako zespét zintegrowanych zabiegow
technicznych, prawnych i organizacyjnych, uwzgledniajacy uwarunkowania
przyrodnicze, ekonomiczne, prawne i spoteczne, majacych na celu dostoso-
wanie struktury przestrzennej danego obszaru wiejskiego do potrzeb jego
zréwnowazonego rozwoju [Pijanowski i in. 2012, Pijanowski i Woch 2017] co bedzie
rozwiniete w podrozdziale 6.2.2 niniejszego wydawnictwa.

Za takim podejsciem przemawia réwniez fakt finansowania bardzo szerokiego
wachlarza dziatan na obszarach wiejskich ze srodkéw unijnych. Dla projektow re-
alizowanych w ramach PROW (2007-2013) poziom pomocy publicznej wynosit mak-
symalnie 100% kosztéw kwalifikowalnych inwestycji, a wymagany krajowy wkfad
srodkéw publicznych, w wysokosci co najmniej 25% kosztéw kwalifikowalnych po-
chodzit z budzetu panistwa. Jednak w licznych czesciach kraju (subregionach/powia-
tach/gminach) gdzie scalenia nie byty realizowane - lub zywe sg jeszcze slady proby
wykorzystania scalen i wymian gruntéw do upanstwowienia, badz uspotecznienia
rolnictwa — przekonanie spotecznosci co do celowosci ich prowadzenia jest trudnym
zadaniem, pomimo iz uczestnicy scalenia nie sg z tego tytutu obcigzani zadnymi
kosztami. Kolejnym powodem opdznieh w zakresie realizacji scalen jest ich bardzo
skomplikowana strona organizacyjna.

Projekty scaleniowe realizowane sg co prawda na wniosek wiekszosci mieszkan-
cow, jednak w catym procesie oprocz firm prywatnych uczestniczy caty szereg insty-
tucji panstwowych i samorzadowych (llustracja 1). Inicjacja procesu scaleniowego
nalezy do spotecznosci lokalnej. To od jej aktywnosci i determinacji zlezy rowniez
to, czy dany projekt zostanie zakwalifikowany do realizacji przez Marszatka Woje-
wodztwa. Obok kwestii formalnych - takich jak przygotowanie stosownej dokumen-
tacji — niezmiernie wazne sg dziatania informacyjne, tak aby do projektu wtaczyta sie
jak najwieksza czes¢ lokalnej spotecznosci. Zalezg od tego nie tylko efekty koncowe
prowadzonych dziatan, ale rébwniez szanse na pozyskanie finansowania ze srodkéw
publicznych. Kryteria przyznawania pomocy preferuja bowiem te projekty, ktére
znajdujg najszersze poparcie wirdd mieszkancoéw obszaru objetego planowanymi
scaleniami (Tabela 2).
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Tabela 2. Kryteria oceny wnioskéw o przyznanie pomocy na scalanie gruntéw w ra-
mach PROW 2007-2013 (zrédto: [Ministerstwo 20101])

Krvteria Maksymalna
y liczba punktow

Procent wtascicieli gospodarstw potozonych na projektowanym
obszarze scalenia, ktorzy ztozyli wniosek o przeprowadzenie 100
postepowania, albo procent gruntéw ktérych wiasciciele ztozyli
whniosek o przeprowadzenie scalenia.
Zapewnienie kazdej dziatce po scaleniu dostepu do drogi o charakterze 10
drogi publicznej.
Wydzielenie niezbednych gruntéw na cele infrastruktury technicznej
i spotecznej wynikajacych z zatozen do projektu w ramach 10
postepowania scaleniowego — bez procedur wywtaszczeniowych.
Likwidacja wspdlnot gruntowych. 10
Poprawa struktury obszarowej gospodarstw rolnych. 10
Przewidywane wykonanie na obszarze scalenia inwestycji z zakresu 10
gospodarowania rolniczymi zasobami wodnymi.

Razem 150

Bardzo waznym kryterium oceny projektow scaleniowych jest koszt ich re-

alizacji. W ramach przeprowadzania procesu scaleniowego wyrézni¢ mozna dwa
podstawowe zakresy dziatan, dla ktérych w ramach PROW 2007-2013 okreslone byty
nastepujace maksymalne kwoty dofinansowania*:

réwnowarto$¢ 500 euro na 1 ha gruntéw objetych postepowaniem scalenio-
wym dla operacji realizowanych w wojewdédztwach - lubelskim, podkarpackim,
matopolskim, $laskim i swietokrzyskim na opracowanie projektu scalenia (doku-
mentacji geodezyjno-prawnej), oraz 350 euro na 1 ha w pozostatych regionach,
rownowartos¢ 900 euro na 1 ha gruntdéw objetych postepowaniem scalenio-
wym na zagospodarowanie poscaleniowe zwigzane z organizacja rolniczej
przestrzeni produkcyjne;j.

4 W ramach PROW 2014-2020 stawki te ulegty podwyzszeniu:

800 euro na 1 ha gruntéw objetych postepowaniem scaleniowym w wojewddztwach dolnosla-
skim, lubelskim, matopolskim, podkarpackim, $laskim i Swietokrzyskim, poniesionych na wykona-
nie prac scaleniowych;

650 euro na 1 ha gruntéw objetych postepowaniem scaleniowy w pozostatych wojewddztwach,
poniesionych na wykonanie prac scaleniowych;

2000 euro na 1 ha scalanych gruntéw w wojewddztwach dolnoslgskim, lubelskim, matopolskim,
podkarpackim, slaskim i Swietokrzyskim, poniesionych na wykonanie zagospodarowania posca-
leniowego;

1900 euro na 1 ha scalanych gruntéw w pozostatych wojewédztwach, poniesionych na wykona-
nie zagospodarowania poscaleniowego.
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Sredni koszt przeprowadzenia postepowania scaleniowego — determinowany
gtdéwnie przepisami odnosnie ww. maksymalnych kwot dofinansowania projektéw
scaleniowych i wiekszo$¢ projektdw — byt (i jest) tak skonstruowany, aby w petni wy-
korzysta¢ mozliwe do uzyskania dofinansowanie. Ciekawe rezultaty dato badanie
struktury kosztéw zawartych w 62 sprawozdaniach z realizacji operacji scaleniowych
finansowanych z PROW 2007-2013 w wojewddztwach dolnoslaskim (10), lubelskim
(36), matopolskim (6), mazowieckim (1), opolskim (1) i $laskim (9), ktére pozwolito
na oszacowanie wysokosci i struktury kosztéw tych przedsiewzie¢ (Tabela 3).

Tabela 3. Ogélna struktura kosztéw realizacji operacji scaleniowych (zrédto: opraco-
wanie wlasne na podstawie sprawozdan z realizacji operacji udostepnionych przez
Urzedy Marszatkowskie)

Wartosc srednia dla projektéw wedtug
lokalizacji scalanych obrebéw
Wyszczegélnienie lubelskie,
y s dolnoslaskie, | malopolskie, Ogoétem
opolskie slaskie, (n=62)
mazowieckie
Koszty catkowite (tys. zt) 5601,2 4920,8 5041,5
Catkowite koszty kwalifikowalne 48648 41726 42954
(tys. zh), w tym:
« opracowanie projektu scalenia (%) 29,2 39,2 37,2
+ koszty inwestycyjne (%) 63,2 57,6 58,8
« koszty ogodlne (%) 7,6 4,2 4,0
Jednostkowy kos.zt kwallﬁkowalny 15153 20589 19625
opracowania projektu scalenia (zt/ha)
Jednostkowy koszt kwalifikowalny
zagospodarowania poscaleniowego 36654 32514 33249
(zt/ha)

Jak wykazaly badania, koszty catkowite poszczegélnych operacji bytly
na ogot o ok. 13-23% wyzsze niz koszty kwalifikowalne. Wynika to przede
wszystkim z przepiséw obowigzujacych w zakresie rozliczania sie zaréwno bene-
ficjentéw jak i wykonawcédw operacji scaleniowych z tytutu podatku VAT. Podatek
ten uznac jednak nalezy za neutralny dla prowadzonych rozwazan, gdyz uczestni-
cy postepowania scaleniowego, ktérzy sg ptatnikami tego podatku maja mozliwos¢
odzyskania naliczonych im kwot w ramach swoich rozlicze z urzedami skarbowy-
mi. Dlatego tez w dalszych analizach skoncentrowano sie na wielkosci i strukturze
kosztéw kwalifikowalnych. Gtebsza analiza kosztéw postepowania scaleniowego
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w oparciu o sprawozdania sktadane przez beneficjentéw byta utrudniona ze wzgle-
du na duza swobode opisywania poszczegdlnych kategorii wydatkéw w zestawie-
niach rzeczowo-finansowych. Dla przyktadu w obrebie tetownia (gm. Jordandéw,
woj. matopolskie) w zakresie opracowania projektu scalenia wyodrebniono tylko
trzy sktadowe, tj.:

+ prace geodezyjne urzadzeniowo-rolne (2 029,7 tys. z}),

+ kontrola i nadzér prac scaleniowych (54,0 tys. zf),

+ prace zwigzane z obstuga i realizacjg (45,0 tys. z}).

Szersze pole do analiz daty natomiast sprawozdania z operacji realizowanych
w wojewddztwie $laskim oraz dolnoslgskim, dla ktérych dokonano wyodrebnienia
podobnych etapéw majacych miejsce w trakcie opracowywania projektu scalenio-
wego, wskazujac jednoczesnie na ich koszty. Sposéb opisywania poszczegolnych
sktadowych procesu opracowywania projektéw scaleniowych w wojewddztwie dol-
noslaskim byt odmienny niz w wojewdédztwie $laskim, co uniemozliwia poréwnywa-
nie struktury kosztéw.

W wojewddztwie $laskim najbardziej kosztownym etapem przygotowania
projektéw scaleniowych byta inwentaryzacja i zatozenie osnowy pomiarowej oraz
ustalenie granicy obszaru scalenia. Dziatania z tego zakresu pochtaniaty najczesciej
ponad 1/5 kosztow. Wysoko kosztochtonne byto réwniez wyznaczenie i utrwalenie
projektu na gruncie (Tabela 4).

Na Dolnym Slgsku dominowaty koszty opracowania projektu rozmieszczenia
nowych dziatek dla poszczegdlnych uczestnikéw scalenia oraz wyznaczenia no-
wych granic nieruchomosci (dziatek ewidencyjnych). Mozna zatem przyjac ze bez
wzgledu na sposéb agregowania kosztéw w sprawozdaniach najwiekszy udziat
w strukturze stanowig te dziatania, ktdre sg najbardziej czasochtonne i angazuja
znaczna liczbe oséb o wysokich kwalifikacjach — gtéwnie geodetéw (Tabela 5).
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Tabela 4. Struktura kosztéw opracowania projektéw scaleniowych realizowanych
w wojewoddztwie slaskim w ramach PROW 2007-2013 (zrédto: opracowanie wlasne
na podstawie sprawozdan z realizacji operacji udostepnionych przez Urzad Marszat-
kowski Wojewédztwa Slaskiego)

Udziat w kosztach (%)

w 6lnieni

yszczegoTnienie Srednio| min. | maks.
Analiza materiatéw oraz badanie ksigg wieczystych (KW) 6,7 4,4 1,1
Kontrola gleboznawczej klasyfikacji gruntow 04 0,0 1,5

Inwentaryzacja i zatozenie osnowy pomiarowej oraz

. . . 22,2 14,8 24,4
ustalenie granicy obszaru scalenia

Ustalenie granic komplekséw projektowych oraz zatozenie

) o 2,7 1,6 34
osnowy realizacyjnej
Ustalenie granic dziatek siedliskowych i lesnych 6,3 57 74
Szacunek gruntéw 4,2 37 4,9
Opracowanie rejestru przed scaleniem 3,8 3,3 4,4
Zebranie zyczen uczestnikéw postepowania 53 4,2 7,5
Opracowanie wstepnego projektu rozmieszczenia dziatek 5g 53 6.2
i jego konsultacja (rozstawka) ' ’ '
Opracow§n|e projektu szczegdtowego oraz rejestru 66 6,0 71
po scaleniu
Skompletowanie operatu 0,8 0,7 09
Opracowanie dokumentacji geodezyjno prawnej
do ujawnienia nowego stanu w ewidencji gruntéw 4,5 4,0 5,6
i budynkéw
Opracowanie dokumentacji geodezyjno prawnej do regulacji 6,8 6,0 82
Kw
Wyznaczenie i utrwalenie projektu na gruncie 15,9 13,4 22,1

Okazanie projektu scalenia, zebranie zastrzezen,
wprowadzenie zmian, zatwierdzenie projektu 33 19 39
i wprowadzenie w posiadanie

Przygotowanie dokumentacji niezbednej do realizacji operadji 0,1 0,0 0,5

Ustugi dot. zarzadzania operacja 0,2 0,0 2,0

Pisma (wnioski) w sprawie ujawnienia nowego stanu

. . o . 33 0,0 10,5
w ksiegach wieczystych, optaty za regulacje ksiag po scaleniu
Obstuga finansowo-ksiegowa 0,3 0,0 0,5
Nadzér geodezyjny 09 0,5 2,1
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Bardzo waznym problemem, jaki napotkali realizatorzy operacji byty szybko
zmieniajace sie ceny wykonawcéw, co utrudniato planowanie kosztéw oraz prze-
prowadzanie wymaganych prawem postepowan przetargowych. Powodowato
to réwniez, ze w czesci projektéw ograniczano zakres budowy drég, gdyz kolej-
ne przetargi nie pozwalaty na wytonienie wykonawcy. Aby zrealizowac cele ope-
racji, ktére podlegaty rezimowi kontroli i nie utraci¢ dofinansowania, beneficjenci
decydowali sie w pierwszej kolejnosci na budowe i przebudowe tych drég, kté-
re powstawaty w wyniku projektu scalenia, rezygnujac z modernizacji drég juz
istniejacych. Jak czesto pisza beneficjenci w sprawozdaniach, uzasadniajac
mniejszy (niz pierwotnie planowano) zakres inwestycji drogowych ,zmia-
na ta nie wptynela na realizacje celu operacji, poniewaz pozostata dtugos¢
drog, ktore nie zostaly przebudowane, istnieje w terenie i umozliwia do-
step do kazdej dziatki”.

Jak wskazuja jednak sami wnioskodawcy, zabieg ten co prawda umozliwit
rozliczenie sie z przyznanej pomocy, jednak wsrod uczestnikéw postepo-
wania pozostal pewien niedosyt, a nawet poczucie krzywdy w zwigzku
z nie wykonaniem wszystkich planowanych odcinkéw drég. Sytuacja taka
moze ostabiac pozycje lokalnych lideréw, ktorzy zmobilizowali dana spo-
tecznos¢ do wystapienia z wnioskiem o przeprowadzenie scalen, moze
réwniez utrudnia¢ mobilizacje mieszkancéw sasiednich miejscowosci
w tym zakresie.

Mozliwos¢ pozyskania srodkéw finansowych na realizacje inwestycji infrastruk-
turalnych takich jak budowa i modernizacja drég oraz poprawa dostepnosci komu-
nikacyjnej poszczegdlnych dziatek jest jednym z istotnych motywdw zabiegania
0 przeprowadzenie procesu scaleniowego przez rolnikédw i mieszkancéw oraz gmi-
ne. Wysokos¢ srodkow finansowych jakie mozna przeznaczy¢ na zagospodarowa-
nie poscaleniowe jest determinowana przepisami prawa oraz powierzchnig objeta
procesem scaleniowym. W analizowanych projektach srednia wysoko$¢ wydatkow
inwestycyjnych oscylowata w okolicach 3 625 zt/ha, co bylo wartoscia zblizong
do maksymalnej. Mimo to - jak wynikato z opinii zamieszczonych w sprawoz-
daniach - kwoty jakie mozna bylo przeznaczy¢ na inwestycje nie zaspakajaty
w pelni potrzeb mieszkancéw poszczegdlnych obrebow.
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Tabela 5. Struktura kosztéow opracowania projektéow scaleniowych realizowanych
w wojewoédztwie dolnoslaskim w ramach PROW 2007-2013 (zrédto: opracowanie wia-
sne na podstawie sprawozdan z realizacji operacji udostepnionych przez Urzad Mar-

szatkowski Wojewodztwa Dolnoslaskiego)

Wyszczegodlnienie

Udziat w kosztach (%)

Srednio| min. | maks.

Analiza i ocena materiatéw geodezyjno-kartograficznych
pod wzgledem mozliwosci ich wykorzystania w projekcie 2,7 2,1 3,8
scalenia
Opracowanie kosztorysu projektu scalenia 1,2 0,9 1,7
Pomiary niezbedne do opracowania projektu scalenia 51 0,6 13,2
Oszacowanie wartosci gruntéw i ich czesci sktadowych 6,8 4,5 10,0

i jek i i h dziatek dI
Opracowa’nle projektu ro.zr:meszczerfla nowych dziatek dla 29,3 25,4 343
poszczegdlnych uczestnikdw scalenia
Wy?naczgnle nowych granic nieruchomosci (dziatek 24,0 19,2 26,3
ewidencyjnych)
Sta.blllzaq.a nowych granic nieruchomosci (dziatek 15,4 120 188
ewidencyjnych)
Kompletowanie operatu i sporzadzenie ostatecznej doku-
mentacji geodezyjno-prawnej, w tym dokumentacji kata- 14,9 11,9 18,1
stralnej w czesci dotyczacej gruntéw
Zarzadzanie operacjg, w tym obstuga finansowo-ksiegowa 0,6 0,0 1,6

W strukturze wydatkow inwestycyjnych zdecydowanie dominowaty wy-
datki zwigzane z urzadzeniem funkcjonalnej sieci drog dojazdowych
do gruntéw rolnych i lesnych oraz dojazdéw do zabudowan gospodar-
czych poszczegdlnych uczestnikow postepowania scaleniowego (ok. 95%).
Pozostata czes¢ wydatkow inwestycyjnych - czyli zaledwie okoto 5% zwia-
zana byta z wykonaniem prac melioracyjnych niezbednych do utatwienia

zagospodarowania terenéw pod uprawy.

Dodatkowo w niektérych projektach wykazywano koszty poniesione na rekul-
tywacje gruntéw, w tym likwidacje zbednych miedz. Precyzyjne ustalenie struktu-
ry kosztow jest bardzo trudne ze wzgledu na réznice w sposobie opisywania prac
w poszczegdlnych sprawozdaniach. Ponadto prace inwestycyjne - a co za tym idzie
réwniez opisujaca je dokumentacja (faktury) — majg na ogét charakter kompleksowy,
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gdzie wraz z budowg nowej drogi niezbedne jest wykonanie mostkéw, przepustow,
zjazdéw i rowdw odwadniajacych. Cze$¢é kosztdw zagospodarowania poscaleniowe-
go stanowity tzw. koszty ogdlne, wyrdzni¢ tu mozna przede wszystkim:
+ koszty przygotowania dokumentacji projektowo-kosztorysowej, wydania opi-
nii, ocen i uzyskania stosownych decyzji;
« koszty ustug dotyczacych zarzadzania operacjg (w tym obstugi finansowo
-ksiegowe);
+ koszty nadzoru budowlanego.

W projektach realizowanych w wojewddztwie $laskim koszty pierwszego z tych
elementéw dochodzity do 7% catkowitych kosztéw zagospodarowania poscale-
niowego (Srednio 2,7%). Koszty nadzoru budowlanego pochtaniaty do 5% ($rednio
2,2%), a koszty zarzadzania operacja do 2% (Srednio 0,6%) kosztéw zagospodarowa-
nia poscaleniowego. Wysokos¢ kosztow ogdlnych uzalezniona byfa od indywidual-
nych uwarunkowan realizacji poszczegdlnych projektéw. Nie stwierdzono zaleznosci
korelacyjnych pomiedzy ich udziatem w strukturze operacji, a wartoscia i wielkoscia
projektu.
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2 CHARAKTERYSTYKA OGOLNA BADANYCH OBIEKTOW
SCALENIOWYCH

Dobér obszaréw scaleniowych poddanych analizie determinowata ich reprezenta-
tywnos¢ dla istotnych probleméw struktury przestrzennej obszaréw wiejskich. Wie-
dze o tym autorzy zaczerpneli w duzej mierze z licznych dyskusji, jakie miaty miejsce
podczas ogdlnopolskich seminariéw podsumowujacych doroczne konkursy jakosci
prac scaleniowych. Jak sie okazuje dominujg one generalnie Polske potudniowa.
llustracja 2 prezentuje rozmieszczenie przestrzenne badanych obiektéw. Nie bez
znaczenie byta przy tym kwestia scalen na obszarach silnie zurbanizowanych, gdzie
ludnos¢ nie upatruje juz gtéwnego zrédta dochodédw w rolnictwie - jak np. ma
to miejsce na Slasku czy na Opolszczyznie. Ponizej przedstawiono bardzo ogéiny,
skrotowy opis badanych obiektéw, ograniczajac sie zasadniczo do podstawowych
danych statystycznych przed i po scaleniu - tak aby wyeliminowaé niebezpieczen-
stwo powtdérzen z dalszymi czesciami opracowania, gdzie zawarto sporo réznych
informacji o tych obiektach.

Wolz Zulifiska i

" @todhia

@ Eiala Wielka

j’éh@ .
/ @ strzelce Male

.Letownia

llustracja 2. Potozenie obiektéw poddanych analizie (zrédto: opracowanie wiasne)
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Pierwszym z obiektéw jest Biata Wielka potozona w gm. Leldw (pow. czesto-
chowski, woj. slaskie). Sotectwo zajmuje powierzchnie 1 713 ha. llos¢ gospodarstw
przed scaleniem wynosita 712 a po scaleniu 718. Przed scaleniem wie$ obiekt liczyt
3 148 dziatek a po scaleniu 1 861. Srednia powierzchnia dziatki przed scaleniem
to 0.54 ha, a po scaleniu 0.92 ha. Obiekt Kozlice (gm. Gaworzyce, pow. polkowicki,
woj. dolnoslaskie) zajmujg powierzchnie 604 ha. llos¢ gospodarstw przed scaleniem
wynosita tu 175 a po scaleniu 180. llos¢ dziatek przed scaleniem wynosita 655, zas
po scaleniu zmalata do 448. Srednia powierzchnia dziatki przed scaleniem liczyta
0,92 ha, a po scaleniu urosta do 1,35 ha. Obiekt tetownia lezy w matopolskiej gm.
Jordandw (pow. suski) i cze$¢ catego sotectwa obejmujac powierzchnie 980 ha. llos¢
gospodarstw przed scaleniem wynosita 633 a po scaleniu 691. Obszar ten przed sca-
leniem liczyt 5 356 dziatek a po scaleniu 3 096. Srednia powierzchnia dziatki przed
scaleniem to 0,18 ha a po scaleniu 0,32 ha. Pod wzgledem fizyczno-geograficznym
tetownia jak i cata gmina Jordanéw potozona jest na pogérzu i charakteryzuja ja
duze deniwelacje terenu w przedziale od 397 do 859 m n.p.m. Sotectwo tochynia
(gm. Mykanoéw, pow. czestochowski, woj. $laskie) zajmuje powierzchnie 367 ha. llos¢
gospodarstw przed scaleniem wynosita tu 232 a po scaleniu 221, natomiast ilo$¢
dziatek przed scaleniem wynosita 1 105 a po scaleniu 429. Srednia dziatka przed
scaleniem posiadata powierzchnie 0,33 ha, za$ po scaleniu 0.86 ha. Obszar wsi jest
mato urozmaicony pod wzgledem morfologicznym. Marysinek lezy na Mazowszu
wiec stanowi najbardziej na p6étnoc wysuniety obiekt (gm. Strzegowo, pow. mtawski)
i zajmuje powierzchnie 413 ha. llo$¢ gospodarstw przed scaleniem wynosita tu 110
a po scaleniu 74. llo$¢ Przed scaleniem sofectwo liczyto 622 dziatki a po scaleniu
275. Srednia powierzchnia dziatki przed scaleniem wynosita tu 0,66 ha a po scale-
niu 1,64 ha. Msciwojow to wies i gm. w pow. jaworskim (woj. dolno$laskie) zajmuje
powierzchnie 841 ha. llo$¢ gospodarstw przed scaleniem wynosita 393 a po scale-
niu 298. llo$¢ dziatek przed scaleniem wynosita 664 a po scaleniu 555. Srednia po-
wierzchnia dziatki zwiekszyta sie z 1,27 ha przed scaleniem 1,51 ha do po scaleniu.
Nalezy tu zaznaczy¢, iz scalenie zostato wszczete gtéwnie z uwagi na koniecznosc
poprawy infrastruktury rolniczej — gtéwnie drég i urzagdzen wodno-melioracyjnych
a struktura gospodarstw i rozdrobnienie gruntéw byto ty przed scaleniem mniejsze,
niz w wielu analizowanych obiektach po scaleniu. Dotyczy to np. obiektu Stawniéw
(gm. Pilica, pow. zawiercianski, woj. $laskie). Zajmuje on powierzchnie 714 ha. Sred-
nia powierzchnia dziatki przed scaleniem wynosita tu 0,33 ha a po scaleniu 0,58 ha.
Sotectwo przed scaleniem liczyto 526 gospodarstw, za$ po scaleniu 448. Natomiast
ilos¢ dziatek przed scaleniem wynosita 2 162 a po scaleniu 1 220. Stawniéw to wie$
jury Krakowsko-Czestochowskiej, gdzie 75% powierzchni stanowig stoki a deniwela-
cje wzgledne wynosza 112 m. Sotectwo Strzelce Mate (gm. Szczurowa, pow. brzeski,
woj. matopolskie) zajmuje powierzchnie 564 ha i charakteryzuje sie matym zréznico-
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waniem wysokosciowym. llo$¢ gospodarstw przed scaleniem wynosi 403 a po sca-
leniu 394. llo$¢ dziatek przed scaleniem wynosita 1 364, po scaleniu za$ 816. Srednia
powierzchnia dziatki przed scaleniem ksztattowata sie na poziome 0,41 ha a po sca-
leniu zwiekszyta sie do 0,69 ha. Swierkle to niegdysiejsza wie$ wigczona od 2017 r.
do miasta Opole, stanowi wiec przyktad scalenie zrealizowanego na terenie pod-
legajacym procesom suburbanizacji, gdzie cele rolnictwa ustepuja celom rozwoju
mieszkalnictwa i infrastruktury. Obszar scalenia zajmowat powierzchnie 246 ha. llos¢
gospodarstw przed scaleniem wynosita tu 157 a po scaleniu 153. Jezeli chodzi o ilos¢
dziatek to zmalata ona niemal dwukrotnie z 445 przed scaleniem do 258 po scaleniu.
Srednia powierzchnia dziatki przed scaleniem wynosita 0,55 ha a po scaleniu 0,95 ha.
Obszar scalenia jest mato zréznicowany pod wzgledem uksztattowania powierzchni
terenu. Ostatni obiekt Wola Zuliniska jest potozony w woj. lubelskim (gm. topiennik
Gorny, pow. krasnostawski). Jest wiec obiektem najbardziej wysuniety na wschod
ze wszystkich analizowanych wsi. Sotectwo zajmuje powierzchnie 533 ha. llos¢ go-
spodarstw przed scaleniem wynosita tu 286 a po scaleniu 267. llos¢ dziatek przed
scaleniem byfa niemal dwukrotnie wyzsza niz po scaleniu co stanowi odpowiednio
1 237 i 656 dziatek. Srednia powierzchnia dziatki przed scaleniem wynosita 0,43 ha
a po scaleniu 0.81 ha. Mapy przedstawiajace uktad granic badanych obiektéw przed
i po scaleniu przedstawia Zatgcznik nr 4 do niniejszego opracowania.
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3 DANE WEJSCIOWE | INFORMATYCZNE METODY ICH
OBROBKI

Ujednolicenie metod oceny efektéw prac scaleniowych w przypadku dyspono-
wania danymi wejsciowymi pochodzacymi z wielu réznigcych sie od siebie syste-
mow informatycznych okazato sie dla zespotu projektowego duzym wyzwaniem.
Sposéb jego rozwigzania powinien by¢ skuteczny rowniez w przypadku dalszej
ewolucji wykorzystywanego przez dang jednostke realizujaca scalenia opro-
gramowania lub jego catkowitej zmiany, jak réwniez w przypadku mozliwych
przysztych zmian w obowigzujacych formatach udostepniania danych prze-
strzennych i opisowych. Tworzenie opracowania - ktére posiada jednoczesnie
charakter naukowy jak i praktyczny — wymagato aby oprécz aspektow teoretycz-
nych wskaza¢ w miare uniwersalne metody przetwarzania danych do postaci,
w ktérej analogiczne do zaprezentowanych w niniejszym opracowaniu analizy,
moga zosta¢ wykonane réwniez w sposob inny niz przy uzyciu wykorzystanego
w prezentowanym przypadku oprogramowania. Kluczowym sa w tym przy-
padku nastepujace warunki:

« precyzyjne oméwienie metodyki,

« podanie wzoréw wykorzystywanych w procesie obliczeniowym oraz

- opieranie sie w przetwarzaniu danych o powszechnie znane formaty da-

nych lub pliki tekstowe.

Prezentowana w opracowaniu analiza wykorzystuje dane pochodzace z kilku
wojewddztw, charakteryzujace stan przed i po scaleniu na dziesieciu obiektach sca-
leniowych. Pierwotne zbiory danych zapisane byty w wielu formatach, wsréd ktérych
nalezy wymienic¢: pliki w formacie dgn (format rodziny programéw firmy Bentley
Systems), pliki w formacie dxf, bazy danych w formatach EwMapa, zbiory danych
w formacie MkScal oraz pliki tekstowe reprezentujgce w réznej formie skorowidze
dziatek przed i po scaleniu gruntéw. Pomimo tego, ze wsrdd przetwarzanych obiek-
tow tego typu przypadki nie wystepowaty, do potencjalnych zrédet danych umoz-
liwiajacych przedstawione analizy nalezy zaliczy¢ pliki w formatach swde oraz gml,
przechowujace graficzny ukfad granic odpowiednio przed i po scaleniu w potacze-
niu z informacjami z cze$ci opisowej operatu Ewidencji Gruntow i Budynkéw (EGiB).
Ta ostatnia postac¢ danych wydaje sie najlepszym rozwigzaniem w przypadku oceny
efektéw scalenia gruntéw, ktéra bazuje o dane pobrane przed rozpoczeciem scale-
nia gruntéw oraz po jego zakonczeniu, czyli teoretycznie z pominieciem kontaktu
z jednostka realizujaca tego typu prace. Takie podejscie uniemozliwia jednak ana-
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lize efektéw zmian uktadu gruntowego jeszcze na etapie realizacji projektu. Wsréd
wykorzystanych danych nalezy wskazac¢ - jako materiat pomocniczy ortofotomapy
- zbiory umozliwiajace weryfikacje poprawnosci wielu efektéw posrednich etapow
procesu obliczeniowego, a w szczegolnosci lokalizacji zabudowan gospodarczych
czy przebiegu sieci transportowej.

Podsumowujac, w procesie analizy efektéw scalenia gruntéw mamy do czynie-

nia z nastepujacymi grupami danych:

« dane przechowujace informacje o geometrii obiektéw powierzchniowych,
gtownie dziatek ewidencyjnych, ale réwniez konturéw klasyfikacyjnych,
konturéw uzytkéw gruntowych lub konturéw szacunku poréwnawczego
gruntéw;

« dane przechowujace informacje odpowiadajgce tresci czesci opisowej opera-
tu EGIiB;

« dane o charakterze pomocniczym, gtownie ortofotomapy, ale réwniez wy-
niki przetworzenia danych lotniczego skaningu lotniczego lub coraz czesciej
zdjecia lotnicze wykonane przy uzyciu bezzatogowych statkéw powietrznych
oraz materiaty pochodzace z ich przetworzenia.

3.1 Ujednolicenie danych wejsciowych

Przedstawiona w niniejszym opracowaniu ocena efektywnosci ekonomicznej
scalen opiera sie o znajomos$¢ szeregu parametrow czastkowych, obliczonych dla
wybranych zbioréw dziatek oraz gospodarstw, reprezentowanych z pewnym uprosz-
czeniem przez jednostki rejestrowe (JR). Wybrane narzedzia stuzace do obliczenia
tych danych, jakim s3 elementy modutu analitycznego pakietu MkScal, wymagaty
przygotowania szeregu zbioréw wejsciowych w odpowiednich formatach.

Wspomniane juz wczesniej duze zréznicowanie pierwotnych formatéw danych
spowodowato koniecznos¢ ich konwersji do jednolitych, jawnych formatéw teksto-
wych. llustracja 2 przedstawia kluczowe komponenty uzyte w tym procesie. W przy-
padku kazdego obiektu zespét projektowy miat bowiem do czynienia z jakas forma
mapy numerycznej przedstawiajacej przebieg granic dziatek (A), skorowidzem dzia-
tek (B), reprezentacja przebiegu granic w postaci tekstowej (C) oraz ostatecznym
formatem tekstowym, ktéry zawiera zarébwno geometrie, jak i dane o jednostce re-
jestrowej (D).
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llustracja 3. Najwazniejsze elementy procesu ujednolicenia danych wejsciowych
do postaci plikéw tekstowych (zrédto: opracowanie wtasne)
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3.2 Uproszczenia wybranej metody przetwarzania
danych i ich konsekwencje dla dokladnosci
wynikéw

Przyjety sposéb analizy efektywnosci ekonomicznej scalen — oparty na danych po-
zyskanych od firm realizujgcych od strony technicznej projekty scalenia gruntéw lub
wprost na danych z zakresu EGiB - miat swoje konsekwencje w postaci wybranej
metodyki oraz doktadnosci wynikéw analizy. Wykorzystanie tego typu danych spo-
wodowato konieczno$¢ przyjecia szeregu uproszczen, do ktérych nalezy zaliczy¢:
« operowanie sposobem agregacji dziatek w postaci JR,
+ brak petnej i wiarygodnej informacji o sposobie uzytkowania dziatek,
« uwzglednienie podziatu na dziatki ewidencyjne (a nie faktycznie uprawiane
pola uprawne),
«  mozliwe btedy w identyfikacji zabudowan gospodarczych, a czasami brak moz-
liwosci identyfikacji takich zabudowan w przypadkach wtascicieli gruntéw za-
mieszkatych poza obszarem scalenia.

Najwazniejsze informacje o tych ograniczeniach, ktére wptynety na koricowa po-
sta¢ danych czastkowych oraz catej analizy, zostaty przedstawione w dalszej czesci
opracowania.

3.2.1 Operowanie jednostkami rejestrowymi oraz wybor ich
grupy reprezentatywnej

Agregacja danych przy pomocy przyporzadkowania dziatek do JR jest konsekwencja
funkcjonujacego w Polsce modelu danych z zakresu EGiB oraz jednoczesnie zwigza-
na jest ze sposobem realizacji prac scaleniowych, gdzie JR jest kluczowym elemen-
tem grupujacym dziatki. Z tego tez powodu operowanie w niniejszym opracowaniu
pojeciem gospodarstwa utozsamianego z JR stanowi pewne uproszczenie, o ktérym
nalezy pamietac¢ w trakcie interpretacji wynikdw badan. Analiza dotyczy jednak efek-
téw postepowan scaleniowych, ktére wykorzystuja taka wtasnie forme agregacji da-
nych — wiec uproszczenie to, po odpowiednim zawezeniu zbioru analizowanych JR
— jest uprawnione. Zawezenie zbioru oznacza w praktyce usuniecie z analizy tych
jednostek, ktérych analiza nie powinna mie¢ miejsca z uwagi na cel opracowania lub
utrudnia uzyskanie wiarygodnych informacji. Dotyczy to w szczegélnosci JR:

+ obejmujacych grunty z zasady o innym niz rolnicze wykorzystaniu (np. grunty

gmin, zwigzkéw wyznaniowych, czy tereny komunikacyjne),
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« posiadajacych przed scaleniem tylko jedna dziatke (i to zabudowana),

+ ktorych powierzchnia rézni sie znacznie w stanie przed i po scaleniu (przyjeto
bardzo wysoki, pie¢dziesiecioprocentowy prég tego odchylenia),

« czy tez jednostek, dla ktérych nie udato sie zidentyfikowa¢ zabudowan
gospodarczych.

W szczegolnosci ten ostatni wymag istotnie wptynat na ostateczng liczbe
gospodarstw wybranych do szczegétowej analizy - zwtaszcza na obiektach,
na ktérych wystepowata duza liczba gruntéw rézniczan, lub tez w obszar sca-
lenia wchodzita tylko cze$¢ obszaru wsi. Proces zawezenia zbioru JR przyjetych
do szczegotowej analizy ekonomicznej miat te zalete, ze analiza ta opierata sie
o te cze$¢ obszaru analizowanego scalenia, dla ktérego posiadano najdoktadniej-
sze informacje (np. odlegtosci pomiedzy elementami sktadowymi gospodarstw
kluczowe dla oceny kosztéw transportu), a jednoczeénie pozwolit na przyjecie
z duzym prawdopodobienistwem, ze analizie podlegaty grunty uzytkowane
rolniczo. Powstato jednak pytanie, jak wyniki uzyskane dla czesci obszaru prze-
nies¢ na caty obiekt scaleniowy? Zesp6t projektowy zdecydowat sie na przeska-
lowanie uzyskanych efektéw na te cze$¢ obszaru scalenia, ktéra na podstawie
oceny eksperckiej - wykonanej w oparciu o analizy danych z projektu scalenia
oraz zdje¢ lotniczych - zostata zakwalifikowana jako obszar potencjalnie lub
faktycznie uzytkowany rolniczo. Obliczone wartosci wspdtczynnikéw informu-
jg rébwniez o proporcjach pomiedzy precyzyjnym oraz uproszczonym sposobem
oszacowania efektywnosci danego projektu scalenia, chociaz ostateczne dane
przedstawiono w sposéb ujednolicony. Zréznicowanie wartosci wspotczynnika
przeliczeniowego jest bardzo duze, poniewaz analizowane byty zarbwno wsie,
gdzie wystepuje niewielka liczba rézniczan oraz takie, gdzie na obszarze domi-
nuja wiasciciele, ktorzy posiadaja swoje zabudowania poza obszarem scalenia
(zaréwno z uwagi na wystepowanie zjawiska rézniczan jak i z powodu objecia
postepowaniem scaleniowym jedynie czesci danej wsi). W praktyce uzyskano na-
stepujgce wartosci wspotczynnikdw przeskalowania: Biata Wielka 3.8, Kozlice 5.1,
tetownia 2.6, Lochynia 3.9, Marysinek 3.0, Msciwojéw 69.0, Stawniéw 2.2, Strzel-
ce 2.6, Swierkle 1.7 oraz Wola Zulinska 3.1. Zdecydowanie réznigca sie od reszty
wysoka wartos$¢ wspotczynnika dla obiektu Msciwojow wynika z wyjatkowo nie-
wielkiej liczby zidentyfikowanej w przypadku tego obiektu siedlisk gospodarstw.

Jednostki rejestrowe, ktére zostaty w wyniku tych czynnosci wytaczone z analiz,
rowniez nie w kazdym przypadku przedstawiajg faktyczny obszar gruntéw uprawia-
nych przez gospodarstwa rolne funkcjonujace na analizowanym obszarze. Sktadaja
sie one niekiedy z gruntéw kilku JR, a niekiedy w ich sktad wchodza réwniez pojedyn-
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cze dziatki innych wiascicieli. Jednak zaobserwowane zmiany uktadu przestrzenne-
go w ramach tak zawezonego zbioru JR umozliwity poznanie zaréwno skali efektow
ekonomicznych scalen, jak tez ich zréznicowania w zaleznosci od rodzaju obiektu.
Jak juz wspomniano, przyjeto bardzo zréznicowany zestaw obiektéw - zaréwno pod
wzgledem powierzchni, typu uktadéw gruntowych, sposobu uzytkowania, struktury
obszarowej gospodarstw, jak i wielu innych cech wptywajacych na funkcjonowanie
rolnictwa na danym obszarze.

3.2.2 Podziat na dziatki ewidencyjne

Inna z przyczyn zmniejszania doktadnosci oszacowania wskaznikéw rozdrobnienia
gruntéw byto wykorzystywanie podziatu obszaru scalenia na dziatki ewidencyjne.
Jest to sposdb oczywisty z uwagi na dane, jakimi postugujemy sie w trakcie pro-
wadzenia prac scaleniowych, jak i danych wejsciowych oraz wynikowych, ktérymi
s zbiory danych z zakresu EGIB. Przyjecie podziatu na dziatki ewidencyjne ma jed-
nak swoje konsekwencje — zalezne od typu obszaru oraz od stanu, ktéry jest anali-
zowany (problem jest zdecydowanie mniej zauwazalny w przypadku analizy uktadu
dziatek po scaleniu). Sposéb prowadzenia danych z zakresu EGiB dopuszcza sasiedz-
two dziatek nalezacych do jednego wtasciciela. Skutkuje to btednym obliczaniem
wskaznikéw rozdrobnienia zaleznych od liczby dziatek oraz ich powierzchni, ponie-
waz faktycznie uprawiane pola uprawne czesto skfadajg sie z kilku sasiadujacych
ze sobg dziatek ewidencyjnych.

Z punktu widzenia oceny efektéw ekonomicznych prac scaleniowych zrédtem
bteddw sa np. sytuacje, w ktérych grunty poszczegolnych wtascicieli nie zmienia-
ja swojej lokalizacji, a likwidowane lub tworzone sa granice w ramach komplek-
sow gruntow nalezacych do jednego wtasciciela. Wystepowanie sasiadujacych
dziatek nalezacych do tego samego wtasciciela ma istotne znaczenie w procesie
obliczania wskaznikéw rozdrobnienia gruntéw. Mozna to zaobserwowac na przy-
ktadzie zrealizowanych juz badan przeprowadzonych dla 19 wybranych wsi woje-
woédztwa matopolskiego [Janus i in. 2018]. W przypadku przecietnej powierzchni
dziatki, zmiany te dla wspomnianej grupy 19 wsi zawieraty sie w przedziale od 18
do 128%, wskaznika Simpsona od 8 do 166 %, a wskaznika Januszewskiego od 6
do 83%. Dlatego przyjeto zatozenie, ze w przypadku pozostatych znanych wskaz-
nikéw oraz pochodnych ocen o charakterze ekonomicznym wptyw ten bedzie
réwniez istotny.
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3.2.3 Problemy zwigzane z identyfikacjq siedlisk gospodarstw

Czynnikiem, ktéry w sposéb zasadniczy wptywa na doktadno$¢ analiz o charakterze
ekonomicznym, jest mozliwos¢ precyzyjnej informacji o lokalizacji siedlisk analizo-
wanych gospodarstw. Odlegtosci pokonywane pomiedzy zabudowaniami gospo-
darczymi oraz uprawianymi dziatkami sg jednym z wazniejszych parametréw oceny
ekonomicznej, a oméwione w dalszej czesci opracowania algorytmy obliczajace naj-
krétsze trasy pomiedzy elementami sktadowymi gospodarstwa, wymagaja wskaza-
nia lokalizacji zabudowan. Realizacja tej czynnosci dla gospodarstw nie jest mozliwa
w sposdb jednoznaczny na podstawie danych EGIB, nawet jesli uproscimy to zagad-
nienie do okreslenia centrum gospodarczego gruntéw pojedynczej JR. Czesciowym
rozwigzaniem tego problemu okazata sie mozliwos¢ skorzystania z kilku alternatyw-
nych metod identyfikacji takiego centrum. Pierwszym jest identyfikacja dziatek sie-
dliskowych ze wzgledu na wykazywany w danych EGiB uzytek gruntowy. Drugim
wykorzystanie do tego celu ogélnodostepnych baz danych punktéw adresowych
[Bachowska i in. 2010, Zandbergen 2011]. Do weryfikacji tych informacji moga by¢
wykorzystane algorytmy identyfikujace lokalizacje zabudowan na bazie zdje¢ lot-
niczych [Ahmadi i in. 2010] lub danych lotniczego skaningu laserowego [Miliaresis
i Kokkas 2007]. Efekty dziatania metod automatycznych w przypadku zastosowan
wymagajacych duzej doktadnosci muszg zosta¢ zweryfikowane z wykorzystaniem
innych materiatéw, na przyktad zdje¢ lotniczych. Jednak nawet wykorzystanie tego
typu danych nie jest w kazdym przypadku wystarczajace do identyfikacji zabu-
dowan kazdej z analizowanych jednostek rejestrowych. Problemem sa grunty JR
pozbawione dziatek zabudowanych lub tez gospodarstwa, ktére posiadajg wiecej
niz jedng dziatke zabudowana. Identyfikacja centrum za pomoca wskazania odpo-
wiedniej dziatki ewidencyjnej jest mato doktadna réwniez w przypadkach dziatek
o duzych powierzchniach gdzie czes¢ zwigzana z zabudowaniami zajmuje tylko
niewielka cze$¢ powierzchni takiej dziatki. Rozwigzaniem w takim przypadku moze
by¢ wykorzystanie danych o uzytkach gruntowych, zwtaszcza po przecieciu ich
z warstwa granic whasnosci, jednak brak aktualnosci danych o uzytkowaniu réwniez
w tym zakresie ogranicza przydatnos¢ takiego podejscia. Najskuteczniejszym spo-
sobem identyfikacji centrum gospodarstwa okazata jego reprezentacja za po-
mocg pojedynczego punktu, zlokalizowanego w ramach zidentyfikowanych
na zdjeciach lotniczych obszaréw zabudowan.

Osobnym zagadnieniem byto rozstrzygniecie, czy w analizie powinny by¢
uwzgledniane (lub z niej wytaczane) te dziatki ewidencyjne, gdzie zlokalizowane jest
centrum gospodarcze danego gospodarstwa, (llustracja 4). W przypadku niewielkiej
liczby dziatek w gospodarstwie oraz wskaznikéw zaleznych od liczby dziatek, aspekt
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llustracja 4. Najwazniejsze elementy uproszczonego modelu wsi utworzonego dla
potrzeb oceny wplywu odleglosci na wartosci parametrow rozdrobnienia gruntéw
(zrédto: opracowanie wiasne na podstawie [Janus 2018])

ten ma bardzo duzy wptyw na uzyskiwane wyniki. Oczywistym wydaje sie wytacze-
nie z analizy obejmujacej grunty uprawiane dziatek o stosunkowo niewielkiej po-
wierzchni, zajetej w przewazajacej czesci pod zabudowania gospodarcze. Dziatka
taka nie jest bowiem przedmiotem uprawy. Jednak w przewazajacej czesci, dziatki
na ktérych zlokalizowane s zabudowania gospodarcze, wykorzystywane sg rowniez
dla celéw prowadzenia produkgji, przy czym udziat procentowy powierzchni zajetej
pod uprawy jest bardzo zréznicowany - od dominujacej cze$¢ dziatki do jej niewiel-
kiego fragmentu. W takim przypadku nalezy przyja¢ pewne zatozenia dotyczace
progowej wartosci powierzchni zajetej pod zabudowania lub proporcji pomiedzy
typami uzytkowania na dziatce lub kombinacje tych kryteridw, jednak skutecznos¢
takich rozwigzan jest $cisle uzalezniona od poprawnosci i aktualnosci danych EGiB
o uzytkowaniu gruntéw. W analizach o charakterze uproszczonym lub obejmujacych
wieksze obszary, mozna przyjac jednolity sposéb wytaczania lub obejmowania tego
typu dziatek analizg, lecz ze Swiadomosciag ze powoduje to pewne niewielkie obnize-
nie doktadnosci obliczania wskaznikéw rozdrobnienia w stosunku do dokfadniejszej,
manualnej metody wytaczania niektérych dziatek z analizy.

Ostatnia z wyszczegolnionych przyczyn matej dokfadnosci analiz parametréw
rozdrabniania gruntéw, jest wykorzystanie odlegtosci prostoliniowych pomiedzy
poszczegdlnymi elementami sktadowymi gospodarstw. Prostoliniowy pomiar od-
legtosci w sposdb znaczacy wptywa na ekonomiczne aspekty oceny poprawnosci
roztogéw gruntéw ujmujace koszty transportu, a wiec réwniez na precyzje oceny
efektow scalenia gruntéw. Sita wptywu réznych metod wyznaczania odlegtosci

32



DANE WEJSCIOWE | INFORMATYGZNE METODY ICH OBROBKI

na ostateczny wynik jej oszacowania wydawat sie w zwigzku z tym autorom
niniejszego opracowania istotnym elementem rozdzialu majacego na celu
przedstawienie informatycznych aspektéw oceny efektywnosci przeksztatcen
obszarow wiejskich.

3.3 Metody pozyskiwania informacji o odlegtosciach
pomiedzy elementami roztogu gospodarstw i ich
konsekwencje dla oceny rozdrobnienia gruntow

Odlegtos¢ nalezy uzna¢ za element kluczowy w precyzyjnej ocenie rozdrobnie-
nia gospodarstw rolnych. Jednak sposéb wyznaczania odlegtosci istotnie wptywa
na otrzymang wartos¢, a przez to na dokfadnos¢ i wiarygodnos¢ wykorzystujacych
ja wskaznikow. Aby mozliwe byto poznanie zaleznosci pomiedzy odlegtosciami
a wartosciami wskaznikéw rozdrobnienia, niezbedne okazato sie przeprowadzenie
odpowiedniego procesu obliczeniowego. Wykorzystywaé musiat on odpowiednio
zgeneralizowany model obszaru wiejskiego, ktéry uwzglednia wszystkie najwazniej-
sze jego elementy.

ey

Vc

llustracja 5. Najwazniejsze elementy modelu umozliwiajacego zbadanie wptywu spo-
sobu wyznaczenia odlegtosci na wybrane parametry struktury przestrzennej (zrédto:
opracowanie wtasne na podstawie [Janus 2018])

Za odlegto$¢ najbardziej zblizong do rzeczywistej nalezy uznac te, ktéra odpo-
wiada trasie przejazdu po drogach od zabudowan gospodarczych do punktu wjaz-
du na dziatke. Proponujac konstrukcje modelu mozna to zagadnienie uprosci¢ (bez
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znaczacej zmiany wyznaczanej odlegtosci), przedstawiajac lokalizacje budynkéw
gospodarczych w postaci punktéw, zlokalizowanych w obrebie zabudowan danego
gospodarstwa, w bezposrednim sasiedztwie najblizszej drogi.

Kolejnym elementem modelu jest zbiér dziatek z przypisang informacja o przy-
naleznosci do poszczegdlnych gospodarstw. Sg one identyfikowane poprzez punkt
reprezentujacy Srodek ciezkosci dziatek. Kolejnym elementem jest zbidr wspdtrzed-
nych $rodkéw ciezkosci gospodarstw. Nastepny element to wspdétrzedne centrum
rozpatrywanej wsi. Ostatni element modelu to sie¢ transportowa rozpatrywanego
obszaru, ktéra stanowi podstawe do obliczania zblizonych do rzeczywistych odle-
gtosci pomiedzy siedliskami gospodarstw a poszczegdlnymi dziatkami. llustracja 5
przedstawia elementy opisanego wyzej modelu.
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Efektem przetworzenia przygotowanych danych wejsciowych dla badanych obiek-
téw, byto uzyskanie obszernych zbioréw danych przedstawiajacych zréznicowanie
szeregu parametrow struktury przestrzennej analizowanych wsi — odpowiednio
w stanie przed i scaleniem. Przedstawianie kompletu uzyskanych danych — zaréw-
no w formie tabelarycznej jak i analiz przestrzennych — nie wydaje sie tu celowe®.
Zespot projektowy zdecydowat sie zatem na prezentacje kluczowych dla te-
matyki niniejszego opracowania wynikéw danych, koncentrujac sie na rézni-
cach pomiedzy poszczegélnymi obiektami scaleniowymi w zakresie efektow
uzyskanych w poszczegdlnych rozpatrywanych kategoriach, ktére ostatecz-
nie byty tylko zbiorem danych wejsciowych do ostatecznych analiz o charakterze
ekonomicznym.

Wyprzedzajaco warto zauwazy¢, ze zré6znicowanie efektow w réznych kate-
goriach potrafi by¢ bardzo duze, poddajace w watpliwos¢ celowos¢ wypra-
cowywania jednolitych wskaznikow ujmujacych efektywnosc scalen dla
wszystkich inwestycji tego typu w Polsce. Jest tak dlatego, iz kluczowe cele
poszczegdlnych prac sg zréznicowane czesto juz w chwili podejmowania decyzji
0 wWszczeciu postepowania scaleniowego, a juz w szczegdlnosci cele te réznig sie
w odczuciu samej spotecznosci uczestnikéw scalen, co skutkuje w ostatecznosci
zawartoscia ich zyczen sktadanych w trakcie postepowania.

Stad tez trudno negatywnie ocenia¢ projekty, w przypadku ktérych obiek-
tywne, zaproponowane jako uniwersalne wskazniki liczbowe sa na niskim
poziomie, a jednoczesnie nowy uktad granic lub stan obszaru wynikajacy
z przeprowadzonego zagospodarowania scaleniowego jest bardzo wyso-
ko oceniany przez wiascicieli gruntéw na danym obszarze - i co wiecej -
spetnia praktycznie wszystkie ich wymogi powstate na etapie tworzenia zatozen
do projektu scalenia oraz na etapie sktadania zyczen.

> Dane te przedstawiajg ekspertyzy udostepnione na stronie internetowej projektu: https://scalenia.
urk.edu.pl/.
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Ta ostatnia uwaga jest istotna na etapie interpretacji przedstawionych w kolej-
nych podrozdziatach czastkowych wynikéw zmian, jakie zarejestrowano na po-
szczegoblnych analizowanych obszarach. Brak efektow w jakiejs kategorii nie
moze by¢ podstawa do stwierdzenia niewtasciwej realizacji scalenia, w kaz-
dym z analizowanych przypadkéw byty one zrealizowane zgodnie z wypracowa-
nymi przez uczestnikdw scalenia zatozeniami.

4.1 Powierzchnie pol

Zmiany powierzchni dziatek uwazane sg za jeden z podstawowych efektéw prac
scaleniowych, chociaz w praktyce ich zréznicowanie pomiedzy uktadem przed
i po scaleniu jest jednym z czynnikéw, ktéry pozwala na zréznicowanie typdéw scalen
ze wzgledu na zatozone do uzyskania cele.

Ocena skutecznosci scalen poprzez analize liczby dziatek, o ktéra udato sie
zmniejszycich pierwotna liczbe jest jednoczesnie prosta droga do wyciggniecia bted-
nych wnioskéw co do celowosci realizacji projektu oraz jego efektywnosci. Przyczy-
na moga by¢ wspomniane juz wczesniej podzialy wprowadzone na zyczenie
uczestnikow w trakcie postepowania zwigzane z wyznaczaniem dziatek pod
zabudowe lub zwigzanych z przekazywaniem gruntéw dzieciom. Dziatania te,
skutkujgce pojawianiem sie dodatkowej liczby dziatek przez wielu uczestnikéw beda
oceniane pozytywnie, gdyz zastepuja kosztowne czynnosci konieczne do uzyskania
tych samych efektoéw juz po zakonczeniu scalenia. Nalezy w tym kontekscie row-
niez wspomniec o obiektach, ktére posiadaja korzystna strukture obszarowa
i nie jest ona elementem znaczacych korekt w trakcie postepowania, a celem
podstawowym jest poszerzenie i poprawa jakosci sieci transportowej lub jej
zageszczenia. Tabela 6 przedstawia podstawowe wyniki zmian liczby i powierzchni
dziatek w analizowanych grupach jednostek rejestrowych w analizowanych obiek-
tach scaleniowych.

Dane przedstawione w tabeli 6 przedstawiaja zmiany, jakie dokonuja sie w wyni-
ku realizacji prac scaleniowych w zakresie powigzanych ze sobg $cisle parametréw,
jakimi sg liczba dziatek oraz ich przecietna powierzchnia. Zmiany te sg zauwazalne
- za wyjatkiem jednego z analizowanych obiektéw - jednak trzeba je interpretowac
w powigzaniu z wyjsciowymi parametrami rozdrobnienia gruntéw. Nie w kazdym
przypadku udato sie bowiem doprowadzi¢ do uzyskania wielkosci po6l nadajacych
sie do opfacalnej uprawy mechanicznej. Dotyczy to w szczegdlnosci przecietnej
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wielkosci dziatki w tetowni (0,23 ha). Réwniez w czterech innych przypadkach wiel-
kos¢ dziatki zwiekszyta sie tylko do okoto 0,5 ha.

Tabela 6. Zmiany liczby i przecietnej powierzchni dziatek dla analizowanej grupy jed-
nostek rejestrowych w ramach poszczegdlnych obiektéw scaleniowych (zrédto: opra-
cowanie wlasne)

Przecietna po-
Powierzchnia [ha] X Liczba dziatek ) wierzchnia dziatki )
Zmiana Zmiana Zmiana
Lp. Nazwa [ha]
[%] [%] [%]
Przed . Przed . Przed .
. |Poscaleniu . |Poscaleniu . |Poscaleniu
scaleniem scaleniem scaleniem
1 | Biata Wielka 250,90 | 251,69 | 0,31 794 465 | -41,44 0,32 0,54 | 71,29
2 |Kozlice 104,38 15,62 | 10,77 148 N2 | -24,32 0,71 1,03 | 46,37
3 |Lketownia 290,16 | 29734 | 247 2517 1289 | -48,79 0,12 0,23 | 100,10
4 |Ltochynia 85,63 8493 | -0,82 193 86 | -55,44 0,44 0,99 | 122,58
5 | Marysinek 135,33 13945 | 3,04 155 74 | -52,26 0,87 1,88 | 115,84
6 | Msciwojow 11,01 10,59 | -3,81 21 19 | -952 0,52 0,56 6,31
7 | Stawniow 309,46 31017 | 0,23 875 499 | -42,97 0,35 0,62 | 7575
8 | Strzelce Mate 212,01 2075 | 2,13 518 314 | -39.38 0,41 0,66 | 61,46
9 |Swierkle 140,23 141,71 | 1,06 150 48 | -68,00 0,93 2,95 | 215,80
10 | Wola Zulinska | 151,72 156,01 | 2,83 406 209 | -48,52 0,37 0,75 | 99,75

4.2 Parametry ksztattu i wydtuzenia dziatek

Kolejnym ocenianym aspektem byta ocena zréznicowania parametréw zwigzanych
z ksztattem zbioréw dziatek przed i po scaleniu. Zdecydowano sie przy tym dwa
aspekty takiej oceny. Bardzo prosty, oceniajacy tylko zmiany wzglednego wydtuze-
nia dziatek (Wk) -

W, =2 1K Q)
gdzie:
i - liczba dziatek w gospodarstwie (jednostce rejestrowej)
k - indekskolejnejuwzglednianejw procesie sumowaniadziatkiwgospodarstwie

K - wskaznik kosztéw uprawowych
- oraz aspekt syntetyczny bazujacy na zmianach poprawnosci ksztattu za jaki mozna

uja¢ wartos¢ wskaznika kosztéw uprawowych (Kr) zwigzanych z roztogiem pola [Ha-
rasimowicz 2002].
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Ma on te zalete, ze w postaci jednej wartosci liczbowej prébuje ujgé¢ jednocze-
$nie wptyw szerokosci i dtugosci dziatek oraz posrednio réwniez ich powierzchnie.
Wymieniony wskaznik ujmujacy zmniejszenie produktywnosci gruntéw wyrazong
w jednostkach zbozowych na ha uzytkéw rolnych w gospodarstwie, okreslony jest
wzorem:

r

L
K :z,-l+zb-b+j” @)
4

gdzie:

z, - parametr okreslajacy koszty zwigzane z dtugoscia dziatek

I - dlugosc dziatki

z, - parametr okreslajacy koszty zwigzane z szerokoscig dziatek

J, — parametr okreslajacy koszty zwigzane z transportem wewnatrz dziatki

Przyjete wartosci wspoétczynnikéw [Harasimowicz 2002, Janus i in. 2016] to:
z,=049 (jz-hm-1-ha-1),z,=4,19 (jz.-hm - I-ha - 7),jp =060 (jzUhm-1-ha-1)

Tabela 7. Zmiany wartosci wskaznika kosztéw uprawowych (K ) oraz wartos¢ przeciet-
nego wydtuzenia dzialek dla poszczegdlnych obiektow przed i po scaleniu (zrédto:
opracowanie wiasne)

Przecietna wartos¢ Przecietne
Powierzchnia [ha] ) wskaznika K . Q . .
Zmiana X g Zmiana wydtuzenie Zmiana
Lp. Nazwa [j.z./ha]
[%] [%] [%]
Przed . Przed . Przed .
. [Poscaleniu . [Poscaleniu . [Poscaleniu
scaleniem scaleniem scaleniem

1 |Biata Wielka 250,90 | 251,69 | 0,31 6,30 4,67 |-2587 30,51 2413 | -2091
2 | Kozlice 104,38 15,62 | 10,77 3,75 3,09 | -17,60 5,88 4,87 | -1718
3 |tetownia 290,16 | 29734 | 247 8,37 6,43 | -23,18 5,44 391 | -28,13
4 |tochynia 85,63 8493 | -0,82 4,30 3,20 | -25,58 11,83 10,44 | -11,75
5 | Marysinek 135,33 13945 | 3,04 3,32 2,63 |-20,78 6,61 6,09 | -787
6 | Msciwojow 11,01 10,59 | -3,81 422 419 | -0,71 710 491 | -30,85
7 | Stawniow 309,46 31017 | 0,23 5,21 405 | -22,26 147 8,88 | 18,88
8 | Strzelce Mate 212,01 207,50 | -2,13 4,85 390 | -19,59 12,41 8,08 | -34,89
9 |Swierkle 140,23 141,71 | 1,06 3,06 2,66 | -13,07 12,26 745 | -39,23
10 | Wola Zulinska | 151,72 | 156,01 | 2,83 5,36 3,86 | -27,99 15,51 1509 | -2,71

Tabela 7 przedstawia wartosci wskaznika dla analizowanych obiektow. Wskaz-
nik ten pozwala na bardziej syntetyczne ujecie efektéw prac scaleniowych z punk-
tu widzenia ekonomiki funkcjonowania gospodarstw. Uwzglednia w postaci jednej
wartosci najwazniejsze, za wyjatkiem transportu, czynniki zwigzane z wielkoscia
i ksztattem dziatki na koszty jej uprawy.
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4.3 Dtugosci miedz

Kolejnym elementem poddanym ocenie jest dtugos¢ miedz. Jest to wartos¢ silnie
skorelowania z wynikami analizy zmian powierzchni i dziatek oraz ich liczba. Jednak
moze by¢ takze uznana za niezalezny aspekt oceny z uwagi na jednostke miary oraz
mozliwos¢ wnioskowania na tej podstawie o zmianach w zakresie przyrostu
powierzchni mozliwej do wykorzystania rolniczego w wyniku realizacji pro-
jektu scalenia gruntéw. Tabela 8 przedstawia wartosci wskaznika dla analizowa-
nych obiektow.

Tabela 8. Zmiany dlugosci miedz oraz ich gestosci na jednostke powierzchni dla po-
szczeg6lnych obiektow przed i po scaleniu (zrédto: opracowanie wiasne)

Powierzchnia [ha] . Dtugosc miedz [m2] . Gestos¢ miedz [km/ X
i Nazwa Zmiana Zmiana ha] Zmiana
Przed .| [%] | Przed | [%] Przed | (%]
scaleniem Poscaleniu scaleniem Poscaleni scaleniem Poscaleni
1 | Biata Wielka 25090 | 251,69 | 031 | 429023 | 277214 | -35.38 1,71 1,10 | -35,59
2 | Kozlice 104,38 | 115,62 | 10,77 | 64432 | 50536 |-21,57 0,62 0,44 | -2919
3 |Letownia 290,16 | 29734 | 247 | 392279 | 277967 | -29,14 1,35 0,93 | -30,85
4 |Ltochynia 85,63 8493 | -082 | 70453 | 48600 | -31,02 0,82 0,57 | -30,45
5 | Marysinek 135,33 13945 | 3,04 | 72921 | 46237 | -36,59 0,54 0,33 | -38,47
6 | Msciwojow 11,01 10,59 | -3,81 7308 6679 | -8,60 0,66 0,63 | -498
7 | Stawniow 309,46 310,17 | 0,23 | 285556 | 233812 | -18,12 0,92 0,75 | -18,31
8 | Strzelce Mate 212,01 20750 | -2,13 | 219020 | 143542 |-3446 1,03 0,69 | -33,04
9 |Swierkle 140,23 141,71 | 1,06 | 70800 | 22932 |-67,61 0,50 0,16 | -67,95
10 | Wola Zulinska | 151,72 | 156,01 | 2,83 | 181758 | 127655 | -29,77 1,20 0,82 | -31,70

4.4 Dziatki bez dojazdu

Analizujac aspekt zwigzany z dostepem do drogi nalezy zaznaczy¢, ze sam wyjscio-
wy stan obiektow scaleniowych w tym aspekcie jest bardzo zréznicowany. Na liscie
analizowanych obszaréw sg i takie, gdzie ten problem nie byt szczegélnie dotkli-
wy czy nawet praktycznie nieobserwowalny. Jednak dla wielu obszaré6w moze
by¢ on jednym z wazniejszych przestanek do realizacji projektéow scalenia
oraz jednym z istotnych ocenianych parametréw, ktore na dodatek wplywaja
w dlugim okresie czasu na dalsze funkcjonowanie obszaru scalenia - w szcze-
golnosci w zakresie rolniczego wykorzystania ziemi czy gospodarki nierucho-
mosciami. Tabela 9 przedstawia wyniki analiz w tym zakresie.
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Tabela 9. Zmiany liczebnosci dzialek nie posiadajacych dostepu do drogi dla poszcze-
golnych obiektéw przed i po scaleniu (zrédto: opracowanie wtasne)

iatki bez dojaz ziatki bez dojaz i

liabaddalek |, aleniem | postetis i otk

Lp. L Przed | %] . . bez dojazdu
. |Poscaleniu Liczba |Odsetek [%] Liczba |Odsetek [%]
scaleniem [%]

1 |Biata Wielka 794 465 | -41,44 102 12,85 17 3,66 -83,33
2 | Kozlice 148 N2 | -2432 2 1,35 0 0,00 -100,00
3 |tetownia 2517 1289 |-48,79 | 1400 55,62 169 1311 -8793
4 |tochynia 193 86 | -5544 51 26,42 3 3,49 -94,12
5 |Marysinek 155 74 | -52,26 16 10,32 0 0,00 -100,00
6 | Msciwojow 21 19 | -952 0 0,00 0 0,00 n/d
7 | Stawniow 875 499 | -42,97 226 25,83 14 2,81 -93,81
8 | Strzelce Mate 518 314 | -39,38 178 34,36 16 510 -91,01
9 |Swierkle 150 48 |-68,00 41 2733 1 2,08 -97,56
10 | Wola Zuliriska 406 209 | -48,52 100 24,63 3 1,44 -97,00
—
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Przedmiotem czesci analiz byto obliczenie dla wybranego zbioru dziatek nalezacych
do okreslonej grupy jednostek rejestrowych odlegtosci pomiedzy punktem repre-
zentujacym lokalizacje zabudowan gospodarczych danego gospodarstwa (rozu-
mianej jako JR) a punktem wjazdu na obszar danej dziatki. Wykorzystany algorytm
sprowadzit sie jako narzedzie identyfikacji najkrotszej sciezki w grafie utworzonym
przez zbiér odcinkdw reprezentujacych publiczng sie¢ transportowa na analizo-
wanym obszarze, wzbogacong w przypadku analizy konkretnego gospodarstwa
przejazdami przez grunty przez nie posiadane. Przejazdy przez grunty obce dopusz-
czalne jest jedynie w przypadku braku bezposredniej dostepnosci dziatek do sieci
drogowej i tylko najkrétsza droga. W pozostatych przypadkach obowiazuje zasada
priorytetu przejazdu przez drogi publiczne lub grunty wtasne. W procesie przeszuki-
wania grafu wykorzystano algorytm Dijkstry [1959].

Koncepcja zastosowanego algorytmu jest nastepujaca: Realizacja procesu wyzna-
Czania tras przejazddw realizowanych w gospodarstwach rolnych wymaga pozyskania
danych okreslajacych przebieg sieci transportowej na badanym obszarze, informacji
niezbednych do identyfikacji gruntéw poszczegdlnych gospodarstw oraz lokalizacji
ich siedlisk. Identyfikacja sieci drogowej jest mozliwa na kilka sposobéw. Najdoktad-
niejszym jest manualna jej definicja na podstawie analizy wektorowych danych kata-
stralnych oraz zdje¢ lotniczych. Rozwigzanie to moze by¢ jednak zbyt czasochtonne
w przypadku badan obejmujacych obszar wiekszy od gminy. Czesciowo lub w petni
automatyczne rozwiagzanie tego problemu moze by¢ wykonane z wykorzystaniem
komputerowej analizy danych rastrowych, radarowych lub lidarowych. Kazde z tych
podejs¢ ma jednak swoje ograniczenia, zwtaszcza w zakresie identyfikacji najnizszej
kategorii drég gruntowych, czesto porosnietych roslinnoscia trawiasta. Wynik dziata-
nia wymienionych metod powinien zosta¢ w zwigzku z tym dodatkowo zweryfikowa-
ny. Ich rezultat dziatania oddaje ponadto rzeczywisty przebieg sieci drogowej, w tym
rowniez przejazdy nieformalne i prywatne. Cecha ta moze by¢ zaletg lub wada w za-
leznosci od celu prowadzonych analiz. W przypadku prezentowanych badan przyjeto,
ze celem jest analiza zrealizowana z punktu widzenia przebiegu formalnej, publicznej
sieci drogowej. Z tego powodu wybrano jako zrédto danych o jej przebiegu dane kata-
stralne, na podstawie ktorych wyodrebniono zbiér dziatek reprezentujacy te sie¢. Wy-
korzystano w tym celu mozliwosci oprogramowania MkScal [Janus i Zygmunt 2016].
Otrzymany zbiér réwniez wymagat niekiedy weryfikacji i uzupetnienia, do czego do-
brze nadaja sie wspomniane metody wykorzystujace materiaty lotnicze lub satelitarne.
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Uzyskany zbiér danych reprezentujacy sie¢ drogowag ma poczatkowo postac
wielokatéw. Realizacja algorytmoéw identyfikujacych najkrétsze Sciezki w grafach
zbudowanych na bazie granic wielokatéw ma swoje ograniczenia, zwigzane z ko-
niecznoscia poruszania sie tylko po jego krawedziach [Harasimowicz i Janus 2006].
Powoduje to trudnosci z przemieszczaniem sie pomiedzy réznymi stronami drogi
oraz przez ich skrzyzowania. Rozwigzaniem tego problemu jest zamiana struktury
o charakterze powierzchniowym do postaci liniowej, w ktérej kazda z drég reprezen-
towana jest przez linie tamana. Automatyczna realizacje tego procesu zapewnia sze-
reg algorytméw stosowanych w zagadnieniach generalizacji kartograficznej [Jones
i in. 1999]. Mozna do nich zaliczy¢: Constrained Delaunay Triangulation, Medial Axis
Transform oraz Straight Skeleton [Haunert i Sester 2008]. Uzyskany w wyniku tych
algorytméw zbiér danych reprezentujacy sie¢ drogowa w postaci liniowej wymaga
kolejnej weryfikacji z uwagi na specyfike i ograniczenia wymienionych algorytméw
w powigzaniu z czesto skomplikowanym ksztattem wielokatéw tworzacych sie¢ dro-
gowa. Koricowa struktura danych okreslajaca przebieg sieci drogowej musi umozli-
wi¢ budowe poprawnego grafu zapewniajgcego mozliwos¢ potaczenia pomiedzy
jego dowolnymi dwoma weztami w sposéb odpowiadajacy przejazdom po drogach.
llustracja 6 przedstawia przykfad identyfikacji zbioru wielokatéw reprezentujacych
sie¢ drogowq oraz koricowa postac grafu.

llustracja 6. Przyktad identyfikacji zbioru wielokatéw reprezentujacych formalna sie¢
drogowa (po lewej) oraz reprezentujacy te sie¢ graf uzyskany w procesie generalizacji
(po prawej). Obiekt Strzelce Mate (zrodto: opracowanie wiasne)

Kolejnym elementem, niezbednym do rozpoczecia procesu wyznaczania od-
legtosci byt zbior lokalizacji siedlisk gospodarstw. Jego automatyczne pozyskanie
moze by¢ zrealizowane na podstawie analizy danych katastralnych oraz ogélnodo-
stepnych baz danych punktéw adresowych. Do weryfikacji tych danych moga by¢
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wykorzystane algorytmy identyfikujace lokalizacje zabudowan na bazie zdje¢ lot-
niczych lub danych lotniczego skaningu laserowego. W petni automatyczne pozy-
skanie danych o siedliskach wspomnianymi metodami nie jest jednak wykonalne,
poniewaz tylko cze$¢ mozliwych do zidentyfikowania w ten sposéb zabudowar re-
prezentuje centra ekonomiczne gospodarstw rolnych. llustracja 7 prezentuje przy-
ktad zbioru siedlisk.

llustracja 7. Przyktad identyfikacji zbioru siedlisk gospodarstw (obiekt Strzelce Mate)
(zrodto: opracowanie wiasne)

Ostatnim etapem o charakterze przygotowawczym byta identyfikacja zbioru
dziatek nalezacych do kazdego z gospodarstw. Informacje te zostaty pozyskane
wczedniej na etapie przetwarzania danych o obiektach scaleniowych.

Proponowany algorytm mozna zaprezentowac na przyktadzie zbioru dziatek
pojedynczego gospodarstwa (llustracja 8 — schemat A). Jego istota sprowadza sie
do realizacji nastepujacych krokéw: Pierwszym krokiem jest identyfikacja dziatki
gdzie zlokalizowane jest siedlisko, dotaczenie jej do sieci drogowej oraz wiaczenie
do sieci obwodnicy tej dziatki (B). Kolejnym etapem jest obliczenie odlegtosci dziatek
od aktualnej postaci sieci drogowej. Nastepnie wsrdd niedotgczonych jeszcze do sie-
ci dziatek identyfikowany sa te dziatki znajdujace sie w mniejszej odlegtosci od drogi
niz parametr d o wartosci najczesciej z przedziatu od 10 do 100 m (C). Na schema-
tach od Cdo H widoczny jest bufor o szerokoscid . , ktérego osig jest aktualny prze-
bieg sieci transportowej, a ktoéry ilustruje zasade identyfikacji wspomnianych wyzej
dziatek..

43



EFEKTYWNOSC EKONOMICZNA SCALEN GRUNTOW W POLSCE

llustracja 8. Najwazniejsze etapy tworzenia grafu reprezentujacego sie¢ transporto-
wa gospodarstwa (zrodto: opracowanie wiasne)

Granice tych dziatek wraz z odcinkami ftaczacymi je z siecig drogowegq sg do niej
nastepnie dotaczane, a same dziatki oznaczane jako dotaczone (D). Jezeli zadna
z dziatek nie zostanie zidentyfikowana w buforze (E), do sieci dotaczana jest poje-
dyncza dziatka znajdujaca sie najblizej sieci, wraz z odcinkiem taczacym ja z najbliz-
szym elementem sieci drogowej (F). Powstate w ten sposéb nowe elementy sieci
maja charakter prywatny i sg dostepne tylko dla danego gospodarstwa. Proces do-
taczania dziatki do sieci moze przebiegac na dwa alternatywne sposoby zwigzane
z dwoma mozliwosciami przedstawiania tej sieci. Pierwszy z nich zakfada sie¢ w po-
staci silnie zgeneralizowanej, charakteryzujacej sie dtugimi krawedziami grafu oraz
ich mala liczba. Dotgczenie elementéw dziatki do istniejgcego grafu taczy sie z mo-
dyfikacjg krawedzi do ktdrej jest dotaczany, chyba Zze potaczenie realizowane jest
bezposrednio do istniejagcego wezta. Drugi sposob zaktada silne zageszczenie grafu
startowego oraz elementéw do niego dotagczanych. W takim przypadku dotaczanie
nowych elementow nastepuje tylko poprzez ich dowigzanie do najblizszego wezta,
bez modyfikacji istniejacych krawedzi grafu. Réznica w podejsciach sprowadzaja sie
do wyboru grafu mniejszych rozmiaréw z wieksza liczbg czasochtonnych operacji
modyfikowania istniejacych krawedzi lub grafu wiekszych rozmiaréw bez koniecz-
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nosci modyfikacji jego krawedzi w procesie jego rozbudowy. Wymienione czynnosci
zwigzane z identyfikacja grup dziatek oraz dofgczaniem ich do grafu sg powtarzane
az do wyczerpania zbioru dziatek nalezacych do badanego gospodarstwa (G i H).
Efekt dziatania algorytmu przedstawia schemat | (llustracja 8).

Kazdorazowo po zakonczeniu tworzenia grafu dla gospodarstwa, z uwagi
na jego unikalny dla kazdego gospodarstwa ksztatt nastepuje proces wyznaczania
tras przejazdu z siedliska do kazdej z dziatek. Wykorzystany zostat algorytm Dijkstry
[1959] umozliwiajacy identyfikacje najkrétszych $ciezek od jednego wezta starto-
wego do wielu elementéw jednoczesnie [Deo i Pang 1984], a z takim przypadkiem
mamy do czynienia w przypadku dziatek nalezacych do gospodarstwa. Koncowe
przetworzenie otrzymanych wynikédw umozliwia przypisanie kazdej z dziatek odle-
gtosci od siedliska, wizualizacje trasy przejazdu do pojedynczych dziatek oraz sieci
transportowej catego gospodarstwa.

llustracja 9. Wygenerowany przez zastosowany algorytm uktad sieci transportowej
jednej z jednostek rejestrowych (JR404) obiektu Strzelce Mate (stan przed scaleniem)
(zrodto: opracowanie wtasne)

Opisany algorytm zostat zastosowany dla zbioréw danych reprezentujacych
dziesie¢ analizowanych obiektéw scaleniowych, dla kazdego z obiektéw w dwdch
wariantach — odpowiednio przed i po scaleniu. Dla jednostek rejestrowych, dla kté-
rych nie udato sie zidentyfikowac zabudowan gospodarczych - dla potrzeb realizacji
algorytmu - przyjeto jako wspétrzedne centrum zabudowy punkt reprezentujacy
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$rodek analizowanej wsi. Wyniki odlegtosci uzyskane w takim przypadku dla dziatek
z tych JR sa jednak obarczone duzym potencjalnym btedem, stad tez jednostki bez
zidentyfikowanego siedliska oraz nalezace do nich dziatki nie braty udziatu w anali-
zach o charakterze ekonomicznym.

Tabela 10. Zmiany przecietnej odlegtosci dziatek od zabudowan gospodarczych dla
poszczegodlnych obiektow przed i po scaleniu (zrédto: opracowanie wlasne)

. o Przecietna odlegtos¢
Przecietna odlegtos¢ X . . . .

[m] Zmiana wazona. pomerzchnla Zmiana

Lp. Nazwa dziatek [m]

Przed . [%] Przed . [%]
scaleniem Po scaleniu scaleniem Po scaleniu

1 |Biata Wielka 1694,57 1299,97 -23,29 1397,57 1299,20 -7,04
2 | Kozlice 1044,93 783,38 -25,03 1366,51 1240,70 -9,21
3 |tetownia 508,42 688,55 35,43 695,93 682,09 -1,99
4 |tochynia 708,22 520,74 -26,47 461,31 440,96 -4,41
5 | Marysinek 417,15 404,92 -2,93 415,00 347,48 -16,27
6 | Msciwojow 211,76 233,42 10,23 484,36 478,98 -1,11
7 | Stawniéw 753,39 681,90 -9,49 816,86 815,01 -0,23
8 |[Strzelce Mate 782,14 723,04 -7,56 774,54 767,77 -0,87
9 |Swierkle 836,13 649,19 -22,36 1034,42 408,25 -60,53
10 |Wola Zuliriska 1144,02 762,07 -33,39 1207,03 926,79 | -23,22

Tabela 10 prezentuje zbiorcze wyniki zmian odlegtosci obliczonych z wykorzy-
staniem opisanego w rozdziale algorytmu dla uktadéw dziatek przed i po scaleniu.
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6.1 Efekty ekonomiczne postepowania scaleniowego

Zgodnie z ustawgq [1982] o scalaniu i wymianie gruntéw celem postepowania scale-
niowego jest tworzenie korzystniejszych warunkéw gospodarowania w rolnictwie
i lesnictwie poprzez poprawe struktury obszarowej gospodarstw rolnych, laséw
i gruntéw lesnych, racjonalne uksztattowanie roztogéw gruntéw, dostosowanie gra-
nic nieruchomosci do systemu urzadzen melioracji wodnych, drég oraz rzezby tere-
nu. Oznacza to, ze korzysci z postepowania scaleniowego powinny by¢ odnoszone
i oceniane na réznych pfaszczyznach. Na ogét gtéwna wage przyktada sie do po-
prawy warunkéw gospodarowania w rolnictwie i lesnictwie, co powinno w istotny
sposéb wptywaé na wyniki ekonomiczne uzyskiwane przez gospodarstwa rolne.
Analizie podlegaja na ogét wytacznie efekty produkcyjno-dochodowe przeprowa-
dzonych scalen (o czym byta mowa w rozdziale 4 niniejszego opracowania) polega-
jace na ograniczaniu strat oraz kosztow wynikajacych z:

+ szerokosci dziatek (nawroty, zagospodarowanie pasa nawrotéw, straty produk-

cyjne przy granicy na szerokosci pola),
« dtugosci dziatek (straty produkcyjne przy granicy pola wzdtuz jego dtugosci).

W ramach efektéw dochodowo-produkcyjnych uwzgledniane sg réwniez zmia-
ny kosztéw transportu po polu, ktére uzaleznione sg od relacji pomiedzy dtugoscia
podl a ich obszarem [Harasimowicz i Ostrggowska 1996]. Na wyniki ekonomiczne go-
spodarstw rolnych wptyw moga miec jednak réwniez inne efekty postepowania sca-
leniowego (rozdziaty 4 i 5), tj.:

« ograniczenie kosztéw dojazdu do poszczegdlnych pdl (zmniejszenie zuzycia
paliwa, zmniejszenie liczby godzin pracy),

+ wzrost powierzchni upraw wynikajacy z likwidacji cze$ci miedz, jak réwniez

+ bardzo trudne do precyzyjnego obliczenia korzysci wynikajace z likwidacji stu-
zebnosci przejazdu do dziatek bez dostepu do drég publicznych.

Jednoczeénie pamietac nalezy, ze w okresie poprzedzajacym scalenie gruntéw
oraz bezposrednio po jego przeprowadzeniu moze nastepowad pogorszenie wyni-
kéw ekonomicznych poszczegolnych podmiotéw na scalanym obszarze. Efekt taki
nosi w literaturze nazwe tzw. ,dotka organizacyjnego” (D). Zmniejszenie dochodu
rolniczego szacowane moze byc¢ na poziomie ok. 10-15% rocznie przez okres 3-4 ko-
lejnych lat [Suchta (red.) 1984, Kusmierz-Gozdalik 2000, Woch i in. 2011], przy czym
zaczyna sie ujawniac juz przynajmniej na rok przed scaleniem gruntéw. Wzér na ob-
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liczanie efektu produkcyjno-dochodowego scalen (EPDS) moze zatem przyjac naste-
pujaca postac:

EPDS =n-5(AD.+ AK +D_+R)-D, 3)

gdzie:

AD - wzrost produktywnosci gruntéw wynikajacy z poprawy uksztattowania pél
w gospodarstwie i zmniejszenia ilosci strat brzegowych

AK - obnizenie kosztéw transportu do pol (koszty paliwa i naktady pracy)

D - dochod uzyskany w wyniku zagospodarowania powierzchni po zlikwidowa-
nych miedzach miedzy polami uprawnymi

R - pozostate korzysci produkcyjno-dochodowe (np. efekt ekonomiczny zniesie-
nia stuzebnosci przejazdu)

D, - strata wynikajaca z wystgpienia tzw. ,dotka organizacyjnego”

N - liczba lat objetych analiza

Ocena efektywnosci projektéow scaleniowych wymaga poréwnania korzysci
(efektow) i kosztow (naktadow inwestycyjnych). Nieodzowne jest zatem uzyskanie
sumarycznych korzysci i wyrazenie ich w wartosciach pienieznych. Autorzy podej-
mujacy wczesniej to zagadnienie ograniczyli sie do oszacowania wzrostu do-
chodu rolniczego wynikajacego z poprawy ksztattu i zwiekszenia powierzchni
scalanych dziatek (np. [Woch i in. 2011]). Wykorzystanie w tym celu ogélnodo-
stepnych danych systemu FADN® ma jednak pewne wady. Gospodarstwa uczest-
niczace w tym systemie charakteryzuja sie na ogoét ponadprzecietna powierzchnia
i znacznym stopniem specjalizacji, co powoduje, ze uzyskiwane przez nie wyniki
ekonomiczne tez sg relatywnie wysokie, a jednoczesnie podlegaja znacznym waha-
niom w kolejnych latach. Dlatego w ramach niniejszego opracowania do oceny
korzysci produkcyjnych wykorzystano wskaznik zmniejszenia produktywno-
$ci gruntéw (WZPG), ktory ocenia oddziatywanie roztogu pola na dochéd uzyski-
wany z jego uprawy [Janus i Markuszewska 2017, Gniadek 2013, Harasimowicz i Janus
2009, Harasimowicz 2002, Harasimowicz i Kubowicz 1994]. Wedtug Harasimowicza
[2002] w sktad tzw. kosztow uprawowych zaleznych od roztogu pola wchodza
koszty:

«  nawrotow na koncach pola,
+ tzw. przejazdow resztowych zwigzanych z zakonczeniem zabiegow
uprawowych,

¢ FADN - (ang. Farm Accountancy Data Network) — unijny system zbierania danych rachunkowych
z gospodarstw rolnych.
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+ pustych przejazdow, dodatkowego napetnienia i oprézniania srodkéw
transportowych oraz
- koszty zwigzane z zagospodarowaniem pasa nawrotow.

Uniwersalny charakter WZPG wynika miedzy innymi z tego, iz jego wartos¢
uzalezniona jest gtéwnie od cech roztogu dziatek, a uzyskiwane wyniki wyrazane
s w jednostkach zbozowych’ (j.z.). Natomiast wycena wartosci jednej j.z. moze by¢
dostosowana do warunkéw rynkowych charakterystycznych dla regionu, w ktérym
zlokalizowany jest scalany obiekt np. poprzez uwzglednienie struktury produkgji
i zmian cen produktéw rolnych. Wycena zmian w sumarycznym WZPG gruntéw
po i przed scaleniem dla catej jednostki objetej procesem scaleniowym stanowi waz-
ny element korzysci produkcyjno-dochodowych. Ponadto uwzglednione musza by¢
korzysci wynikajace ze zmniejszenia odlegtosci pol od siedlisk (AK) oraz zmniejszenia
liczby i dtugosci miedz dzielacych pola uprawne (D).

Dzieki zmniejszeniu odlegtosci z siedliska do poszczegdlnych pdl w gospodar-
stwie, zmniejszajg sie koszty transportu, ktérych podstawowymi sktadowymi sg koszt
paliwa oraz wartos¢ naktadéw czasu pracy rolnika. Brak szczegotowej informacji
odnosnie struktury i technologii produkcji na obszarze objetym postepowaniem
scaleniowym wymusza przyjecie w prowadzonych analizach pewnych uproszczen,
ktére moga by¢ modyfikowane w sytuacji, kiedy mozliwe bedzie uzyskanie infor-
macji szczegdétowych. Teoria i praktyka wskazuja, ze liczba przejazdéw do kazdego
pola bedzie pochodna gatunku uprawianej rosliny, zastosowanej technologii oraz
powierzchni [Starczewski (red.) 2006, Jasinska i Kotecki 2003]. Dla potrzeb prowadzo-
nych szacunkéw postugujac sie literaturg przedmiotu [Wojciechowski 2010], analiza
kart technologicznych poszczegdlnych upraw?® oraz wiasnym doswiadczeniem przy-
jeto, ze na kazdy ha gruntéw potrzebnych bedzie minimum 10 przejazdéw na rok.
Pamietac jednak nalezy, ze dzieki postepowaniu scaleniowemu nastepuje nie tylko
poprawa ukfadu sieci drég obstugi rolniczej ale réwniez poprawa ich jakosci, co row-
niez wptywa na koszty transportu.

Aby oszacowac¢ zmiany kosztéw transportu rolniczego nalezy uzyska¢ informa-
cje odnosdnie parametréw technicznych najczesciej wykorzystywanych na danym
obszarze ciggnikéw rolniczych. Parametry te muszg uwzglednia¢ fakt, ze znaczna
czesc transportu odbywata sie bedzie po drogach transportu rolnego, nalezato zatem

7 j.z.—umowny miernik stosowany gtownie w ekonomice rolnictwa, ktéry umozliwia wyrazenie war-
tosci réznych produktéw w jednostce poréwnywalnej. Baza dla przeliczenia produktéw roslinnych
jest zawartos¢ skrobi i biatka, a dla produktéw pochodzenia zwierzecego ilo$¢ skrobi i biatka po-
trzebna do ich wyprodukowania. Za jedna j.z. przyjmuje sie 100 kg ziarna zbéz.

& Np. http://www.wir.org.pl/kalkulacje/pszenica/, http://www.wir.org.pl/archiwum/kalk/rzepak.htm.
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zgromadzi¢ wiarygodne informacje na temat: zuzycia paliwa w transporcie rolniczym
(17100 km), predkosci z jaka sie poruszaja pojazdy (km/h) oraz cenach paliwa i staw-
kach wynagrodzenia za godzine pracy operatora maszyn rolniczych. Analiza lokalne-
go rynku pozwala na przyjecie stosowanych cen i stawek. Gdy brak jest stosownych
danych o obszarze scalenia sugeruje sie ostrozne wykorzystanie dostepnych danych
statystycznych np. GUS (Srednie ceny paliw) oraz danych rachunkowosci rolnej FADN.
Biorac pod uwage duze rozdrobnienie struktury agrarnej scalanych obiektéw zasadne
byto postugiwanie sie w obliczeniach danymi FADN dla gospodarstw bardzo matych.
Do wyceny zaoszczedzonego przez rolnika czasu pracy mozna zastosowac réwniez
wiele innych opisanych w literaturze metod [Golas 2015 i 2010, Sadowski 2010].

Dzieki likwidacji czeéci miedz zwieksza sie powierzchnia, ktéra moze by¢ prze-
znaczona pod uprawe, a co za tym idzie rolnicy moga uzyska¢ dodatkowe dochody
(Dm). Wycena tego elementu bez szczegdtowych badan przysparza znaczne trud-
nosci. Dla potrzeb przeprowadzonych analiz mozna przyja¢, ze wygospodarowane
w wyniku likwidacji miedz areaty przynosza dodatkowy dochéd rolniczy.

Zaproponowane rozwigzania posiadajg pewne mankamenty, wiekszos¢ z nich jest
wynikiem ograniczonego dostepu do informacji. Podkredli¢ jednak nalezy ich uniwer-
salny charakter, gdyz mozna je relatywnie fatwo zastosowa¢ do oceny praktycznie
kazdego zrealizowanego postepowania scaleniowego po obliczeniu na podsta-
wie danych geodezyjnych dla kazdego gospodarstwa rolnego $redniej odlegtos¢ pdl
od siedliska oraz wskaznika zmniejszenia produktywnosci gruntow.

6.2 Aspekty pozaprodukcyjne (pozarolnicze)

Obok efektéw produkcyjno-dochodowych procesu scaleniowego, ktére maja cha-
rakter powtarzajacy sie (coroczny) wystepuja rowniez inne korzysci, ktére moga
mie¢ charakter potencjalnych lub rzeczywistych rent ekonomicznych. Sa one czesto
traktowane jako efekty uboczne lub dodatkowe.

6.2.1 Poscaleniowa renta geodezyjna

Pozaprodukcyjne efekty scalen ze wzgledu na trudnosci w ich wycenie byty
na ogo6t pomijane w dotychczasowych préobach oceny efektywnosci ekono-
micznej. Moga one jednak stanowi¢ wazny argument w procesie przekony-
wania spotecznosci lokalnych do podjecia wysitku scaleniowego, jak rowniez
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istotnie wpltywa¢ na koncowa ocene efektywnosci ekonomicznej realizowa-
nych scalen i stanowi¢ uzasadnienie finansowania ich ze srodkow publicznych.
Ich identyfikacja i wycena wymagaja czaso- i kosztochtonnych badan nauko-
wych. Autorzy opracowania podjeli sie wyceny ich zdaniem najwazniejszych efek-
tow pozaprodukcyjnych, a mianowicie:

+ zmiany wartosci dziatek rolnych (AWd) oraz

+ korzysci jakie odnoszg rolnicy dzieki uporzadkowaniu granic gospodarstw rol-

nych w terenie - renta geodezyjna (Rg).

Pierwszy z tych efektéw ma charakter potencjalnej renty ekonomicznej, ktéra
rolnicy moga zrealizowa¢ w momencie sprzedazy gruntéw. Ujawnia sie ona takze
w przypadku ubiegania sie rolnika o kredyt hipoteczny (bo bedzie on zabezpieczony
na nieruchomosci o wyzszej wartosci), badz wnoszenia aportem majatku do tworzo-
nej spo6tki. Drugi natomiast to réwniez forma renty potencjalnej, wynikajacej z fak-
tu, iz rolnik nie musi ponosi¢ kosztéw wznowienia granic, kosztow synchronizacji
danych miedzy stanem rzeczywistym, a stanem ujawnionym w Ksiedze Wieczystej,
itp. Sam koszt sporzadzenia wykazu synchronizacyjnego tzw. rownowaznika moze
wynosi¢ dla jednej dziatki od kilkuset do kilku tys. z°.

Znaczenie renty geodezyjnej byto dotychczas pomijane w ocenie efektywnosci
ekonomicznej scalen. Argument ten moze by¢ jednak bardzo wazny nie tylko dla
samych rolnikéw, aby zacheci¢ ich do przystapienia do projektéw scaleniowych, ale
moze stanowi¢ bardzo wazng przestanke do kontynuacji finansowania programu
scalen ze srodkéw publicznych.

Jak wskazuja przeprowadzone badania, koszty porzadkowania granic i regu-
lacji stanu prawnego gospodarstw czesto sa przyczyng hamowania trans-
feru ziemi rolniczej z matych, nieefektywnych gospodarstw rolnych - ktére
czesto juz zaniechaty produkcji, do gospodarstw o wiekszym potencjale
rozwojowym, a tym samym hamuja pozadane zmiany w strukturze agrar-
nej [Wojewodzic 2017]. Dla wiascicieli drobnych gospodarstw rolnych, wyso-
kos¢ kosztow jakie musieliby ponies¢ na przygotowanie posiadanej ziemi
do sprzedazy bywa niewspétmiernie wysoka do jej wartosci. Mozliwos¢
uporzadkowania granic gospodarstw w ramach postepowania scalenio-
wego bez ponoszenia kosztow ze strony wiascicieli ziemi, stanowi dla nich
ewidentna korzys¢. Jednoczes$nie powinno sprzyjac transferowi ziemi rol-
niczej, a tym samym poprawie struktury obszarowej gospodarstw.

° Np. http://www.geodetapomiary.pl/cennik,57,c.html.
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Bardzo trudno jest oszacowal koszty prac geodezyjnych polegajacych
na wznowieniu granic dziatek rolnych oraz zastabilizowania ich na gruncie. Ry-
nek ustug geodezyjnych jest w tym zakresie bardzo zréznicowany, a ceny ustug
uzaleznione sa od liczby dziatek i liczby ich punktéw granicznych, uksztattowa-
nia terenu i stopnia skomplikowania danego przypadku. W zasadzie nie istnieja
cenniki dla prac tego typu wykonywanych dla obiektéw sktadajacych sie z kil-
kuset, a czesto nawet kilku tysiecy dziatek, a na lokalnych rynkach niewiele jest
réwniez firm, ktére bytyby w stanie podota¢ temu zadaniu. Z kolei szacowanie
wartosci takich prac dla catej wsi na podstawie $rednich kosztéw uporzadkowa-
nia granic i dokumentacji pojedynczej dziatki prowadzitoby do przeszacowania
korzysci z tego tytutu. Nie ulega jednak watpliwosci, iz whasciciele ziemi uczest-
niczacy w procesie scalania gruntéw uzyskuja korzy$¢ w postaci uregulowanych
i utwierdzonych w terenie granic. Pewng pomoca w poszukiwaniu odpowiedzi
na temat wysokosci tych kosztéw jest analiza struktury kosztéw postepowan
scaleniowych. Mozna z duza doza prawdopodobienstwa przyja¢, iz koszt wzno-
wienia i stabilizacji granic dziatek zlokalizowanych na danym obszarze przed
scaleniem bytby wiekszy niz suma kosztéw wykazywanych w zestawieniach rze-
czowo finansowych sprawozdan z wykonania operacji scaleniowej w pozycjach,
ktére przedstawiono wczesniej (Tabela 5):

 analiza i ocena materiatéw geodezyjno-kartograficznych pod wzgledem mozli-
wosci ich wykorzystania w projekcie scalenia,

« wyznaczenie nowych granic nieruchomosci (dziatek ewidencyjnych),

« stabilizacja nowych granic nieruchomosci (dziatek ewidencyjnych).

Przyjecie takiego zatozenia moze powodowac niedoszacowanie korzysci pty-
nacych z postepowania scaleniowego, gdyz liczba dziatek przed rozpoczeciem
postepowania scaleniowego i po jego zakonczeniu i ich ksztatt sg rézne. Zdaniem
autorow biorac pod uwage cel opracowania oraz charakter rozpatrywanych tu ko-
rzysci bezpieczniej przyjac je jako niedoszacowanie. W sytuacji, gdy niezbedne be-
dzie precyzyjne okreslenie ich wysokosci nalezy zleci¢ przygotowanie stosownych
kosztorysow firmom geodezyjnym.

Beneficjentem poscaleniowej renty geodezyjnej obok rolnikéw sg réwniez
starostwa powiatowe, ktére dzieki przeprowadzonemu postepowaniu sca-
leniowemu zyskuja uporzadkowana ewidencje i nie musza na scalonym ob-
szarze przeprowadzac kosztownych prac w zakresie modernizacji ewidencji
gruntow i budynkdéw zgodnie z rozporzadzeniem [2001] w sprawie ewidencji
gruntow i budynkoéw.
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6.2.2 Wsparcie kompleksowego urzadzania obszarow wiejskich

Jak wynika z zalecers FAO [2003] dla programéw konsolidacji gruntéw w Europie Srod-
kowo-Wschodniej zintegrowane podejscie do rozwoju obszaréw wiejskich powinno
prowadzi¢ do ich wielofunkcyjnego rozwoju oraz uwzglednia¢ potrzeby i oczekiwa-
nia wszystkich grup spotecznych a nie tylko samych rolnikéw. Dlatego obok poprawy
funkcjonowania sektora rolnego, scalenia powinny sprzyjac réwniez tworzeniu alter-
natywnych zrédet dochodéw dla ludnosci wiejskiej, realizacji programoéw ochrony
Srodowiska, rozbudowie i ulepszeniu infrastruktury technicznej i spotecznej [Dac-
ko 2006]. Realizowane w Polsce projekty scaleniowe tylko czesciowo uwzgledniaja
te postulaty. W ramach prowadzonego zagospodarowania poscaleniowego popra-
wie ulega praktycznie jedynie infrastruktura drogowo-melioracyjna stuzaca bezpo-
Srednio celom rolnictwa. Brak jest jednak metod, ktére pozwolityby na precyzyjna
ocene wktadu tych inwestycji do wielofunkcyjnego rozwoju wsi. Mozliwosci takiej
nie daja rowniez wymagane prawem dokumenty i zestawienia sprawozdawcze.

Na potrzeby niniejszego opracowania przeprowadzono proste badanie ankieto-
we wsrod uczestnikdw scalen we wsiach objetych analizami. Badania przeprowadzo-
no droga internetowg i postawiono m.in. nastepujace pytania':

« Czy w Panal(i) ocenie scalenie gruntéw przyczynito sie do skrécenia czasu dojaz-
du do sklepow, urzeddw, szkét, kosciota itp.?

«  Czy w Pana(i) ocenie scalenie gruntéw przyczynito sie do poprawy jakosci zycia
we wsi?

+ Czy scalenie gruntéw przyczynito sie do poprawy warunkéw wodnych w Pa-
na(i) gospodarstwie?

« Czy zachecat(@)by Pan(i) mieszkarncdw innych miejscowosci do scalen?

Abstrahujac od faktu, iz ankieta miata bardzo niewielkg zwrotnos¢ (zaledwie
48 0s6b) oraz nie naptynety one ze wszystkich obiektéw (najwiecej z Biatej Wiel-
kiej i Woli Zulinskiej), to zdecydowanie pozytywne odpowiedzi na powyzsze py-
tania pokazuja, iz scalenia gruntéw postuzyty respondentom réwniez do realizacji
ich pozarolniczych aspiracji. O takim podejsciu Swiadcza réwniez — a moze przede
wszystkim — prace pilotazowe przeprowadzone w latach 2011-2012 na obiekcie Nie-
ciecza-Czyzéw (gm. Zabno, woj. matopolskie)'' [Ender i in. 2012] oraz w latach 2014-

10 https://scalenia.urk.edu.pl/index/site/6885.

" Projekt ,Doskonalenie dziatarh administracji regionalnej odpowiedzialnej za scalenia gruntéw
w Matopolsce”, w ramach ktérego opracowano ,Zintegrowany Plan Rozwoju Obszaréw Wiejskich
dla przygotowania postepowania urzadzeniowo-rolnego dla sotectw Nieciecza i Czyzéw (Miasto
i Gmina Zabno), ktéry ma stanowi¢ podstawe do wydania decyzji o wszczeciu postepowania urza-
dzeniowo-rolnego”.
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2015 na obiekcie Strzelce Wielkie (gm. Szczurowa, woj. matopolskie)™ [Pijanowski
i Zedler (red.) 2015].

Szczegdlnie drugi z ww. projektéw jednoznacznie wykazat, iz w ramach scalenia
mozliwe jest bardzo wymierne wsparcie réwniez dla pozarolniczych aspektéw roz-
woju wsi. Wymieniajac tylko najwazniejsze byty to:

« Umozliwienie pozyskania terenéw pod zadania z zakresu odnowy wsi.

« Skomunikowanie wsi (wewnetrzne i zewnetrzne) wielofunkcyjng siecig drég
(réwniez turystyka i rekreacja).

« Utrzymanie lub odtworzenie ekstensywnego uzytkowania terenéw rolnych
jako warunek konieczny realizacji na niezbednym obszarze celéw ochronnych
sieci Natura 2000. Jak stwierdzita Regionalna Dyrekcja Ochrony Srodowiska
w Krakowie ,bez scalenia i przywrdcenia mozliwosci uprawy podlegajacych
sukcesji wtérnej terenéw poétnocno-wschodniej czesci wsi poprzez ich skomu-
nikowanie drogami rolniczymi, w przeciggu kilku lat wyginat by tam motyl Mo-
draszek, stanowiagcy gtéwny cel objecia tych obszaréw ochrong”.

Wyniki projektu w Strzelcach Wielkich po ustaleniach w Ministerstwie Rolnictwa
i Rozwoju Wsi (MRiRW) legty u podstaw utworzenia przy Dyrektorze Generalnym
Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa (KOWR) Zespotu Problemowego ds. Gospo-
darowania Przestrzenig na Obszarach Wiejskich [Zarzadzenie 2018] oraz zlecenia
opracowania pt. ,Koncepcja zatozerh unormowan prawnych w zakresie komplekso-
wego urzadzania obszaréw wiejskich (KUOW) w Polsce” [Pijanowski i in. 2018].

Zgodnie z ww. opracowaniem KUOW zdefiniowano, jako zespét zintegrowanych
zabiegéw technicznych, prawnych i organizacyjnych, uwzgledniajacy uwarunkowa-
nia przyrodnicze, ekonomiczne, prawne i spoteczne, majacych na celu dostosowanie
struktury przestrzennej danego obszaru wiejskiego do potrzeb jego zréwnowazo-
nego rozwoju. KUOW obejmowac winno szerokie dziatania, umozliwiajace zréw-
nowazony rozwdj przestrzenny i strukturalny gmin wiejskich oraz rozwigzanie
wystepujacych lokalnie problemoéw. Chodzi szczegdlnie o szerokie (kompleksowe)
dziatania obejmujace przygotowanie i przeprowadzenie przeksztatcen przestrzen-
nych i infrastrukturalnych potrzebnych lokalnie do zachowania i poprawy funkg;ji
gospodarczej (w tym rolnictwa), mieszkaniowej, przyrodniczej i kulturowej tych ob-
szarow, co ma za zadanie wspieranie trwatej poprawy warunkéw pracy i zycia na wsi.
KUOW skupia wiec zadania umozliwiajace catosciowe przeksztatcenia przestrzenne

2 Projekt ,Zintegrowane programowanie rozwoju obszaréw wiejskich w Polsce w oparciu o wzorce
Bawarii”, w ramach ktérego opracowano ,Koncepcje postepowania dla zintegrowanego rozwoju
obszaréw wiejskich wigcznie z propozycjami dla prowadzenia przysztych postepowan”.
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i strukturalne gmin wiejskich, ktére dziela sie na zadania planistyczne oraz wyko-
nawcze. Jako gtéwne zadanie wykonawcze okreslono scalenie gruntéw (nowy po-
rzadek gruntowy i zagospodarowanie poscaleniowe), ktérego zadaniami powinny
by¢ [Pijanowski i in. 2018]:

Poprawa roztogu i struktury obszarowej gospodarstw przy uwzglednieniu re-
guladji siedlisk rolniczych.

Budowa i modernizacja drég transportu rolnego, jako drég wielofunkcyjnych.
Obok umozliwienia mechanizacji rolnictwa, beda to drogi stuzace wyprowa-
dzeniu ruchu maszyn ze wsi z drég gtéwnych, komunikacji pomiedzy sasied-
nimi miejscowosciami, utrzymaniu urzadzen wodno-melioracyjnych, rekreadcji,
turystyceiin.

Wytaczenie najstabszych gruntéw z uzytkowania rolniczego i przeznaczenie ich
na inne cele, w tym pod zalesienia (tworzenie warunkéw przestrzennych dla pro-
cesu zwiekszania lesistosci) oraz wiasciwe ksztattowanie granicy rolno-lesne;j.
Wydzielanie niezbednych terenéw na cele infrastruktury technicznej i spotecz-
nej, bez koniecznosci siegania po procedure wywtaszczeniowa.

Wydzielanie terenéw pod infrastrukture drogowa (obwodnice miejscowosci,
poszerzenie pasa drogi, pozyskanie terenu pod droge i in.).
Pozyskanie/wyznaczenie terenéw pod cele wyznaczone w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

Likwidacja lub zmniejszenie problemu rézniczan.

Likwidacja zaniedbanych wspélnot gruntowych.

Umozliwienie/wktad w zsynchronizowanie w sposéb systemowy dokumentagji
katastralnej z Ksiegami Wieczystymi (elektroniczne ksiegi wieczyste).
Wydzielanie terenéw na rzecz inwestycji dla ochrony przeciwpowodziowej,
w tym na cele matej retencji dla przechwycenia wéd powodziowych, ale i za-
trzymywania wody w przestrzeni rolniczej na wypadek suszy.

Wyznaczenie terenéw dla celdw przyrodniczo-krajobrazowych, w tym tworzenie
korytarzy i ciggéw ekologicznych na terenie rolniczej przestrzeni produkcyjnej.
Realizacja dziatanh ochronnych, w tym ochrona gleb (przeciwerozyjne ksztatto-
wanie roztogu) oraz ochrona wad (strefy buforowe).

6.3 Scalenia a zmiana wartosci ziemi

Podobnie jak w filozofii, takze na gruncie ekonomii wartos$¢ — réwniez wartos¢ ziemi
- wyewaluowata do pojecia ztozonego i wieloaspektowego®. Dzi$ pojecie to rozpa-

13 Zalgcznik nr 2 prezentuje naukowy opis ewolucji pojecia ,wartos¢” jako zagadnienia ekonomicznego.
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truje sie w ekonomii na rézne sposoby: przez pryzmat wymiany rynkowej, ale tez
w kontekscie pracy i produkgcji. Kucharska-Stasiak [1997] zwraca uwage na istotny
fakt, ze wartos¢ nie tkwi samoistnie w istocie towaru, dobra lub ustugi, lecz po-
wstaje w umysfach uczestnikow rynku. Wspoétczesne definicje wartosci wyroste
na gruncie ekonomii precyzuja wartos¢ ekonomiczng dobr gtéwnie jako podstawe
do ich wymiany lub jako ich zdolnos¢ do zaspokajania ludzkich potrzeb. Znanych
jest co najmniej kilka réznych kategorii wartosci ekonomicznej. Za Maczynska i in.
[2004], Kucharska-Stasiak [1997] oraz Hopferem i Cellmerem [1997] mozna wymienic
wartosc:

+ rynkowa (przewidywanga cene danego dobra, mozliwg do uzyskania na rynku),

« wymienng (stosunek ilosciowy, proporcja, w jakiej wartosci uzytkowe jednego

rodzaju wymieniane s na wartosci uzytkowe innego rodzaju),
+ uzytkowa (zdolnos¢ do zaspokajania potrzeb cztowieka),
+ kosztowg (kwote rowng kosztom odtworzenia lub zastgpienia danego dobra).

6.3.1 Czynniki i cechy ksztattujace wartosc rynkowa ziemi rolnicze;j

Ceny transakcyjne, a co za tym idzie takze warto$¢ rynkowa ziemi rolniczej deter-
minuje zwykle kilka kluczowych atrybutéw. Hozer i in. [2002] odnoszac sie do pro-
cesu ksztattowania sie cen rynkowych sformutowali zasade pentagonu zZrodet sit
sprawczych w ekonomii, do ktérych nalezy: czas, miejsce i zdarzenia, a obok nich
przypadek i cztowiek. Zdaniem tych autoréw trzy pierwsze zrodta sa bardziej lub
mniej brane pod uwage w procesach wyceny nieruchomosci. Natomiast uwzgled-
nienie czynnika ludzkiego (moda, sktonnosci, sentymenty, heurystyki, inne) staje
sie postulatem jedynie teoretycznym — podobnie zresztg jak kwestia wykluczenia
dziefa przypadku (masowej wycenie kazdej obserwacji rynkowej zazwyczaj towa-
rzyszy wiele dodatkowych uwarunkowan, ktére moga oddziatywad na ceny, a kto-
rych analityk nie bedzie w stanie uwzglednic). Snieg [2003] stusznie zwraca uwage,
ze lokalizacja jest jednym z najwazniejszych czynnikow ksztattujacych wartos¢ ryn-
kowa wszelkich nieruchomosci — takze rolnych. Ta kwestia czesto jest akcentowana
przez teoretykdw i praktykéw z branzy nieruchomosci [Maczynska i in. 2004, Schil-
bach 2001, Marks-Bielska i Lizinska 2015]. O kluczowej roli lokalizacji nieruchomosci
$wiadczy chocby fakt, ze zdecydowana wiekszos¢ innych waznych cech rynkowych
jest w swej istocie jej pochodng (np. lokalizacja peryferyjna, posrednia lub w strefie
zabudowy wiejskiej determinuje warianty innych cech nieruchomosci rolnej — m.in.
sgsiedztwa i dojazdu).
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Nieruchomosci rolne, obok atrybutéw wspdlnych dla nieruchomosci w ogole
(tj. lokalizacja czy powierzchnia), odznaczaja sie atrybutami charakterystycznymi
tylko dla swego rodzaju, poniewaz tworza warunki do produkgji rolnej. Standardy
zawodowe rzeczoznawcdw majatkowych'™ zalecaja w zwigzku z tym uwzglednianie
nastepujacych cech przy opisie i ocenie stanu nieruchomosci rolnych niezabudowa-
nych, nieprzeznaczonych pod zabudowe i nieposiadajacych potencjatu zmiany spo-
sobu uzytkowania:
« lokalizacja, potozenie i sasiedztwo;
« wartos¢ uzytkowa (bonitacja) i r6znorodnosc¢ uzytkéw gruntowych;
« powierzchnia i ksztatt nieruchomosci oraz uksztattowanie terenu;
« warunki dojazdu oraz wyposazenie w budowle i urzadzenia stuzace do produk-
cji rolnej;
« wystepowanie utrudnien w uprawie (np. kamienistos¢, przeszkody infrastruktu-
ralne itp.) oraz
+ poziom kultury rolnej.

Jak wynika z badan Sniega [2003] wazne dla ksztattowania sie wartosci nierucho-
mosci rolnych sg kwestie roztogu. Pojedyncza dziatka rolna moze przybiera¢ posta¢
réznych figur geometrycznych. Moga one miec ksztatty wydtuzone badz zwarte —
moga by¢ przy tym regularnymi czworobokami albo nieregularnymi wielobokami
badz tréjkatami. Ksztatty dziatek rolnych moga by¢ bez watpienia mniej lub bardziej
korzystne z punktu widzenia dziatalnosci rolniczej, co nie pozostaje obojetne dla
uczestnikédw rynku. Do innych waznych czynnikéw ksztattujgcych wartos¢ ziemi rol-
niczej nalezy zdaniem Sniega takze powierzchnia, jako$¢ gruntu i kwestia dojazdu,
jak réwniez sgsiedztwo dziatki rolnej i jej odlegtos¢ od zabudowan, a takze czynnik
czasu. Zdaniem Wosia [1996] ziemia rolnicza warta jest tyle, ile gotdw jest za nig zapta-
ci¢ nabywca, oferujacy najwyzsza cene. Racjonalnie postepujac uzalezni on ta cene
od spodziewanych korzysci, a te determinuja przeciez rynkowe cechy (atrybuty) nie-
ruchomosci. Bud-Gusain [2005] zauwaza, ze o stopniu przydatnosci — zaréwno poje-
dynczej dziatki, jak i ich wiekszego kompleksu — przesadza (w sensie przestrzennym
jak i ekonomicznym) uksztattowanie roztogu, obszar i struktura uzytkéw rolnych,
bonitacja gleb, udziat poszczegdlnych klas bonitacyjnych w uzytkach rolnych oraz
stosunki wodne i agroklimat. Schilbach [2001] zwraca uwage na cechy takie jak lokali-
zacja, ksztatt i wielkos¢ dziatki rolnej, jakos¢ gruntéw, odlegtosc¢ od centrum zabudo-
wy, warunki dojazdu oraz poziom kultury rolnej. Ten sam czynnik, a takze jako$¢ gleby
i lokalizacje akcentujg w swoich rozwazaniach na poziomie ogélnym Maczynska i in.
[2004]. Marks-Bielska i Lizinska [2015] odnotowujg, ze w regionie wojewddztwa war-
minsko-mazurskiego najwiekszy wptyw na cene nieruchomosci rolnych miat czyn-

" http://pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania.
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nik lokalizacji (wzgledem zabudowy wiejskiej), jakosci gleby, rozdrobnienia, ale tez
lesistosci terenu i ewentualnego potozenia na terenie o niekorzystnych warunkach
gospodarowania. Kempa [2010] akcentuje natomiast znaczenie powierzchni dziatek
rolnych w powiazaniu z mozliwoscig ich wykorzystania na cele inne niz rolnicze, a tak-
ze cenotwdrczg role jakosci gleby oraz odlegtosci od zwartej zabudowy.

6.3.2 Scalenie a zmiana wartosci ziemi rolniczej

Z przytoczonych opracowan poswieconych problematyce wartosci ziemi rolniczej
wytania sie pewien zestaw powtarzajacych sie czynnikéw i atrybutéw, ktére w anali-
zie i modelowaniu rynku nalezy obligatoryjnie wzig¢ pod uwage.

W kroétkim okresie dla ogétu dziatek w danej wsi elementy te pozostaja prak-
tycznie niezmienne, cho¢ bez watpienia podlegajg one powolnym, ewolucyj-
nym zmianom. Np. dokonywane na przestrzeni lat przez wtascicieli ziemi
podziaty i obrét sprawiaja, ze coraz mniejsze dziatki rolne tworza coraz
bardziej niekorzystna szachownice stanu wladania, a rownolegle niektére
z nich traca bezposredni dostep do drég publicznych. Z kolei rezygnacja
z produkcji zwierzecej lub zupetne odchodzenie od rolnictwa, moze przy-
czyniac sie do wzrostu odsetka gruntéw rolnych odtogowanych, sukcesji
wtérnej, a w konsekwencji obnizenia poziomu kultury rolnej i nasilenia sie
utrudnien w uzytkowaniu.

Scalenie jako zabieg urzadzeniowo-rolny wptywajacy na kompleksowa poprawe
organizadji rolniczej przestrzeni produkcyjnej ,burzy” w mniejszym lub wiekszym
stopniu dotychczasowy uktad dziatek w obrebie. W jego efekcie niektére z rozwa-
zanych powyzej cech rynkowych ulegajg dla wielu dziatek rolnych we wsi zmianom
istotnym i skokowym. Zabiegi scaleniowe sa przeciez podporzadkowane aspektom
takim jak poprawa struktury obszarowej gospodarstw rolnych oraz zapewnienie
dziatkom rolnikéw dostepu do drég publicznych. A zatem po zakoriczeniu prac
scaleniowych zmienia sie liczba dziatek rolnych, przy czym nowe dziatki zyskaja
wiekszg powierzchnie, bardziej regularny ksztatt oraz dostep do drég publicznych.
A zatem scalenie powinno wywierac istotny potencjalny wptyw na warto$¢ rynkowa
ziemi rolniczej i w ocenie efektywnosci takich przedsiewzie¢ nalezatoby ten aspekt
uwzgledni¢. W tym kontekscie niniejsze opracowanie jest nowatorskie, ponie-
waz dotad w krajowych badaniach nie podjeto takiego problemu.
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Zmiana wartosci ziemi rolniczej jako efekt scalenia to zagadnienie ztozone, wie-
loaspektowe i wymagajace przeprowadzenia analizy lokalnego rynku a nastepnie
utworzenia modelu, ktéry umozliwi w sposéb masowy oszacowanie wartosci dziatek
rolnych w uktadzie przed i po scaleniu (poszukiwanym efektem jest réznica zsumo-
wanych wartosci). Ocena rynkowych skutkéw scalen jest tez niewatpliwie proble-
mem interdyscyplinarnym i aby go skutecznie rozwigzac konieczna byta wspotpraca
ekspertéw dysponujgcych wiedza z zakresu geodezji, ekonomii i zaawansowanych
metod statystycznych.

6.3.3 Przygotowanie danych do badan nad czynnikami
ksztaltujacymi wartos¢ ziemi rolnicze;j

Do oceny wptywu scalerr na zmiany wartosci ziemi w Polsce badaniami objeto wybra-
ne obiekty z 6. wojewddztw: matopolskiego, lubelskiego, $laskiego, dolnoslaskiego,
mazowieckiego i opolskiego. Podczas gdy czesc¢ ,geodezyjna” zespotu badawczego
pozyskiwata i przetwarzata dane geometryczne i opisowe dla tych obiektow scale-
niowych, cze$¢ ,ekonomiczna” zespotu skierowata wnioski o udostepnienie danych
gromadzonych w rejestrach publicznych do wiasciwych miejscowo starostw' dla
gmin, na terenie ktérych znajdowaty sie obiekty wytypowane do analiz efektywnosci
ekonomicznej scalert gruntéw w Polsce. Z otrzymanych rejestréw cen i wartosci nie-
ruchomosci (RCIWN) wyselekcjonowano niezabudowane nieruchomosci rolne (jed-
no i wielouzytkowe), ktére byty przedmiotem obrotu w latach 2018-2019 (tacznie 292
transakgcje). Na tej podstawie utworzono baze danych, w ktérej dla kazdej transakgji
odnotowano informacje o powierzchni i strukturze uzytkéw, cenie, dacie i stronach
transakgji oraz o lokalizacji (wojewddztwo, okreg podatkowy, gmina, obreb, nr dziatki).

W kolejnym etapie badan przystapiono do analizy kazdego obiektu przy wyko-
rzystaniu aplikacji internetowej Geoportal, umozliwiajacej analizy danych przestrzen-
nych. Zweryfikowano wstepna liste transakcji odrzucajac obiekty zabudowane lub
lezace w kompleksach zabudowy mieszkaniowej, a pozostawiajac jedynie takie dziatki,
co do ktorych stwierdzono na podstawie Geoportalu, ze sg uzytkowane rolniczo (270
transakgji). Kazda transakcje opisano dodatkowym zestawem cech pozyskanych z map
katastralnych i ortofotomap, wykorzystujac narzedzia wyszukiwania dziatek oraz po-
miaru odlegtosci i powierzchni. W ten sposéb dane z RCGIWN wzbogacono informacja-
mi o geometrii: dtugosci, szerokosci i obwodzie kazdej sprzedawanej dziatki (niekiedy

> Dane pozyskano z 10 starostw (w Brzesku — dla gminy Szczurowa, w Suchej Beskidzkiej — dla gminy
Jordandéw, w Krasnymstawie — dla gminy topiennik Gérny, w Czestochowie - dla gmin Mykanéw
i Leléw, w Zawierciu — dla gminy Pilica, w Polkowicach - dla gminy Gaworzyce, w Jaworze - dla gmi-
ny Msciwojéw, w Mtawie — dla gminy Strzegowo oraz z Urzedzie Miasta Opole - dla gminy Opole.
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kilku dziatek, o ile bedac sprzedawane razem stanowity obszar ciggty). Ponadto doko-
nano oceny ksztattu dziatek, ich szczegotowej lokalizacji, sgsiedztwa, dostepu do drogi
publicznej, utrudnien w uzytkowaniu, poziomu kultury rolnej i odlegtosci od najbliz-
szych siedlisk — czyli generalnie wszystkich aspektéw, ktére w $wietle dokonanego
przegladu literatury mozna byto uzna¢ za potencjalnie istotne w ksztattowaniu cen
i wartosci. Etap gromadzenia danych rynkowych, ich uzupetniania i tworzenia z nich
ujednoliconej bazy byt bardzo pracochtonny — cho¢by ze wzgledu na mnogos¢ aspek-
téw rozpatrywanych w przypadku kazdej transakcji rynkowej ziemia rolnicza. Dodat-
kowym utrudnieniem okazat sie fakt, ze poszczegdlne starostwa prowadzg RCIWN
w réznych systemach i udostepniaja dane w r6znym uktadzie. W przypadku niektérych
gmin prowadzone rejestry nie obejmowaty rodzajow, klas i powierzchni poszczegdl-
nych uzytkéw. Ponadto niektére z prowadzonych rejestréw pomijaty identyfikatory
dziatek (kody, ktére umozliwiajg automatyczne wyszukiwanie obiektéw w Geoporta-
lu). Dla znacznej czesci transakgji identyfikatory takie trzeba byto utworzy¢ samodziel-
nie a o brakujace informacje nt. uzytkéw ponownie zwréci¢ sie do wtasciwych starostw.

6.3.4 Analiza i modelowanie rynku przy wykorzystaniu narzedzi
Data Mining

Po zakonczeniu kompletowania danych przystapiono do wstepnych analiz przy wy-
korzystaniu pakietu Statistica. Przetestowano szereg narzedzi Data Mining'® (drzewa
regresyjne, sieci neuronowe oraz modele liniowej regresji wielorakiej) i stwierdzo-
no, ze dla petnego zbioru obserwacji (270 transakgji) i przy wykorzystaniu dowolnej
kombinacji posiadanych predyktoréw' nie ma mozliwosci utworzenia uzytecznych
modeli objasniajacych proces ksztattowania sie cen rynkowych niezabudowanych
dziatek rolnych.

Tabela 11. Charakterystyka predyktoréw (zrodto: opracowanie wiasne)

Nazwa predyktora |Rodzajoraz wartosci lub warianty predyktora

Okreg podatkowy | Cecha ilosciowa skokowa przyjmujaca 4 stany zgodnie z wykazem
gmin i miast zaliczonych do poszczegdlnych okregéw podatko-
wych: 1,2,3,4

'¢ Data Mining polega na uzyskiwaniu wiedzy poprzez wykrywanie prawidtowosci ukrytych w duzej
ilosci danych. Typowymi narzedziami sa tu modele regresji, sieci neuronowe, drzewa, a takze tzw.
uczenie maszyn. W ramach Data Mining powszechnym rozwigzaniem jest wykorzystywanie wyni-
kéw wielu modeli jednoczesdnie (poprzez tworzenie predykgji usrednionych).

7 Predyktor w statystyce oznacza zmienng modelu statystycznego (réwniez: zmienna niezalezna,
zmienna objasniajaca) [https:/sjp.pl/predyktor].

60



WYNIKI OCENY EKONOMICZNE) SCALEN

Lokalizacja ogdlna

Cecha ilosciowa ciggta ustalona na podstawie analizy wariancji
jako sredni poziom cen jednostkowych (zt/m?) dla gmin, z ktérych
pozyskiwano dane o rynku:

2,4 - Szczurowa

4,2 — Jordanow

2,3 - Lelow

1,6 - Mykanéw

2,3 —topiennik Gérny

4,8 — Msciwojow

2,8 - Pilica

2,4 - Praszka

3,2 - Gaworzyce

3,6 — Dobrzen Wielki

2,9 - Opole

2,7 - Strzegowo

Lokalizacja
szczegotowa

Cecha ilosciowa skokowa przyjmujaca 3 stany:

1 - peryferyjna (oddalenie od skupisk zabudowy siedlisk)

2 — posrednia (sgsiedztwo ze skupiskami zabudowy siedlisk)

3 — strefa zabudowy (potozenie w skupiskach zabudowy siedlisk)

Jakos¢ gleb

Cecha ilosciowa skokowa przyjmujaca 4 stany okreslona na pod-
stawie przedziatéw oszacowanego wskaznika bonitacji (W,)'®:

1 - stabe (Wb do 0,8)

2 - Srednie (Wb powyzej 0,8 do 1,2)

3 —dobre (Wb powyzej 1,2 do 1,6)

4 - bardzo dobre (W, powyzej 1,6)

Udziat gruntéw
ornych

Cecha ilosciowa ciggta przyjmujaca wartosci w przedziale od 0,00
do 1,00 obliczona jako iloraz powierzchni gruntéw ornych i po-
wierzchni dziatki ogétem

Utrudnienia
w uzytkowaniu

Cecha ilosciowa skokowa przyjmujaca 3 stany:

1 - duze (wystepujace jednoczesnie wiecej niz dwa aspekty takie
jak: kamienistos¢, podmoktosc¢ terenu, widoczna zmiennos¢
glebowa, zakrzaczenia i zadrzewienia, pasma nieuzytkéw, sa-
siedztwo laséw, ostre katy granic dziatek)

2 - przecietne (jedno z powyzszych)

3 —brak

Sasiedztwo

Cecha ilosciowa skokowa przyjmujaca 2 stany:
0 - brak bezposredniego sasiedztwa z zabudowa
1 - bezposrednie sasiedztwo z zabudowa

Powierzchnia™

Cecha jakosciowa przyjmujaca 5 wariantow:
-do 0,5 ha

-0d0,5hado1ha

-od1hado2ha

-od2hado3ha

- powyzej 3 ha

18 Wskaznik bonitacji obliczany jest jako iloraz powierzchni przeliczeniowej dziatki i powierzchni fizyczne;j.

' W modelu regresji liniowej wielorakiej ceche powierzchnia rozpatrywano bez przeksztatcen jako
zmienng ilosciowa ciagta.
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Wydtuzenie dziatki | Cecha ilosciowa ciggta przyjmujaca wartosci w przedziale od 1,0
do 114,6 obliczona jako iloraz bokéw dziatki (dtuzszy/krétszy)
Dostep do drogi Cecha ilosciowa skokowa przyjmujaca 2 stany:

0 - brak dostepu do drogi

1 - dostep do drogi

Cecha ilosciowa skokowa przyjmujgca 3 stany:

1 - niski (wystepujace jednoczesnie wiecej niz dwa aspekty takie
jak nieregularne granice uzytkéw, nieregularne $lady podej-
mowanych zabiegéw agrotechnicznych, czesciowy zanik badz
zupetny brak pokrywy roslinnej na gruntach ornych, zapusz-
czone uzytki zielone z widocznymi przejawami sukcesji drzew
i krzewow)

2 — przecietny (jedno z powyzszych)

3 — wysoki (brak)

Poziom kultury
rolnej?°

Dlatego dokonano ponownej weryfikacji kwestii dostepu dziatek do drég pu-
blicznych a w modelach sieci neuronowych i drzew regresyjnych przetestowano
opcje odejscia od powierzchni wyrazanej bezposrednio na rzecz powierzchni wy-
razonej w pieciu klasach wielkosci. Konieczna byta jednak takze analiza reszt przy
odrzuceniu pewnego odsetka obserwacji, dla ktédrego zaden model nie byt w stanie
poprawnie przewidywac wartosci?'. Analize reszt przeprowadzono przy wykorzysta-
niu modelu liniowej regresji wielorakiej. Usuwanie obserwacji odstajacych przyno-
sito w kolejnych modelach regresji obiecujace rezultaty: wspoétczynnik determinacji
wielorakiej R2 zmieniat sie nastepujaco:

« 270 obserwacji - 0,40,

« 215 obserwacji - 0,64,

« 203 obserwacje - 0,68.

Model regresji zbudowany dla 203 obserwacji byt juz poprawny merytorycznie
(miat zgodne z teorig wyceny znaki wspdtczynnikdw przy zmiennych objasniajacych,
wiec nie ,karal” nieruchomosci za lepsze warianty cech) i statystycznie (pozytywnie
przechodzit test globalny F oraz test istotnosci dla kazdej uzytej zmiennej objasnia-
jacej). Respektowat tez dolng granice dopuszczalnej liczby obserwacji dla regresji.
Liczba ta nie powinna by¢ mniejsza od 3 X (liczba predyktoréw + 1) [Kot i in. 2011].
Model przewidywat zmiennos¢ cen z 68% doktadnoscia. W zwigzku z powyzszym
uznano, ze zbiér obserwacji jest optymalny. Liste predyktoréw (Tabela 11) wytypo-
wano majac na uwadze teoretyczne przestanki wyceny gruntéw rolnych, wstepne

%0 Cecha ta zostata uzyta tylko w modelu drzewa C&RT. W modelach LRW i SSN byta ona mato istotna.

21 Fakt ten Swiadczyt tez o pewnej nieprzejrzystosci cen ziem w obrocie prywatnym. Uczestnicy tego
rynku kieruja sie niekiedy motywami, ktérych w akcie notarialnym sie nie podaje a w obserwacji ma-
sowej nie da sie uwzglednic¢. R6zne moga by¢ tez zdolnosci negocjowania cen i racjonalnej oceny
ich wysokosci.
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wyniki analiz rynkowych, a takze postulat prostoty modelowania [Szaleniec 2008]
przy koniecznosci uwzglednienia atrybutéw ulegajacych zmianie w efekcie scalen
(zasadniczy cel badan).

6.3.5 Istota i wyniki modelu liniowej regresji wielorakiej (LRW)

Relacja zmiennej zaleznej (cen jednostkowych niezabudowanych dziatek rolnych)
w stosunku do wartosci zmiennych niezaleznych (rozpatrywanych cech rynkowych)
moze by¢ opisywana za pomocg matematycznych modeli regresji. Sg to konstrukcje
formalne, w ktérych za pomoca pewnego réwnania przedstawione sg zasadnicze
powiazania wystepujace miedzy zjawiskami ekonomicznymi [Luszniewicz 1977]. Re-
gresje wieloraka mozna zaliczy¢ do ilosciowych metod opisu wspdtzaleznosci zjawisk
o charakterze wielowymiarowym [Putaska-Turyna 2005]. Analiza regresji jest waz-
nym elementem statystyki matematycznej. Jak zauwaza Kot i in. [2011] istotg regresji
jest model, ktéry ilosciowo opisujac zwigzki miedzy zmiennymi pozwala na analize
struktury zaleznosci (poprzez interpretacje wspétczynnikéw regresji), a takze ocene
czynnika losowego oraz prognozowanie.

Ogodlny liniowy model matematyczny regresji wielorakiej opisuje zalezno$¢ linio-
wa miedzy zmiennymi niezaleznymi x, x,, ..., X, a zmienng zalezng y. Jednoréwna-
niowy model ekonometryczny o postaci wielowymiarowej liniowej funkgji regresji
moze by¢ zapisany w postaci:

k
Ytzzai'xti+ut )

i=1

gdzie:
Y. - zmienna endogeniczna wyjasniana przez dane réwnanie

a, - szukane parametry
X. — zmienne objasniajace (i=1, .., k)
u, - sktadnik losowy modelu

Graficznym obrazem funkgji liniowej regresji wielorakiej jest hiperptaszczyzna
w przestrzeni n wymiarowej (gdzie n to liczba zmiennych objasniajacych). Parame-
try modelu regresji sg estymowane najczesciej za pomocg metody najmniejszych
kwadratéw [Luszniewicz 1977, Zelias i in. 2002, Snarska 2005]. Polega ona na takim
ich dopasowaniu, aby suma kwadratéw reszt otrzymywanych po odjeciu od siebie
wartosci faktycznych i przewidywanych przez model byta minimalna. Zaletg funkgji
regresji wielorakiej — oprécz wyrazania zaleznosci miedzy zjawiskami w kategoriach
ilosciowych - jest réwniez mozliwo$¢ wydzielenia zmiennej lub grupy zmiennych
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niezaleznych, ktére objasniajg najwiekszg czes¢ zmiennosci badanego zjawiska.
Istotng wiasnoscia modeli regresji jest to, ze moga one by¢ stosowane przy opra-
cowywaniu okreslonych prognoz, a takze stanowi¢ narzedzie réznego rodzaju mo-
delowania ukfadéw przestrzenno-ekonomicznych [Kucharska-Stasiak (red.) 2005,
Hozer i in. 2002, Kolanko i Zielinski 1976].

O tym, czy utworzono dobry model regresji z punktu widzenia statystyki Swiadcza
wymogi formalne, m.in. [Szaleniec 2008, Snarska 2005, Zelias i in. 2002, Welfe 1977]:

«  Wysoki wspotczynnik determinacji wielorakiej R? (przyjmuje on wartosci z prze-
dziatu od 0 do 1).

«  Wysoka wartos¢ statystyki F (Fischera-Snedecora)®.

« Poziom istotnosci kazdej ze zmiennych niezaleznych (p < 0,05).

«  Wynik analizy reszt z regresji. Niewskazane jest by wykazywaty one widoczne
rosnace rozproszenie, badz rosnacy w czasie trend. Ich wariancje powinny by¢
w miare mozliwosci state a wiec reszty powinny uktadac sie w postaci poziome;j
wstegi, oscylujgc w sposéb przypadkowy wokodt zera.

« Macierz korelacji zmiennych — pozadane jest stabe skorelowanie wzajemne
zmiennych objasniajacych i ich wysoka korelacja ze zmienng objasniana.

O dobroci merytorycznej modelu - jak zauwaza Kucharska-Stasiak (red.) [2005]
- Swiadcza wtasciwe znaki i wielko$¢ wspodtczynnikéw przy zmiennych niezaleznych.
Model ,karzacy” nieruchomos¢ za korzystne atrybuty (np. dobra lokalizacje), nawet
spetniajagcy wymogi formalne, bedzie tylko modelem symptomatycznym, nie od-
zwierciedlajacym rzeczywistych zaleznosci — a wiec modelem o ewidentnym braku
zastosowan w badaniach rynku nieruchomosci.

W pracy zastosowano metode postepujacej regresji krokowej, ktdra umozli-
wia wprowadzenie do modelu tylko tych predyktoréw, ktére istotnie przewiduja
zmienng zalezng. Zbudowany model miat satysfakcjonujgcg zdolnos¢ objasniania
cen. Poziom wskaznika R? wskazywat, ze zmiennos¢ resztowa (wynikajaca z wpty-
wu czynnikéw nie uwzglednionych w modelu) stanowita 32% zmiennosci catkowitej
obserwowanych cen. Model przeszedt pozytywnie test globalny, o czym $wiadczyta
relatywnie wysoka wartos¢ statystyki Fishera-Snedecora (F = 67). Wszystkie wspot-
czynniki przy zmiennych objasniajacych byly oszacowane z na tyle niskimi btedami
standardowymi, ze pozytywnie przechodzity test istotnosci.

22 Statystyka F (Fischera-Snedecora) - globalny test istotnosci modelu regresji, w ramach ktérego war-
tos¢ empiryczna statystyki F oszacowanga dla modelu poréwnuje sie z wartoscia krytyczng odczyta-
na z tabel rozktadu Fischera-Snedecora.
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Posta¢ modelu matematycznego regresji liniowej wielorakiej (W) objasniajacego
proces ksztattowania sie wartosci dziatek rolnych niezabudowanych byta nastepuja-
ca (oznaczenia - Tabela 12):

W=-20811+9251-X +6 160-X,-56- X, + 3 413-X,+3 590X, +4 948- X+ 2497- X, ©)

Tabela 12. Podsumowanie regresji (Zrodto: opracowanie wiasne)

Podsumowanie regresji zmiennej zaleznej:
R?=0,68, F(7,195) = 61

N =203 b* bt. std. z b* b bt.std.zb | t(195) p

1 2 3 4 5 6 7
W wolny - - -20 811 2840 -7,33 | 0,0000
X, Lokalizacja ogdlna 0,644 0,042 | 9251 606 15,26 | 0,0000
X, Udziat gruntéw ornych 0,215 0,042 | 6160 121 5,09 | 0,0000
X, Wydtuzenie dziatki -0,108 0,042 -56 22 -2,58 | 0,0106
X, Lokalizacja szczeg6towa 0,209 0,048 3413 785 4,35 | 0,0000
X, Sasiedztwo 0,123 0,048 | 3590 1409 2,55 | 0,0116
X, Dostep do drogi 0,117 0,041 | 4948 1745 2,83 | 0,0051
X, Utrudnienia w uzytkowaniu 0,187 0,042 2497 556 4,49 | 0,0000
gdzie:
b* - standaryzowany wspotczynnik regres;ji

bt.std.zb* - standardowy btad oszacowania standaryzowanego wspdtczynnika regresji
b - wspotczynnik regresji
bt.std.zb - standardowy btad oszacowania wspétczynnika regresji

Model byt zgodny z teoriag wyceny. Ujemny wspétczynnik regresji wystapit
tylko przy wydtuzeniu dziatki X, potwierdzajac wazny z punktu widzenia
oceny scalen fakt: im wieksze jest wydtuzenie dziatki tym mniejsza ma ona
wartosc rynkowa. Pozostate cechy przyjmujac wyzsze wartosci przyczyniaty
sie do wzrostu modelowanych cen rynkowych. Biorac pod uwage wartosci bez-
wzgledne standaryzowanych wspétczynnikéw regresji (Tabela 12, kolumna 3)
mozna byto stwierdzi¢, ze najwieksze znaczenie w procesie objasniania warto-
$ci model liniowej regresji wielorakiej przypisywat czynnikom lokalizacyjnym
i udziatowi gruntéw ornych.
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Trzeba tez nadmieni¢, ze w modelu nie uwzgledniono trzech predyktoréw: po-
tozenia w okregu podatkowym, jakosci gleb oraz powierzchni dziatki (cechy waznej
z punktu widzenia prowadzonych analiz).

6.3.6 Istota i wyniki modelu drzew regresyjnych (C&RT)

Binarne drzewa regresyjne oparte na algorytmie C&RT sg modelami nieparame-
trycznymi, nieliniowymi i potrafia odwzorowywac zaleznosci niemonotoniczne [Sro-
ka i Dacko 2010, Dacko i in. 2016]. Modele drzew maja swoje zalety: nie tylko tatwo
sie je interpretuje [Lapczynski 2003], ale pozwalaja tez na wiasciwe uchwycenie za-
leznosci rynkowych niz inne narzedzia Data Mining - a zwtaszcza regresja wieloraka.
Drzewa sg wygodnym narzedziem analizy rynku takze dlatego, ze moga bazowa¢
na wielu predyktorach wyrazanych nie tylko liczbami, lecz takze opisem stownym
(co jest niemozliwe w modelach regresji, a w modelach sieci neuronowych - raczej
niewskazane). Jak zauwaza Dudek [2014] drzewo powstaje tylko wtedy, gdy podziat
zbioru przyktadéw w wezZle nadrzednym na dwa podzbiory doprowadza do zmniej-
szenia inpurity?® w mysl wzoru:

p,s(P) +p,s*(P) < s*(P) (6)

gdzie:

P,P,iP, - zbiory przyktadéw odpowiednio w wezZle nadrzednym, w weZle
podrzednym, do ktérego docierajg przyktady pozytywne i w wez-
le podrzednym, do ktérego docieraja przyktady negatywne

p,ip, - frakcje przyktadéw pozytywnych i negatywnych

s’(P), s’(P), s°(P) - wariancje oszacowane dla poszczegolnych zbioréw

Utworzony dla zestawu predyktoréw (Tabela 11) model drzewa byt bardzo pro-
sty — miat jedynie dwa wezty dzielone i trzy koncowe. Przewidywat podziaty wg
lokalizacji ogdlnej oraz wg poziomu kultury rolnej. Model ten byt wiec generalnie
nieprzydatny do oceny efektéw scalen.

Mimo iz w przypadku niniejszego opracowania drzewa regresyjne C&RT uznano
za generalnie nieprzydatne do oceny efektéw scalen, omawiajgc pokroétce ich wy-
niki warto zwréci¢ uwage na pewna zalete tej metody. Modele takie przedstawiaja
ranking waznosci predyktoréw (cho¢ bez bardziej rozbudowanych diagraméw nie

3 W modelach regresyjnych jest to wariancja.
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D=1 N=202
Sr=24712
Var=108538389
l
Lokalizacja ogdina
I : I
<=3 >3
| |
ID=2 N=169 D=3 N=33
&r=21629 Sr=40499
Var=57677483 Var=71084307
T
Poziom kultury rolnej
I : ]
=3 =1lub2
| |
D=4 N=80 D=5 N=89
Sr=24660 Sr=18904
Var=54153004 Var=45165472

llustracja 10. Wyniki modelu regresyjnego C&RT - diagram drzewa (zrodto: opraco-

wanie wlasne)

da sie stwierdzi¢ jaki jest konkretny wptyw predyktora na ceny rynkowe). Warto od-
notowa¢, ze z rankingu wynika (Tabela 13), ze takze i tu, podobnie jak w regres;ji,

najwazniejszy byt czynnik lokalizacyjny.

Tabela 13. Ranking waznosci predyktoréw (zrédto: opracowanie wtasne)

Predyktor Waznos¢
Lokalizacja ogélna 1,00
Poziom kultury rolnej 0,34
Jakos¢ gleb 0,30
Okreg podatkowy 0,30
Powierzchnia 0,29
Udzial gruntéw ornych 0,26
Utrudnienia w uzytkowaniu 0,20
Wydtuzenie dziatki 0,17
Dostep do drogi 0,15
Sasiedztwo 0,15
Lokalizacja szczegétowa 0,12
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Cho¢ w niniejszym opracowaniu nie uzyskano bardziej rozbudowanego drzewa,
metody tej nie nalezy przekreséla¢ jako narzedzia do oceny zmiany wartosci ziemi
rolniczej z tytutu scalen. Drzewa regresyjne C&RT podlegajg zasadzie, ze licznos¢ ob-
serwacji w wezle dzielonym generalnie nie powinna by¢ mniejsza od 1/10 wszystkich
obserwacji. Takze wezty koricowe nie powinny zdaniem twércéw algorytmu C&RT
zawiera¢ mniej niz 5 obserwacji [Breiman i in. 1998]. Biorac powyzsze pod uwage
modele drzew zapewne sprawdzityby sie lepiej w przypadku wiekszego zbioru ob-
serwacji — wéwczas finalny diagram mégtby by¢ na tyle rozbudowany, ze umozli-
witby przewidywanie wielu ré6znych poziomoéw wartosci dziatek rolnych, w tym by¢
moze tez konkretnego wptywu na wartos$¢ ziemi rolniczej cech waznych z punktu
widzenia opracowania: powierzchni, wydtuzenia i dostepu do drogi publicznej.

6.3.7 Istota i wyniki modelu sztucznej sieci neuronowej (SSN)

Sieci neuronowe to techniki analityczne wzorowane na systemie poznawczym i funk-
¢jach neurologicznych mézgu. Po przeprowadzeniu procesu uczenia w oparciu o zgro-
madzone dane rynkowe, sie¢ neuronowa moze przewidywac¢ wartos¢ nieruchomosci
na podstawie wprowadzonych na jej wejscie predyktoréw [Hopfer (red.) 1995]. Wielkos¢
i strukture sieci determinuje ztozonos¢ badanego zjawiska. Warstwy sieci moga sie skfa-
dac z teoretycznie dowolnej liczby neurondw, jednak najczesciej sie¢ jest tym bardziej
skomplikowana im wiecej jest zmiennych wejsciowych [McCluskey 1995]. Kazdemu uzy-
temu predyktorowi ilosciowemu odpowiada jeden neuron wejsciowy. Ztozono$¢ sieci
Znaczaco rosnie wraz z pojawianiem sie predyktoréw jakosciowych. W teorii zaleca sie
przypisanie opisom stownym rang liczbowych (np. lokalizacja korzystna - 3, lokalizacja
przecietna - 2, lokalizacja niekorzystna — 1). Jesli bowiem sie¢ nie otrzyma na swoich wej-
Sciach liczb, to poszczegdlnym ,n” wariantom predyktora jakosciowego przyporzadko-
wuje odrebne neurony wejsciowe w mysl zasady ,jeden z n” [Migut 2019]. W momencie
uruchomienia procesu uczenia sieci pofaczenia miedzy jej neuronami otrzymuja losowo
dobrang wage. Podczas prezentowania sieci kolejnych przykladéw, wagi te sg iteracyjnie
modyfikowane tak, aby réznice miedzy przewidywaniami sieci a wartosciami faktyczny-
mi byty najmniejsze. Najprostsza sie¢ neuronowa to sie¢ liniowa. Jest ona pozbawiona
warstw ukrytych. W takiej sieci stany predyktoréw podawane na neurony wejsciowe
sq bezposrednio przekazywane do neurona wyjsciowego, a tam mnozone przez od-
powiednie wagi i sumowane. Sie¢ liniowa realizuje wiec tg samg zalezno$¢ co liniowy
model regresji wielorakiej bez wyrazu wolnego. Jednak istotg sieci neuronowych sa ar-
chitektury posiadajace warstwy ukryte (llustracja 11 — Hidden Layer). Mozna stwierdzi¢,
ze to ich istnienie jest determinanta ,inteligengji sieci” i mozliwosci rozwigzywania przez
nig ztozonych probleméw [Szaleniec 2008, Migut 2019].
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Input Layer Hidden Layer Output Layer

Input 3
—

llustracja 11. Struktura sieci neuronowej (zrédto: http://www.codeproject.com/KB/
dotnet/predictor/network.jpg)

Sieci neuronowe to narzedzie, ktére takze lepiej sprawdza sie dla wiekszych
zbioréw obserwacji [Hopfer (red.) 1995]. Jak zauwaza Szaleniec [2008], 100 przykta-
doéw uznaje sie za absolutne minimum i to tylko w przypadku modelowania mniej
skomplikowanych zjawisk. Dla sieci nie ma przestanek merytorycznych pozwalaja-
cych na wskazanie ,ex ante” najlepszej architektury [Lula 1999]. Jej poszukiwanie
ma charakter eksperymentalny [Rymarczyk 1997, Tadeusiewicz i Lula 2002]. Dlatego
pracujac nad modelem sieci w oprogramowaniu Statistica wykorzystano zgodnie
ze wskazéwkami Miguta [2019] modut automatycznego projektanta, ktéry rowno-
legle testuje wiele réznych architektur sieci, pozwalajac nastepnie uzytkownikowi
wybrac i zastosowac w praktyce sie¢ najlepsza lub caty ich zespét.

W metodzie SSN po wskazaniu zmiennej objasnianej (cena jednostkowa) i zesta-
wu predyktoréw zbiér danych zostaje losowo podzielony na trzy podzbiory:
+ uczacy, stuzacy do modyfikacji wag (najliczniejszy — zazwyczaj 70% obserwacji),
+ testowy, wykorzystywany do biezagcego monitorowania procesu uczenia i oce-
ny zdolnosci sieci do aproksymacji (15% obserwacgji),
« walidacyjny pozwalajacy na ocene sieci po zakonczeniu procesu uczenia pod
katem jej zdolnosci do generalizacji (15% obserwacdji).

Automatyczny projektant pozwala na jednoczesng budowe wielu sieci o ré6znych
architekturach. Po zakoriczeniu procesu uczenia, uzytkownik moze wykorzystac sie¢
najlepsza lub kilka takich sieci. W niniejszym opracowaniu na tle szeregu alterna-
tywnych modeli SSN, znaczna doktadnoscia i wzgledna prostota wyrézniat sie
perceptron wielowarstwowy o jednej warstwie ukrytej liczacej 11 neuronow.
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Siec ta byfa zgodnie z sugestiami Miguta [2019] uczona typowo: przy wyborze algo-
rytmu BFGS (Broyden-Fletcher-Goldfarb-Shanno, zwanego tez inaczej algorytmem
quasi-Newtona) jako kryterium poszukiwania minimum funkgcji btedu oraz sumie
kwadratéw jako preferowanej jego funkgji. Dla neuronéw ukrytych, funkcja aktywa-
¢ji byt tangens hiperboliczny, natomiast dla neuronu wyjsciowego byta to funkcja
liniowa (ustawienia zalecane dla perceptronéw wielowarstwowych? rozwigzujacych
problemy regresyjne przy wykorzystaniu sumy kwadratéw jako funkgji btedu). Po-
ziomy korelacji miedzy wartosciami faktycznymi a przewidywanymi uksztattowaty
sie nastepujaco: 0,89 — dla zbioru uczacego, 0,82 — dla zbioru testowego i 0,80 — dla
zbioru walidacyjnego. Byty to zadowalajace wartosci.

Analiza wrazliwosci to funkcjonalnos¢ sieci, ktéra pozwala odnies¢ sie do wkia-
du poszczegdlnych predyktoréw w wyjasnianie ksztattowania sie cen dziatek rol-
nych. W przypadku ksztattowania sie cen rynkowych nieruchomosci rolnych sie¢
uwzgledniajac zaleznosci nieliniowe za szczegdlnie wazne uznata czynniki lokaliza-
cyjne (okreg podatkowy, potozenie w danej gminie, lokalizacja szczegétowa) wraz
z kwestig dostepu dziatki do drogi. Istotne byty takze: jakos¢ gleb, wystepowanie
utrudnien w uzytkowaniu i kwestia sasiedztwa. Tylko nieznacznie mniejsza role sie¢
przypisywata powierzchni, udziatowi gruntéw ornych i wydtuzeniu dziatek.

Podsumowujac uzyskane wyniki mozna stwierdzi¢, ze drzewa regresyjne C&RT
okazaty sie generalnie nieprzydatne do oceny efektéw scalen. Model regresji po-
zwalat na ocene rynkowych skutkéw dwoch aspektéw scalen (wydtuzenie i dostep
do drogi). Wykorzystujagc model sieci neuronowej mozna byto zbadac jak na wartos¢
ziemi rolniczej wptywaja trzy cechy, ktére ulegajg zmianie w efekcie scalenia (po-
wierzchnia, wydtuzenie i dostep do drogi).

6.3.8 Zestawienie wynikow modeli
Cho¢ modele opracowano w zamysle zastosowania ich w kazdym badanym obrebie

dla wszystkich dziatek rolnych — przed i po scaleniu - interesujagca moze by¢ odpo-
wiedZ na pytanie jaki konkretnie wplyw na wartos¢ dziatek rolnych wywiera

2 Perceptron wielowarstwowy — jest to jednokierunkowa sie¢ wielowarstwowa sktadajaca sie z war-
stwy wejsciowej, jednej lub kilku warstw ukrytych oraz jednej warstwy wyjsciowej. Neurony per-
ceptronu charakteryzuja potaczenia typu kazdy z kazdym. Uczenie takich sieci jest realizowane
w trybie z nauczycielem, co oznacza, ze w sktad zbioru uczacego wchodza wartosci wprowadzane
na wejscia sieci (w tym przypadku atrybuty nieruchomosci rolnych niezabudowanych) i odpowia-
dajace im wartosci wyjsciowe (ceny rynkowe nieruchomosci rolnych niezabudowanych). Uczenie
perceptonéw przebiega przy wykorzystaniu algorytmu wstecznej propagacji btedéw, co wynika
ze specyfiki przeptywu informacji o btedach w sieci neuronowej o takiej konstrukgji.

70



WYNIKI OCENY EKONOMICZNE) SCALEN

czynnik powierzchni, wydtuzenia i dostepu do drogi publicznej. Dzieki mode-
lom mozna taki wptyw zbada¢ respektujac znang w ekonomii zasade ,ceteris pari-
bus” (tzn. niezmiennosci innych waznych czynnikéw majacych potencjalny wptyw
na ceny rynkowe). Ponizej przedstawiono to na przyktadzie studium przypadku,
w ramach ktérego wartos¢ ziemi rolniczej zostata oszacowana dla réznych warian-
tow powierzchni, wydtuzen dziatek i ich dostepu do drogi publiczne;j.

Dla potozonej w gminie Jordanéw hipotetycznej dziatki rolnej o 100% udziale
gruntéw ornych, lokalizacji peryferyjnej, braku sasiedztwa z zabudowa, braku utrud-
nien w uzytkowaniu i przecietnej jakosci gleb (Tabela 14):

« wykorzystano zaleznosci uwidocznione na diagramie drzewa C&RT,

+ obliczono wartosci przewidywane przez matematyczng posta¢ modelu re-
gresji liniowej wielorakiej w réznych uktadach wydtuzenh dziatek oraz dostepu
do drogi,

+ obliczono predykcje sieci neuronowej wprowadzajac na jej wejscia dane w réz-
nych uktadach wydtuzen dziatek, klas ich powierzchni oraz dostepu do drogi.
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Tabela 14. Wyniki modeli (studia przypadkéw dla dziatek rolnych w gm. Jordanéw)
(zrédto: opracowanie wlasne)

Cech k legaj tencjal
echy ryr.| oweu eganfe po enfja nym Przewidywania wartosci (zt/ha)
zmianom w efekcie scalenia
Dost del del
Wydtuzenie s QP. Powierzchnia model C&RT mo e" moge
do drogi regresji SSN
: 1 40 499 39999 47 426
0 40499 35051 23 696
1 40 499 37 255 44 004
50 <0,5
0 40 499 32307 20 451
00 1 40 499 34 455 40 511
0 40499 29 507 17 209
: 1 40499 39999 43 066
0 40499 35051 19 548
1 40499 37 255 39876
50 0,5-1,0
0 40499 32307 16 582
. 1 40499 34 455 36 662
0 40499 29 507 13 663
: 1 40 499 39999 42 813
0 40499 35051 19797
1 40499 37 255 39709
50 1,0-2,0
0 40499 32307 16 926
00 1 40 499 34 455 36 591
0 40 499 29 507 14 100
] 1 40499 39999 42 930
0 40499 35051 20 294
1 40 499 37 255 39464
50 2,0-3,0
0 40499 32307 17 331
e 1 40499 34 455 35958
0 40499 29 507 14 395
: 1 40 499 39999 47 378
0 40499 35051 23 599
1 40499 37 255 44 053
50 >3,0
0 40499 32307 20564
50 1 40 499 34 455 40680
0 40 499 29 507 17 559
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Model drzew regresyjnych C&RT mozna w tym przypadku pozostawi¢ bez inter-
pretacji, gdyz z racji swej prostoty dawat on state przewidywania wartosci 1 ha zie-
mi rolniczej na poziomie 40 499 zt. Warto skoncentrowac sie na wynikach dwéch
pozostatych modeli. Przypomnijmy, ze model regresji nie uwzgledniat czynnika
powierzchni. Wskazywat jednak wyraznie, ze wraz z wydtuzeniem dziatek maleje
ich wartos¢. Cenny byt takze w Swietle modelu regresji dostep do drogi. R6znica
wartosci 1 ha dziatki o modelowym wydtuzeniu i dostepie do drogi oraz 1 ha
dziatki skrajnie wydtuzonej bez dostepu do drogi zostata w Swietle modelu re-
gresji oszacowana na kwote 10 500 zt. Jednak najpelniejsze mozliwosci oceny
skutkéw scalenn dawat model sieci neuronowej. Dzieki uwzglednianiu zalez-
nosci nieliniowych i niemonotonicznych mozna tu byto dodatkowo przeanalizo-
wac wptyw czynnika powierzchni (dla kazdej gminy sie¢ neuronowa oceniata go
indywidualnie). Ot6z najmniejsze dziatki (do 0,5 ha) okazywaty sie generalnie naj-
bardziej wartosciowe (tak byto we wszystkich badanych gminach, a w Jordano-
wie dziatka taka majac wzorcowe wydtuzenie i dostep do drogi byta warta 47 400
zt/ha). Dziatki o powierzchniach wiekszych byty tu relatywnie tansze (np. dziatki
o pow. 1-2 ha byty o 4 600 zt/ha tansze od dziatek o pow. do 0,5 ha). Jednak naj-
wieksze dziatki (>3 ha) osiggaty juz w Jordanowie wartosci na niemal tym samym
poziomie co dziatki najmniejsze. W kazdej klasie wielkosci obowiazywata przy
tym zasada, ze dziatki ksztattne i z dostepem do drogi sa wyraznie wiecej war-
te. Niemonotoniczny wptyw powierzchni na wartos¢ byt w kazdej gminie nieco
inny (obserwowane ,dotki” wartosci ujawniaty sie w innych klasach powierzch-
ni), cho¢ wszedzie obowiazywata zasada, ze najdrozsze sg dziatki najmniejsze
i najwieksze. Warto zwréci¢ uwage jak duze znaczenie w gminie Jordandw siec
neuronowa przypisywata kwestii dostepu do drogi publicznej - w kazdej klasie
powierzchni i przy kazdym wariancie wydtuzenia réznice wartosci dziatek z tego
tytutu wynosity co najmniej 20 000 zt/ha.

Wyniki analizy rynku przeprowadzonej przy wykorzystaniu modelu regre-
sji wielorakiej i sieci neuronowej przemawiajq na korzys¢ scalen. Tam, gdzie
scalenie radykalnie redukowatoby liczbe dziatek tworzacych dtugie, waskie pa-
ski, z ktorych znaczna czes¢ formalnie nie posiada dostepu do drég publicznych -
przyczyniatoby sie do znaczacego wzrostu wartosci ziemi rolniczej. Ponadto - jak
wynika z modelu sieci neuronowej - z punktu widzenia kreowania wartosci
warto byloby w procesach scaleniowych (tam gdzie to mozliwe) projektowac
dziatki duze (o powierzchni > 3 ha).
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6.4 Metody oceny efektywnosci ekonomicznej
procesoéw scaleniowych

W ekonomicznej ocenie inwestycji wyrdznia sie metody statyczne i dynamiczne. Meto-
dy statyczne ignoruja zmienng wartos¢ pienigdza w czasie?. Tylko przy niskich stopach
pozwalaja one na uzyskanie wynikéw, ktére potwierdzatyby metody dynamiczne.
Zazwyczaj wiec oceniajac kilka réznych projektéw, stosuje sie jednoczesnie metody
statyczne i dynamiczne, aby wskaza¢ projekt najbardziej uzasadniony ekonomicznie.
Wada metod dynamicznych jest ich wieksze skomplikowanie: ekonomista musi postu-
zyc sie stopa dyskontowa, ktérej wielko$¢ moze byé zmienna i trudna do uchwycenia.
Zwykle szacuje sie ja z pewnym przyblizeniem. W przypadku niektérych ze wskazni-
kéw dynamicznych (NPV, IRR%) konieczne jest tez ustalenie pewnej ograniczonej liczby
lat, w ktorych dyskontowane bytyby efekty przedsiewziecia. Komisja Europejska (KE)
do analizy i oceny projektéw inwestycyjnych zaleca [Komisja 2017]:

+ okres zwrotu z inwestycji,

+ niezdyskontowane wskazniki korzysci i kosztow,

« zdyskontowane wskazniki korzysci i kosztow,

« zaktualizowana wartos¢ netto,

« wewnetrzng stope zwrotu.

6.4.1 Metody statyczne
Proces analizy i oceny efektywnosci ekonomicznej inwestycji rozpoczyna sie na ogét

od wykorzystania podstawowych metod statycznych do ktérych nalezy prosty
okres zwrotu (SPBT).

SPBT=1/E (7)
gdzie:
/ - iloraz naktadow
E - roczne efekty

Najlepiej bytoby, aby czas zwrotu naktadow byt mozliwie najkrétszy, tzn. aby
roczne efekty stanowity stosunkowo wysoka cze$¢ poniesionego naktadu inwe-
stycyjnego. Nalezy jednak pamieta¢, ze obliczenie wskaznika SPBT pozwala tylko

% A zatem upraszczaja rzeczywistos¢, poniewaz racjonalnie myslacemu cztowiekowi nie jest i nigdy
nie byto obojetne kiedy miatby otrzymac (lub zaptaci¢) konkretng kwote. Metody statyczne nie po-
winny by¢ wiec jedynymi kryteriami oceny ekonomicznej przedsiewziec.

% Porownaj spis skrotow (str. 104).

74



WYNIKI OCENY EKONOMICZNE) SCALEN

na bardzo przyblizong ocene przedsiewziecia. Wielko$¢ rocznych efektéw bywa
zmienna w poszczegdlnych latach, a pienigdz wydatkowany dzis ma dla inwestora
inng warto$¢ niz pienigdz otrzymany po uptywie n lat. Te niedogodnosci pozwalaja
uwzgledni¢ dopiero wskazniki dynamiczne.

Drugim najczesciej stosowanym wskaznikiem efektywnosci ekonomicznej inwe-
stycji o charakterze statycznym jest prosta stopa zwrotu (S).

S=(E/)-100% 8

Wskaznik ten jest takze statycznym kryterium oceny. Podobnie jak SPBT nie
uwzglednia on preferencji czasowej. Im wyzsza jest wartos$¢ S, tym szybciej ponie-
sione naktady zostajg pokryte z rocznych efektéw. Wskaznik ten wyraza w procen-
tach jaka czes¢ naktadow stanowi ich roczny efekt.

6.4.2 Metody dynamiczne

Dyskontowy okres zwrotu nakladow (DPBT) pozwala wyznaczy¢ okres czasu,
w ktérym zdyskontowane stopa procentowa (r) efekty (E) pokryja poniesione nakfa-
dy inwestycyjne (/).

DPBT=log(r+1)(I/(1-E-r) 9

DPBT uwzglednia zmiane wartosci pienigdza w czasie, dzieki czemu pozwala
precyzyjniej niz SPBT oszacowac rzeczywisty czas zwrotu poniesionych naktadéw.
Nalezy jednak zauwazy¢, ze w niektérych przypadkach nie da sie obliczy¢ wartosci
DPBT. Zatézmy, ze: I = 1 000 zt, E = 100 zt zas r = 20%. Przy tak wysokiej stopie dyskon-
towej dzisiejsza wartos¢ przysztych korzysci tak szybko spada, ze nigdy nie pokryje
ona poniesionego nakfadu. Maksymalng kwote jaka datyby zdyskontowane roczne
oszczednosci fatwo wyliczy¢ — wyniesie ona tylko E/r =500 zt. Zwré¢my uwage, ze li-
czac SPBT uzyskalibysmy wynik: 7 000 zt / 100 zt / rok = 10 lat. Jak wynika ze wzoru
obliczenie DPBT jest mozliwe tylko wtedy, gdy E >/ - r. A zatem stopa dyskontowa r
musi by¢ mniejsza od ilorazu E /1.

W okresie 2007-2013 zaleceniem KE parametr referencyjny dla szacunkéw
alternatywnego kosztu kapitatu w dtugim okresie stanowita stopa w wyso-
kosci 5%. Wartosci odbiegajace od 5% wymagaja uzasadnienia szczegolny-
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mi warunkami makroekonomicznymi panstwa cztonkowskiego, rodzajem
inwestora (np. w projektach partnerstwa publiczno-prywatnego), a takze
rozpatrywanym sektorem [Komisja 2017].

Do najczesciej stosowanych metod dynamicznych oceny efektywnosci ekono-
micznej inwestycji nalezy NPV (wartos¢ biezaca inwestycji netto).

NPV=X[E/(T+1r)]-1 (10)
gdzie:
E - roczne efekty
r — stopa procentowa
I —iloraz naktadow

W ramach tej metody sumowanie dyskontowanych kwot nastepuje w kolejnych
latach (t) okresu uzytkowania inwestycji. Wartos¢ biezaca inwestycji netto jako réz-
nica pomiedzy zdyskontowanymi korzysciami rocznymi a naktadami poczatkowymi
informuje o ekonomicznej efektywnosci inwestycji. Wskaznik NPV daje z punktu wi-
dzenia ekonomicznego proste przestanki w zakresie decyzji inwestycyjnych: inwe-
stycja moze zostac¢ zaakceptowana, jezeli NPV = 0 oraz powinna by¢ odrzucona, gdy
NPV < 0.

Wewnetrzna stopa zwrotu (IRR) okresla taka wartosc stopy dyskontowej (r), dla
ktdrej wartos¢ biezaca inwestycji netto (NPV) bedzie réwna zero. Wraz ze wzrostem
stopy dyskonta wartos¢ wskaznika NPV danej inwestycji spada, co ma wptyw na oce-
ne inwestycji i ewentualng decyzje, co do jej realizacji. Zatem dla danej inwestycji
zachodza nastepujace zaleznosci:

« jezelir>IRRto NPV <0,
« jezelir=IRR to NPV =0,
« jezelir<IRRto NPV > 0.

W przypadku metod dynamicznych zasadnos$¢ inwestycji zalezy od rachunku
wartosci obecnych, a te od stopy dyskontowej. Wsréd niektorych naukowcéw budzi
to sprzeciw i argumentacje, ze dyskontowanie sztucznie pomniejsza przyszte korzy-
$ci. Nie oznacza to jednak, jak stwierdza na tamach czasopisma Aura Zylicz?, ze na-
lezy postugiwac sie zerowa lub sztucznie zanizana stopa dyskonta. Rolg rachunku
ekonomicznego jest pomoc w podejmowaniu racjonalnych decyzji. Powinien
on podpowiadac rozwigzania, ktore maja empiryczne uzasadnienie, a nie od-

2 http://coin.wne.uw.edu.pl/tzylicz/0803AURA.pdf.
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zwierciedla¢ odgorne przekonanie o zasadnosci wszelkich inwestycji. Przyjecie
zanizonej stopy dyskontowej poprawiatoby atrakcyjnos$¢ projektéw inwestycyjnych
i zachecato do podejmowania tego typu dziatalnosci z negatywnymi konsekwencja-
mi dla gospodarki. Zylicz sugeruje, by zamiast manipulowac¢ przy stopie dyskonto-
wej przyjac jej faktyczng wysokos¢, a zatroszczyc sie raczej o rzetelniejsze i bardziej
wieloaspektowe spojrzenie na korzysci (w przypadku scaler obok efektéw produk-
cyjnych nalezy przeciez rowniez méwic¢ o efektach rynkowych, srodowiskowych
i spotecznych). Dyskontowanie wptywa na rezultat analizy efektywnosci ekonomicz-
nej. Jednak powinno by¢ stosowane, gdy finansowe koszty lub korzysci pochodza
z réznych okresow.

by E[E(1)] -
X [1(1+n)t]

E - efekt postepowania scaleniowego (suma efektéw produkcyjno-dochodo-
wych i potencjalnych)

I - wysokos¢ kosztow kwalifikowalnych operacji scaleniowej (koszty opracowa-
nia projektu scalenia i koszty zagospodarowania poscaleniowego)

t - poszczegdlne lata przyjetego okresu oceny inwestycji

r - stopa dyskontowa

W celu uszeregowania projektéw inwestycyjnych pod wzgledem ich atrakcyjno-
$ci mozna wykorzysta¢ powyzszy wskaznik rentownosci (Pl). Jest onilorazem sumy
zdyskontowanych dodatnich przeptywoéw pienieznych w danym okresie do sumy
zdyskontowanych ujemnych przeptywow pienieznych. Za pomoca Pl przedstawia
sie zysk/efekt w wysokosciach wzglednych, w odniesieniu do naktadéw inwesty-
cyjnych. Jezeli naktady inwestycyjne ponoszone sa w kilku latach to nalezy réwniez
poddac je dyskontowaniu.

6.5 Efektywnos¢ ekonomiczna scalen realizowanych
w ramach PROW 2007-2013 - wyniki badan

Gospodarowanie zasobami — zaréwno prywatnymi jak i publicznymi — wymaga za-
wsze postawienia sobie pytania o celowos¢ i racjonalnos$¢. Z racjonalnoscia niero-
zerwalnie taczy sie efektywnosé — w szczegélnosci efektywnos¢ ekonomiczna, zas
w uktadzie dynamicznym poprawa efektywnosci ekonomicznej. Przez efektywnos¢
ekonomiczng rozumie sie dziatanie, ktérego celem jest osiggniecie danego efektu
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przy wykorzystaniu jak najmniejszej ilosci dostepnych zasobdéw lub tez osiggniecie
najlepszego rezultatu przy wykorzystaniu okreslonej ilosci zasoboéw. Ocena efek-
tywnosci ekonomicznej sprowadza sie wiec do poréwnania osigganych efektow
i poniesionych naktadow. Ocena efektywnosci ekonomicznej postepowan scalenio-
wych jest niewatpliwie bardzo trudna, gdyz wymaga uwzglednienia specyfiki inwe-
stycji jaka jest proces scaleniowy. O trudnosci zagadnienia $wiadczy chociazby fakt,
iz w polskiej literaturze fachowej odszuka¢ mozna tylko pojedyncze prace dotyczace
tego zagadnienia, Jak np. [Woch i in. 2011].

Jednym z celéw niniejszego opracowania jest proba nowego podejscia do za-
gadnienia oceny efektywnosci scalern w Polsce. W opinii autoréw nie ulega bo-
wiem watpliwosci, ze w ocenie efektywnosci postepowan scaleniowych nie
mozna sie ograniczac jedynie do oceny efektéw produkcyjnych wynikajacych
z poprawy lokalizacji i uksztattowania dziatek rolnych. Do zagadnienia nalezy
podejs¢ znacznie szerzej dlatego proponuje sie ocene na trzech poziomach:

- efektywnosé rzeczywista (E,),

. efektywnos¢ potencjalna (E),

- efektywnosé ekonomiczno-spoteczna (E,).

Oceniajac rzeczywista efektywnosé ekonomiczna (E ) projektow scalenio-
wych nalezy uwzgledni¢ po stronie kosztéw jak i korzysci tylko te, ktére maja charak-
terrzeczywistych przeptywow pienieznych. W praktyce oznacza to uwzglednienie
tylko produkcyjno-dochodowych efektéw projektéw scaleniowych - gtéwnie
wzrost lub zmniejszenie dochodu rolniczego. Oceniajac efektywnosc na tym pozio-
mie poréwnuje sie znane z kosztorysu (lub zestawienia finansowo-rzeczowego) koszty
postepowania scaleniowego (suma kosztéw opracowania projektu scalenia i realizacji
zagospodarowania poscaleniowego) z sumg efektéw produkcyjno-dochodowych re-
alizowanych w czasie zycia projektu. Dyrekcja Generalna ds. Polityki Regionalnej
KE w wytycznych dotyczacych metodologii przeprowadzania analizy kosztow i korzy-
$ci wskazuje, ze okres zycia projektu jest rézny w zaleznosci od charakteru inwestycji.
Przez Komisje zalecane sa referencyjne perspektywy czasowe, w podziale na sektory.
| tak dla inwestycji drogowych wytyczne proponujg okres 25-30 lat, a dla inwestycji
w sektorze srodowiska naturalnego 30 lat [Komisja 2017]. Biorac to pod uwage przy-
jeto, ze w przypadku projektéw scaleniowych finansowanych ze srodkéw UE
okres rozpatrywania ich efektéw nie powinien przekraczac 30 lat.

Po zakonczeniu procesu scalania obok efektéw rzeczywistych ujawni¢ moga sie
réwniez efekty potencjalne (renty), ktére na ogét nie powodujg przeptywédw pie-

nieznych w momencie ich powstania. Nalezy je jednak uwzgledni¢ w trakcie oceny
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ekonomicznej procesu scaleniowego. Dlatego drugi poziom oceny to ocena efek-
tywnosci potencjalnej (E), w ktérej oprécz efektow rzeczywistych uwzglednié
nalezy réwniez rente ekonomiczna wynikajaca ze wzrostu wartosci dziatek rolnych
(AW)) oraz rente administracyjna (poscaleniowg rente geodezyjng) rozumiang jako
potencjalng korzys¢ wynikajaca z uporzadkowania ewidencji i wznowienia granic
dziatek na gruncie (R).

Natomiast najtrudniejsza do oceny jest efektywnos¢ ekonomiczno-spotecz-
na (E,) scalen, gdyz w tym przypadku nalezy wzig¢ pod uwage wszystkie mozliwe
do wyceny korzysci jakie spoteczenstwo osigga dzieki podjetemu wysitkowi orga-
nizacyjno-inwestycyjnemu?®. Beneficjentem tych korzysci obok rolnikéw sa réwniez
inni mieszkancy danej miejscowosci, ale tez turysci, przedsiebiorcy, instytucje ad-
ministracji publicznej, itd. Uwzglednienie szerokich korzysci spotecznych oraz
srodowiskowych radykalnie poprawitoby ocene wiekszosci projektow scale-
niowych i ich postrzeganie przez decydentéw, a naktady niezbedne do prze-
prowadzenia operacji scaleniowych moglyby sie zwréci¢ juz po kilku latach.
Brak jest jednak dotychczas kompleksowej metodologii przeprowadzenia takiej oce-
ny, wykracza to réwniez poza zakres prezentowanego opracowania.

Dzieki zaadoptowaniu dla potrzeb prowadzonych analiz narzedzi oce-
ny efektywnosci ekonomicznej inwestycji opisanych w podrozdziale 6.4,
mozliwa byta ocena wytypowanych 10 projektéw scaleniowych zrealizo-
wanych ze srodkéw PROW 2007-2013. W budowie modeli stuzacych do wy-
ceny efektow procesu scaleniowego przyjeto nastepujace wartosci:

« wartos¢ jednej jednostki zbozowej wyceniono na podstawie sredniej
ceny pszenicy, jeczmienia, owsa, zyta i pszenzyta w latach 2013-2016
wedtug danych GUS (www.stat.gov.pl),

- wysokos¢ dochodu rolniczego z 1 ha UR, jako srednia wartos¢ docho-
du uzyskiwanego przez gospodarstwa bardzo mate prowadzace ra-
chunkowos¢ rolng w ramach sytemu FADN w latach 2013-2016 (www.
fadn.pl),

- wynagrodzenie pracy w gospodarstwie rolnym, jako rownowaznos¢
sredniego wynagrodzenia pracy obcej w gospodarstwach bardzo ma-
tych prowadzacych rachunkowos¢ rolng w ramach sytemu FADN w la-
tach 2013-2016 (www.fadn.pl),

- cene oleju napedowego jako srednia cene z okresu 2013-2016 (Www.
stat.gov.pl)

% Ocena efektywnosci ekonomiczno-spotecznej stanowi odrebny obszar badan nie bedacy przed-
miotem wyceny w niniejszym opracowaniu.
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- zmiane wartosci rynkowej ziemi w ocenianych obiektach przed
i po scaleniu oszacowano korzystajac z przygotowanych i opisanych
w rozdziale 6.3.8 modeli (regresji oraz sieci neuronowych) korygujac
uzyskane wyniki o zmiane wartosci pieniadza w czasie.

Dla petniejszego opisu zagadnienia na etapie oceny metodami statycznymi wy-
niki w niniejszej czesci opracowania zaprezentowano w dwoch uktadach.

+ W pierwszym po stronie kosztéw uwzgledniono catkowite koszty kwa-
lifikowane postepowania scaleniowego (scalenie + zagospodarowanie
poscaleniowe).

« W drugim po stronie kosztéw uwzglednione zostaty tylko koszty scalenia
(opracowanie i wdrozenie planu scalenia).

Natomiast w ocenie dynamicznej skoncentrowano sie wytacznie na catkowitych
kosztach kwalifikowalnych operacji scaleniowej, tzn. facznie z kosztami zagospo-
darowania poscaleniowego.

Przeprowadzone procedury obliczeniowe wyraznie wskazaty, ze realizacja
projektéw scaleniowych ma charakter inwestycji dtugoterminowej. Koszty po-
niesione na scalenie gruntéw oraz zagospodarowanie poscaleniowe podlegaja
zwrotowi dopiero w diuzszej perspektywie czasowej. Specyficznym przypad-
kiem w badanej grupie obrebéw byt Msciwojow. Przeprowadzone oblicze-
nia wskazywaty na negatywna ocene ekonomiczng przeprowadzonego na jego
obszarze scalenia. Wynikato to z bardzo ograniczonych efektéw gospodarczych
postepowania. W obrebie tym odnotowano relatywnie niewielkie zmniejszenie
liczby dziatek, dtugosci miedz i odlegtosci pdl od siedliska oraz zmiany w pro-
duktywnosci gruntéw, ktére byty by nastepstwem postepowania scaleniowego
(opisane szczegétowo w rozdziatach 1, 4 i 5). Takze efekty potencjalne (a zwtasz-
cza wzrost wartosci nieruchomosci rolnych) byty tu relatywnie mate. Przy okresie
zwrotu kosztéw catkowitych dla tego postepowania przekraczajacym 100 lat dal-
sza analiza stafa sie tu bezprzedmiotowa, a dla uzasadnienia takiej operacji w jej
ksztatcie nalezy poszukiwac innych argumentéw niz efektywnos¢ ekonomiczna.
Dlatego w dalszej czesci analizy skoncentrowano sie na dziewieciu pozostatych
obiektach. Nalezy tu jednak stwierdzi¢, iz w Swietle rozwazan m.in. podroz-
dziatow 4.1 czy 6.2.2 obiekty takie jak Msciwojow nalezy w przysztosci roz-
patrywac¢ wg poszerzonych kryteriow, obejmujacych pozarolnicze efekty
scalen gruntow.
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Zawezajac analizy do kosztow kwalifikowalnych prac scaleniowych stwier-
dzono, ze w zestawieniu z ich efektami rzeczywistymi czas zwrotu srodkéw
zaangazowanych w przygotowanie i realizacje projektéw scaleniowych wa-
hat sie 6 do 15 lat. Po uwzglednieniu dodatkowych korzysci wynikajacych
z renty geodezyjnej okres ten znacznie sie skracat i wynosit od 3 do 9 lat.
Zaréwno przyjete rozwigzania prawne, jak i oczekiwania mieszkancéw preferuja
jednak te projekty, ktore oprécz zmian w uktadzie przestrzennym dziatek rolnych
obejmuja réwniez dziatania poprawiajgce stan lokalnej infrastruktury. Budowa,
przebudowa czy modernizacja ukltadu drogowego, poprawa stanu melioracji
i inne niezbedne z punktu widzenia celu projektéw dziatania inwestycyjne gene-
ruja wysokie koszty dodatkowe (koszty zagospodarowania poscaleniowego). Po-
woduja jednocze$nie wydtuzenie sie czasu po ktérym efekty przeprowadzonego
postepowania scaleniowego skompensuja poniesione naktady. W omawianej
grupie projektow, przy przyjetych i opisanych na poczatku podrozdziatu
zalozeniach, zwrot zainwestowanych srodkéw nastepowat po 17-47 latach,
a po uwzglednieniu efektow potencjalnych (wzrostu wartosci ziemi i renty
geodezyjnej) skracatly sie one do 3-34 lat.

Na wyniki te mozna by natozy¢ pewna poprawke, gdyz w ramach obliczen nie
da sie uwzglednic tzw. ,czasu zycia catej inwestycji”. W warunkach polskich brak jest
wynikow badan w tym zakresie. Praktycy sg natomiast zdania, ze efekty te moga
zanika¢ po 20-30 latach od przeprowadzenia scalenia. Niewatpliwie w komplekso-
wej ocenie efektywnosci ekonomicznej projektéw scaleniowych, ktére obejmuja
réwniez inwestycje z zakresu zagospodarowania poscaleniowego niezbedne jest
uwzglednienie efektéw pozaprodukcyjnych (tj. wzrost wartosci ziemi rolniczej czy
renta geodezyjna) — bez nich projekty scalen, ktérym w dzisiejszych realiach zwykle
towarzysza kosztowne inwestycje drogowe zwracajg sie dtugo — nawet przy pomi-
nieciu zmiennej wartosci pienigdza w czasie.
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Tabela 15. Prosty okres zwrotu inwestycji dla wybranych obiektéw (w latach)
(zrodto: opracowanie wtasne)

Zwrot catkowitych kosztow Zwr:sttkoiz‘:,:v:iIa(vsvcaa::::?xelnzch
Wyszczegodlnie- kwalifikowalnych postep ) 9 .
. . . bez kosztow zagospodarowania
nie postepowania scaleniowego X
poscaleniowego

E 29 E 30 E E 31
Biata Wielka 20 15 7 4
Letownia 22 3 9 5
tochynia 24 14 10 6
Stawniow 29 22 11 7
Swierkle 26 8 8 5
Wola Zulinska 17 11 6 3

Z punktu widzenia ekonomicznej oceny projektéw scaleniowych, cennym
zrédtem informacji jest prosty okresu zwrotu catkowitych kosztéw kwalifiko-
walnych postepowania scaleniowego obliczany na poziomie potencjalnej efek-
tywnosci ekonomicznej. Jednoczesne uwzglednienie po stronie korzysci
efektow produkcyjno-dochodowych, poscaleniowej renty geodezyjnej
i potencjalnego wzrostu wartosci nieruchomosci lepiej oddaje efekty
realizowanych projektow. Jak juz wspomniano okres zwrotu naktadéw skra-
ca sie wowczas dos¢ wyraznie (np. dla obrebu tetownia z 22 lat do 3 lat, a dla
obrebu Swierkle z 26 lat do 8 lat). Generalnie dla badanych obiektéw analizo-
wanych pod tym katem zwrot kosztéw przy uwzglednieniu efektywnosci
potencjalnej wynosi od 3 do 7 lat (Tabela 15). Najwyzsza potencjalng efek-
tywnos¢ ekonomiczng scalen przy uwzglednieniu kosztéw zagospodarowania
poscaleniowego stwierdzono na obiekcie tetownia, ktéry charakteryzowat sie
najwiekszym rozdrobnieniem dziatek przed scaleniem, a takze bardzo duzym
ich wydtuzeniem oraz duza liczbg dziatek bez dostepu do drogi publicznej. Do-
bry wynik uzyskano réwniez w obrebie Swierkle - w duzej mierze ze wzgledu
na wysoki wzrost wartosci ziemi po scaleniu.

2 Efektywnosc rzeczywista.

30 Efektywnos$¢ potencjalna.

3

Biorac pod uwage, ze przebudowa uktadu drogowego nastepuje dopiero w trakcie zagospodarowa-
nia poscaleniowego pominiete zostat w tym miejscu potencjalny efekt wzrostu wartosci dziatek, gdyz
efekt ten w petni ujawni sie dopiero po zakonczeniu catej operacji scaleniowej. Uwzgledniony w tych
obliczeniach efekt to suma efektow produkcyjno-dochodowych i poscaleniowej renty geodezyjne;.
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Przechodzac do dynamicznej oceny efektywnosci ekonomicznej projektow
inwestycyjnych (wskaznik wartosci biezacej inwestycji netto NPV), stwierdzono,
ze proste zastosowanie wzoru podanego w rozdziale 6.4.2 w ocenie realizowanych
przez kilka lat projektéw scaleniowych dla wiekszosci czytelnikdéw moze by¢ mato
zrozumiate. Dlatego llustracja 12 przedstawia schemat zastosowanej procedury obli-
czeniowej. W prezentowanym modelu przyjeto pewne uproszczenia, a mianowicie:

« czas zycia projektu wynosi 30 lat i corocznie ujawniaja sie jego efekty
produkcyjno-dochodowe,

+ nakfady inwestycyjne ponoszone sa przez trzy kolejne lata,

+ tzw. ,dotek organizacyjny” pojawia sie w roku podjecia decyzji o realizacji sca-
lenia i powoduje zmniejszenie dochodu rolniczego przez cztery kolejne lata,

- efekt potencjalny w postaci zmiany wartosci ziemi rolniczej pojawia sie w pierw-
szym roku po zakonczeniu inwestycji,

- efekt potencjalny w postaci poscaleniowej renty geodezyjnej pojawia sie
po wdrozeniu planu scaleniowego.

W swietle rachunku NPV niektorych z przeprowadzonych postepowan scalenio-
wych nie mozna uzna¢ za efektywne ekonomicznie nawet pomimo uwzglednienia
efektéw potencjalnych oraz dyskontowania strumieni pienieznych stosunkowo ni-
ska stopa procentowa (r = 2,5%). W omawianym juz Mséciwojowie oraz w obrebach:
Marysinek, Stawniow i KozZlice, wartos¢ biezaca inwestycji netto byta wyrazona licz-
ba ujemnga - co oznaczato, ze inwestycje te nie znajdowaty uzasadnienia z punktu
widzenia ekonomicznego. Bioragc pod uwage zmienng warto$¢ pienigdza w czasie
w okresie 30 lat efekty nie pokrywaty tam poniesionych naktadéw. Tym niemniej
wskaznik rentownos¢ inwestycji (Pl) wykazat wartosci pozytywne.
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Rok

Wyszczegodlnienie®?

Koszt przygotowania planu
scaleniowego

Koszt zagospodarowania
poscaleniowego
Pozytywne efekty
produkcyjno-dochodowe

Tzw. ,dotek organizacyjny”

Poscaleniowa renta geodezyjna

Potencjalny wzrost wartosci dziatek

Razem zdyskontowane przeptywy
rzeczywiste i potencjalne

NPV

llustracja 12. Schemat procedury obliczania NPV projektu scaleniowego (zrédto:
opracowanie wlasne)

Wskazniki wartosci biezacej inwestycji NPV dobrze uzupetniaja oszacowane dla
poszczegdlnych obrebéw dyskontowe okresy zwrotu naktadéw (DPBT). Ta dynamicz-
na miara oceny efektywnosci inwestycji wskazuje, ze biorgc pod uwage preferencje
czasowg wyrazong stopa r = 2,5% - w Stawniowie nalezatoby dyskontowa¢ efekty
scalenia przez 36 lat, w KoZlicach przez 46 lat, w Marysinku przez 86 lat. W Msciwo-
jowie rozpatrywane w niniejszym opracowaniu zdyskontowane efekty pokrytyby
poniesione nakfady w czasie blizej nieokreslonym. Wskaznik DPBT potwierdzat przy
tym wysoka efektywno$¢ projektéw zrealizowanych w tetowni (8 lat) oraz w Swier-
klach (14 lat). Relatywnie wysoko nalezy tez ocenic¢ projekt zrealizowany w obrebie
Wola Zulinska, dla ktérego dyskontowy okres zwrotu naktadéw wyniost 17 lat (warto
zwrdci¢ uwage, ze ta inwestycja charakteryzowata sie najkrétszym okresem zwrotu
kosztéw kwalifikowalnych scalenia (6 lat przy wzieciu pod uwage efektéw rzeczy-
wistych i tylko 3 lata przy uwzglednieniu dodatkowo potencjalnego efektu renty
geodezyjnej).

Kolejny wskaznik oceny dynamicznej — wewnetrzna stopa zwrotu (IRR) — infor-
muje o tym, przy jakiej wartosci stopy dyskontowej (r), wartos¢ biezaca inwestycji
netto (NPV) bytaby réwna zero. Im wyzsza jest wartos¢ IRR tym lepsza jest ocena

32 Wszystkie wartosci zamieszczane zostajg w tabeli po uprzednim zdyskontowaniu.
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projektu. Warto zauwazy¢, ze projekt zrealizowany w obrebie tetownia charaktery-
zowatby sie NPV = 0 (nie przynositby ani strat ani korzysci) przy 13,5% stopie dys-
kontowej. Wewnetrzna stopa zwrotu IRR znaczaco tez przekraczata wielkos¢ stopy
dyskontowej dla obiektéw Swierkle i Wola Zulinska (tu 30 letnie efekty scaler mozna
by byto dyskontowac¢ odpowiednio stopa 8% i 7%, co takze mozna uznac za bardzo
dobry wynik). W przypadku KoZlic IRR byto zblizone do zera a dla obrebéw Marysi-
nek i Msciwojéw nie istniata dodatnia stopa dyskontowa dla ktdrej 30-letnie efekty
scalen pokrytyby poniesione naktady.

Tabela 16. Wybrane wskazniki dynamicznej potencjalnej efektywnosci projektow
scaleniowych (zrédto: opracowanie wlasne)

Wyszczegolnienie D(I:aBt'I; : NPV IRR* PI¢
Biata Wielka 23 2011 684 4,52 1,21
Kozlice 46 -522 230 0,24 0,80
tetownia 8 3587 466 13,47 1,70
tochynia 21 360 737 4,95 1,22
Marysinek 86 -501 735 rozvtv’i':zkania 0,66
BT LD rozv?ir;zkania -3610148 rozv?irqazkania 012
Stawniow 36 -407 484 1,43 0,90
Strzelce Mate 29 26 036 2,61 1,01
Swierkle 14 292 668 8,05 1,4
Wola Zulinska 17 1389583 714 1,21

Wykorzystanie w analizach wskaZnika rentownosci inwestycji (Pl) pozwolito
na uszeregowanie ich pod wzgledem wysokosci oczekiwanego zwrotu na kazda
zainwestowang jednostke nakfadu. Najwyzsza rentownoscig charakteryzowat sie
obiekt Letownia w powiecie suskim, gdzie zainwestowane 100 zt kosztow kwalifiko-
wanych w postepowanie scaleniowe (facznie zzagospodarowaniem poscaleniowym)
daje mozliwos¢ odzyskania zainwestowanej kwoty w perspektywie 30 letniej wraz

3 Dyskontowy czas zwrotu naktadéw (DPBT).

34 Wartos$¢ biezaca inwestycji netto (NPV) dla okresu 30-letniego.
3% Wewnetrzna stopa zwrotu (IRR).

36 Wskaznik rentownos¢ inwestycji (PI).
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z nadwyzka réwna ok. 70 zt w formie wzrostu dochodu rolnikéw w wyniku oszczed-
nosci na kosztach regulacji granic dziatek i wzroscie ich wartosci. Na ponad 40%
nadwyzke efektéw nad kosztami scalefh mozna oczekiwaé w obrebie Swierkle,
a ok. 20% w Woli Zulinskiej i tochyni i Biatej Wielkiej. W obrebie Strzelce Mate
efekty zaledwie pokrywaja koszty, a w pozostatych badanych obiektach rentownos¢
poczynionych prac jest ujemna, tzn. efekty nie bedg w stanie skompensowac na-
ktadow. Wyjatkowo niekorzystna sytuacja obserwowana jest w obrebie Msciwojéw
- gdzie korzysci ekonomiczne pomimo uwzglednienia efektéw potencjalnych moga
zrekompensowac zaledwie 12% poniesionych kosztéw.
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Dla podniesienia konkurencyjnosci polskiego rolnictwa niezbedne sa dziatania sprzyjajace
ograniczaniu kosztow produkgji i poprawie efektywnosci wykorzystania posiadanych za-
sobéw. Réwniez dlatego polityka UE coraz wiekszy nacisk ktadzie na poprawe warunkéw
gospodarowania w rolnictwie na obszarach wiejskich. Do dziatan wspieranych ze srodkéw
wspdlnotowych i krajowych — majacych stuzy¢ poprawie warunkéw zycia i pracy miesz-
kancow wsi — nalezy scalenie gruntéw rolnych i lesnych. Jest ono uwzgledniane w Polsce
od 2004 r. w kolejnych pakietach wsparcia obszaréow wiejskich srodkami wspolnotowymi.

W wielu - zwiaszcza rozdrobnionych agrarnie - regionach kraju scalenia sa bardzo
potrzebne. Realizacja wspoétczesnych projektéw scaleniowych oznacza jednak wiecej niz
tylko komasacje gruntow, gdyz umozliwia uporzadkowanie na poziomie catych wsi do-
kumentacji geodezyjnej i granic gospodarstw, poprawe ich roztogéw, zaprojektowanie
dziatek o racjonalniejszych powierzchniach i ksztattach, budowe nowych drég wraz z to-
warzyszacg im infrastrukturg oraz przeprowadzenie niezbednych prac melioracyjnych.
Jest to ogromna korzysc¢ dla catej lokalnej spotecznosci, stanowigca tez zasadniczy krok
do aktywizacji wsi — zwtaszcza tam, gdzie prowadzenie dziatalnosci rolniczej stato sie
nieoptacalne i gdzie nasila sie potrzeba stworzenia odpowiednich warunkéw zycia i pra-
cy dla oséb odchodzacych z rolnictwa.

Zapewne wielu pozytywnych efektow scalen jeszcze sobie nie uswiadamiamy, a na-
wet gdy pojawia sie ich $wiadomos¢, to trudno jest nadac im wymiar pieniezny. Jednak
w sytuacji, gdy dziatalnosc rolnicza coraz czesciej przestaje by¢ gtéwnym zZrodtem utrzy-
mania mieszkancow wsi a w wielu subregionach prowadzona jest ona niemal wytacznie
na samozaopatrzenie, istnieje potrzeba tworzenia warunkéw rozwoju dla nielicznych,
czesto pojedynczych podmiotéw towarowych, upatrujgcych swojej szansy we wzroscie
powierzchni uprawianego areatu. Jednostronne spogladanie na same tylko efekty pro-
dukcyjne sprawia, ze scalenia moga by¢ niedoceniane, a nawet uznawane za dziatania
niewskazane, bo sg zbyt kosztowne. Tymczasem efekty scalen (co wykazano w niniejszym
opracowaniu) dalece wykraczajg poza sfere produkcyjng gospodarstw rolnych. Na szero-
ko pojete korzysci ekonomiczno-spoteczne (a wiekszosci z nich nikt dotad w praktyce nie
prébowat wyceni¢) sktada sie m.in. poscaleniowa renta geodezyjna i renta z tytutu wzro-
stu wartosci ziemi rolniczej — i juz choc¢by tylko ich uwzglednienie znaczaco poprawia oce-
ne ekonomiczng projektéw scaleniowych.

Postepowanie scaleniowe poprzez optymalizacje roztogéw gospodarstw wpty-
wa na znaczace ograniczenie pracy maszyn rolniczych na polach i skrocenie
czasu dojazdow do tych pél. Przeprowadzone obliczenia wykazaty, ze w samym
tylko zakresie transportu rolniczego oszczednosci w zuzyciu paliwa dzieki sca-
leniu gruntéw siegaja nierzadko tysiecy litrow rocznie. A przeciez z nowych
drog skorzystaja nie tylko rolnicy, lecz cata lokalna spotecznos¢: osoby skracaja-
ce dojazd do pracy, szkoty, sklepu czy urzedu (takze mieszkancy sasiednich wsi).
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To natomiast - oprocz ewidentnego ograniczenia kosztéw paliwa - ma swoéj wy-
miar w mniejszych emisjach szkodliwych substancji do srodowiska. Srodowisko-
we skutki scalen sa z pewnoscig znacznie szersze i pozostaja zagadnieniem otwartym,
wymagajacym gruntownych analiz. Lecz zdaniem autoréw docelowo takze one po-
winny by¢ brane pod uwage w ekonomicznych ocenach kosztow i korzysci scalen.

Zwrocmy z kolei uwage na sfere gospodarcza — juz sama tylko budowa nowych
drég moze przyczyniac sie do wzrostu wartosci gruntéw — nie tylko rolniczych (cho¢
w niniejszych badaniach skupiono sie tylko na nich). Prawdopodobny wydaje sie tez
wzrost profitéw z wszelkiej dziatalnosci na terenie wsi. Lokalne sklepy i firmy, przed-
siebiorstwa produkcyjne przeciez takze zyskujg nowe mozliwosci, stajg sie bardziej
dostepne, a dojazd do nich zajmuje mniej czasu. A jak wycenic fakt, ze wie$ prze-
stanie sie wyludnia¢, mtodzi ludzie chetniej w niej pozostang i beda aktywniejsi
ekonomicznie? Tu tez mozna méwic¢ o korzysciach, ktére majg wymiar pieniezny:
wieksze wptywy z podatkéw, mniejsze kwoty przeznaczane na Swiadczenia spo-
teczne na rzecz ludzi bezrobotnych. Widzimy wiec, ze skutki scaler sg zagadnieniem
wieloaspektowym, ale tez wazng problematyka przysztych prac badawczych.

Pytania o naktady, zasadno$¢, zakres potrzebnych prac scaleniowych, sposéb ich pro-
wadzenia oraz zrédta i zasady finansowania sg takze bardzo uzasadnione, poniewaz pro-
jekty takie pochtaniajg znaczace kwoty. Aby jednak mozna byto podjac¢ prébe odpowiedzi
na takie pytania nalezato wypracowa¢ dostosowane do wspoétczesnych realiéw metody
oceny efektywnosci ekonomicznej projektow scaleniowych. Ocena ta jest przedsiewzie-
ciem wymagajacym duzej wiedzy z zakresu prawa, geodezji i ekonomii oraz znajomosci
przebiegu tego procesu w praktyce. Jest to zagadnienie trudne - czego dowodem jest
brak w polskiej w literaturze fachowej kompleksowych opracowan w tym zakresie, a po-
jawiajace sie sporadycznie publikacje maja gtéwnie charakter przyczynkowy. Czesciej
publikowane s3 jedynie wyniki analiz efektywnosci gospodarczej scalen, wykorzystujace
szereg mniej lub bardziej rozbudowanych wskaznikéw budowanych i obliczanych przy
pomocy zawansowanych technologii informatycznych. Jak juz akcentowano ocena efek-
tywnosci gospodarczej prac scaleniowych nie daje petnej odpowiedzi na temat efektyw-
nosci ekonomicznej realizowanych projektéw. Na ogédt oceniajac scalenia na bazie analizy
stanu wybranych parametréw przed i po scaleniu (tj. liczba i wielkos¢ dziatek, odlegtos¢
pol od zabudowan, dtugos¢ miedz, itp.) prezentuje sie raczej tylko skutecznos¢ przepro-
wadzonego postepowania. Ocena efektéw gospodarczych, choc jest waznym elementem
oceny efektywnosci ekonomicznej nie moze jednak jej zastepowac.

Analiza kosztéw 62 postepowan scaleniowych zrealizowanych w latach 2007-2013 - prze-
prowadzona w oparciu o sprawozdania sktadane przez beneficjentéw do Urzedéw Marszat-
kowskich %7 — napotkata na znaczne ograniczenia ze wzgledu na duza swobode opisywania
poszczegolnych kategorii wydatkéw w zestawieniach rzeczowo-finansowych. Analiza ta po-
zwolita jednak stwierdzi¢, ze opracowanie projektu scalenia stanowito okoto 1/3 kosztéw

% Wojewoddztwa: dolnoslaskie, opolskie, $laskie, matopolskie, mazowieckie i lubelskie.
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kwalifikowalnych realizowanych operacji. Pozostatg czes¢ stanowity koszty zagospodarowa-
nia poscaleniowego. Jednoczesnie wysokos¢ uzyskiwanego wsparcia na 1 ha powierzchni
objetej scaleniem byta zblizona do maksymalnej, jaka dopuszczaty przepisy wykonawcze.
Oznacza to, ze zakres prac — w szczegdlnosci prac inwestycyjnych — byt okreslany przez be-
neficientéw w sposéb umozliwiajgcy wykorzystanie wsparcia publicznego w jak najwiek-
szym stopniu. Do najbardziej kosztochtonnych dziatan w ramach opracowania projektu
scalenia nalezaty prace angazujace duzy nakfad czasu pracy wykwalifikowanych geodetéw,
tj. inwentaryzacja granic dziatek, opracowanie projektu rozmieszczenia nowych dziatek dla
poszczegdlnych uczestnikédw scalenia oraz wyznaczenie nowych granic nieruchomosci
(dziatek ewidencyjnych). W strukturze kosztéw zagospodarowania poscaleniowego zdecy-
dowanie dominowaty koszty budowy lub przebudowy lokalnego uktadu komunikacyjnego
(ok. 95% kosztéw zagospodarowania poscaleniowego). Ponadto z dokumentéw sprawoz-
dawczych wynikato, ze dynamicznie zmieniajacy sie rynek i ceny stanowity w wielu przy-
padkach przestanke do modyfikacji zakresu prowadzonych prac inwestycyjnych, co mogto
wptywac na ocene realizacji procesu scaleniowego przez mieszkancow.

Zaproponowane w niniejszym opracowaniu podejscie do oceny efektow pro-
cesu scaleniowego i docelowo oceny jego efektywnosci ekonomicznej nalezy
traktowac jako innowacyjne. Uwzglednienie obok produkcyjno-dochodowych efek-
tow scalen, rowniez efektéw potencjalnych nie tylko lepiej oddaje cele prowadzenia
operacji scaleniowych, ale moze réwniez stanowié¢ narzedzie przekonywania wiascicieli
ziemi rolniczej do uczestnictwa w tego typu projektach. Przeprowadzone studia ma-
teriatéw zrédtowych sktonity autoréw do przeprowadzenia oceny efektywnosci ekono-
micznej analizowanych projektéw scaleniowych na dwéch poziomach:

o efektywnosc¢ rzeczywista, uwzgledniajagca gtéwnie produkcyjno-dochodowe
efekty procesu scaleniowego,

o efektywnos¢ potencjalna, uwzgledniajaca oprocz efektéw produkcyjno-dochodo-
wych réwniez efekty potencjalne, takie jak geodezyjna rente poscaleniowg oraz wzrost
wartosci ziemi rolniczej bedacy efektem korzystniejszego uksztattowania dziatek.

Jednak - jak juz wspomniano — bardzo waznym elementem oceny projektéw sca-
leniowych bytaby réwniez efektywnos¢ spoteczno-ekonomiczna, uwzgledniajaca
taczne korzysci jakie dzieki przeprowadzeniu procesu scaleniowego odnosi lokalny
uktad gospodarczy - w tym réwniez osoby niezwigzane z rolnictwem. Ten aspekt
oceny - stabo dotychczas opisany w polskiej literaturze — wyraznie zasygnalizowa-
no, cho¢ wychodzi on poza zasadniczy zakres niniejszego opracowania.

W ocenie efektéw produkcyjno-dochodowych uwzglednione zostaty korzysci, jakie
rolnicy uzyskuja dzieki poprawie uksztattowania pél, ograniczeniu kosztéw transportu
oraz ucigzliwosci uprawy wynikajacych z niekorzystnego ksztattu pol.

Waznym elementem prowadzonych badan byto uwzglednienie wysokosci potencjal-
nych efektéw procesu scaleniowego. Do wyceny wzrostu wartosci ziemi — jako nastepstwa
procesu scaleniowego — wykorzystano zaawansowane narzedzia statystyczne, tj. drzewa
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regresyjne C&RT, modele regresji oraz sieci neuronowe. Ze wzgledu na swa strukture mo-
del drzew regresyjnych C&RT nie umozliwit oceny skutkéw scalen. Model regresji pozwalat
jednak juz na ocene rynkowych skutkéw dwoch aspektéw prac scaleniowych — wydtuzenia
dziatekiich dostepu do drogi publicznej. Wykorzystujac model sieci neuronowej mozna byto
zbadac jak na wartos¢ ziemi rolniczej wptywaja trzy cechy, ktére ulegajg zmianie w efekcie
scalenia (powierzchnia, wydtuzenie i dostep do drogi). Dlatego tez ostatecznie potencjalna
zmiana wartosci ziemi zostata ustalona jako srednia z tych dwdch modeli. Uzyskane wyniki
wykazaty, ze tam gdzie scalenia radykalnie redukujg liczbe dziatek tworzacych dtugie, wa-
skie paski, z ktorych znaczna czes¢ formalnie nie posiadata dostepu do drég publicznych,
nastepowat znaczacy wzrost wartosci ziemi rolniczej. Ponadto - jak wynikato z modelu sieci
neuronowej — z punktu widzenia kreowania wartosci ziemi uzasadnione bytoby, aby w pro-
cesach scaleniowych (tam gdzie to mozliwe) projektowac dziatki duze (o powierzchni > 3 ha).
Warto podkresli¢, ze wzrost wartosci ziemi moze by¢ zrealizowany w momencie sprzedazy
gruntéw, ale jest korzystny dla rolnika réwniez w innych przypadkach, np. gdy ubiega sie
on o kredyt hipoteczny. Jest to tez istotne w dziatalnosci gospodarczej - np. gdy ziemia rolni-
cza stanowi aport wnoszony do nowo tworzonej spofki.

Beneficjentami tzw. poscaleniowej renty geodezyjnej sg zaréwno rolnicy jak i staro-
stwa powiatowe odpowiedzialne za prowadzenie i aktualizacje ewidencji gruntow.
Korzysci, jakie osigga rolnik w tym przypadku wynikajg z faktu, iz nie musi on po-
nosi¢ kosztow wznowienia granic, kosztéw synchronizacji danych miedzy stanem
rzeczywistym, a stanem ujawnionym w Ksiedze Wieczystej, itp. Koszty porzadkowa-
nia granic i regulacji stanu prawnego dziatek sa tymczasem duze i moga hamowac¢
procesy przemian strukturalnych na wsi. Przeniesienie tych kosztéw na podmiot
prowadzacy scalenia powinno sprzyjac¢ transferowi ziemi. Uporzadkowanie
dokumentacji geodezyjnej dla catego obrebu jest ekonomicznie uzasadnione, po-
niewaz jednostkowo bedzie ono tansze niz gdyby rozpatrywano je, jako sume in-
dywidualnych prac wykonywanych na zlecenia poszczegolnych wtascicieli gruntow.
Starostwo, dzieki przeprowadzonemu postepowaniu scaleniowemu zyskuje upo-
rzadkowang, aktualng ewidencje. Znaczenie renty geodezyjnej byto dotychczas
pomijane w ocenie efektywnosci ekonomicznej scalein. Argument ten moze by¢
jednak bardzo wazny nie tylko dla samych rolnikéw i starostw powiatowych — aby za-
checi¢ich do przystapienia do prac scaleniowych — ale moze stanowi¢ bardzo wazna
przestanke do kontynuacji finansowania programu scalen ze srodkéw publicznych.

Realizacja projektéw scaleniowych ma charakter inwestycji dtugoterminowych.
Koszty poniesione na scalenie gruntéw oraz zagospodarowanie poscaleniowe
podlegaja zwrotowi dopiero w diuzszej perspektywie czasowej, potwierdzajg
to wszystkie zastosowane w analizie mierniki oceny efektywnosci ekonomicznej
scalen. Ocena projektéw na poziomie rzeczywistej efektywnosci inwestycji wyka-
zata, ze okres zwrotu srodkow zaangazowanych w opracowanie planu scalenia
wynosi na og6t od kilku do kilkunastu lat.
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Z przeprowadzonych badan wynika, ze realizacja inwestycji w ramach zagospodaro-
wania poscaleniowego znacznie zwieksza koszty projektu, ale i poprawia efektyw-
nos¢ potencjalna scalen, uwzgledniajac oprocz efektéw produkcyjno-dochodowych
rowniez efekty potencjalne, takie jak geodezyjna rente poscaleniowa oraz wzrost
wartosci ziemi rolniczej bedacy efektem korzystniejszego uksztattowania dziatek.
Zwrot nakladéw na prace scaleniowe przy takim podejsciu wyniost dla bada-

nych obiektow srednio od 3 do 7 lat.

Podsumowujac prowadzone rozwazania nalezy wyraznie podkresli¢, ze scalenia
gruntéw sa niezbednym warunkiem poprawy struktury obszarowej polskiego rolnictwa.
Laczenie prac scaleniowych z dziataniami inwestycyjnymi, w zakresie zagospodarowania
poscaleniowego, polegajacymi na wykonaniu prac umozliwiajacych objecie w posiada-
nie przez uczestnikéw scalenia wydzielonych im w ramach postepowania scaleniowego
gruntéw, w szczegdlnosci budowie lub przebudowie drég transportu rolnego, co praw-
da wydtuza okres zwrotu inwestycji, jednak stanowi wazny impuls rozwojowy dla ob-
szaréw wiejskich. Efekty scalen gruntéw widoczne sg nie tylko po ich zakonczeniu, ale
réwniez przez wiele nastepnych lat. Do scalef gruntéw i ich oceny nalezy obecnie po-
dejs¢ znacznie szerzej niz tylko przez pryzmat korzysci produkcyjnych. Opisujac wptyw
realizowanych scalen gruntéw na funkcjonowanie lokalnego ukfadu gospodarczego
warto podkresli¢ korzysci, takie jak:

Wzrost dochodu rolniczego
zt/ 1 ha/rocznie

Wzrost sredniej wartosci gruntow
rolnych na scalanym obszarze

zt/1ha

Poscaleniowa renta geodezyjna
zt/1ha

Oszczednos¢ zuzycia paliwa
litrbw ON / 1 ha / rocznie

W niektérych obiektach scaleniowych nawet
srednio o 350 zt na ha (np. obiekt Biata Wielka
potencjalny wzrost dochodéw rolniczych to ok.
0,5 miIn zt rocznie).

Nawet 0 4 000 zt na ha (np. w obiekcie tetownia
szacowany jest taczny wzrost wartosci dziatek
rolnych o blisko 4 min zf).

Dla rolnikéw uczestniczacych w procesie scala-
nia szacowana jest na poziomie ok. 900 zt na ha
(np. w obiekcie Biata Wielka wysokos¢ tacznej
renty geodezyjnejtook.1,5mlnzt) pluspodobna
wysokos¢ oszczednosci (ok. 1,5 min zt) starostw
powiatowych w zwigzku uporzadkowaniem
i aktualizacja ewidencji gruntéw.

W zwigzku ze skréceniem czasu dojazdu do pdl,
w niektorych obiektach scaleniowych nawet
o 7 litréw ON rocznie na 1 ha (np. oszczednos¢
paliwa zuzywanego w transporcie rolniczym
w obiekcie Biata Wielka to ponad 11 tys. litrow
rocznie).
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- Poprawa roztogu gruntow Znaczna oszczednos¢ czasu pracy rolnika wy-

Zmniejszenie odlegtosci od siedli- nikajagca ze skrécenia czasu dojazdu do pdl,
ska do grunt6éw rolnych uzytkowa- Nnawet do 2 godzin rocznie na 1 ha uzytkéw rol-

nych rolniczo nych (np. taczna oszczednos¢ pracy zuzywanej
godz. /1 ha / rocznie w transporcie rolniczym w obiekcie Biata Wiel-

- ka to ponad 2 800 godzin).
« Zwiekszenie powierzchni dzialek  Redukcja dtugosci miedz przecietnie o 35%
Poprawa ksztattu i wydtuzenia w grupie analizowanych obiektéw, np. obiekt
dziatek Biata Wielka z 432 do 277 km. Skutkuje to wzro-

stem powierzchni uzytkowanej rolniczo (np.
prawie 1,5% powierzchni wsi Swierkle). Na-
Zwigkszenie rzeczywistej powierzch- stepuje ponadto obnizenie kosztéw uprawy
ni dziatek przeznaczonej na uprawe dzatek zwiazanych ze zwiekszeniem ich po-
oraz ograniczenie strat wynikajacych \vierzchni i poprawa ksztattu, ktére w analizo-

z obnizenia plonowania przy grani- \yanej grupie obiektéw wyniosto od 13 do 28%.
cach dziatek oraz na obszarach paséow

nawrotéw.

Straty brzegowe

% / obiekt scaleniowy

- Zapewnienie dziatkom dostepu Przed scaleniem czes¢ dziatek nie ma formal-
do drogi publicznej nego dojazdu. W wyniku scalenia praktycznie
liczba dziatek / obiekt scaleniowy likwidowane jest to bardzo niekorzystne zja-

wisko (w analizowanej grupie obrebdéw o 94%).
Przyktadowo w tetowni liczba takich dziatek
zmniejszyta sie z 1 400 do 169.

Pamieta¢ nalezy ponadto o zmniejszonej emisji zanieczyszczen powstajacych
w wyniku spalania paliw zaréwno podczas transportu (zmniejszenie odlegtosci dziatek
od siedlisk), jak réwniez podczas prac polowych, gdyz dzieki poprawie ksztattu dzia-
tek i zwiekszeniu ich powierzchni ogranicza sie liczbe wykonywanych manewréw oraz
pustych przejazdéw. Dzieki budowie infrastruktury skraca sie rowniez czas dojazdu
niektérych mieszkancow danej miejscowosci do instytucji publicznych, zwieksza sie do-
stepnos¢ komunikacyjng lokalnych przedsiebiorstw.

Nowoczesne myslenie o procesie scaleniowym oraz poprawie struktury agrarnej
musi w wiekszym stopniu uwzglednia¢ potrzeby pozostatych mieszkancéw wsi, a nie
tylko kurczacej sie grupy rolnikdéw. Mozna to osiggna¢ poprzez realizacje komplekso-
wych programéw urzadzeniowo-rolnych, obejmujacych oprécz inwestycji infrastruk-
turalnych, réwniez dziatania z zakresu ochrony srodowiska oraz odnowy wsi. Praktyka
realizacji scalert w wysokorozwinietych regionach Unii Europejskiej, np. w Bawarii wyraz-
nie wskazuje, ze jest to kierunek wiasciwy.

Metody oceny efektywnosci ekonomicznej projektéw scaleniowych wymagaja
dalszego doskonalenia. Aby proponowane rozwigzania mogty stac sie w petni obiek-
tywnym narzedziem podejmowania decyzji niezbedne jest wypracowanie procedur
pozwalajacych na wycene korzysci spotecznych, srodowiskowych oraz pozostatych po-
zarolniczych efektéw gospodarczych.

92



8 SPISY

Zrodta

Adamowicz M. 2018. Aktualne kierunki zmian we wspdlnej polityce rolnej Unii Eu-
ropejskiej. Zeszyty Naukowe Szkoty Gtéwnej Gospodarstwa Wiejskiego
w Warszawie Problemy Rolnictwa Swiatowego, 18, 1, s. 7-22.

Ahmadi S., Zoej M.J.V., Ebadi H., Moghaddam H.A., Mohammadzadeh A. 2010. Auto-
matic urban building boundary extraction from high resolution aerial
images using an innovative model of active contours. International Jo-
urnal of Applied Earth Observation and Geoinformation, 12(3), s. 150-
157. https://doi.org/10.1016/j.jag.2010.02.001

Bachowska J., Pirég S., Wojnowski . 2010. Wykorzystanie ustug sieciowych do aktu-
alizacji bazy danych budynkéw i punktéw adresowych wojewddztwa
matopolskiego, Roczniki Geomatyki, T. 8, z. 8, s. 23-30.

Breiman L., Friedman J., Olshen R. A., Stone Ch. J. 1998. Classification and Regression
Trees, Chapman & Hall/CRC, Boca Raton.

Czyzewski A., Stepien S. 2017. Nowe uwarunkowania ekonomiczne wspdlnej polityki
rolnej (WPR) Unii Europejskiej. Ekonomista, 6, s. 675-697.

Dacko A. 2006. Tworzenie warunkoéw do rozwoju terendw wiejskich poprzez scalanie
gruntéw — aspekt teoretyczny, Infrastruktura | Ekologia Terenéw Wiej-
skich, Polska Akademia Nauk, Oddziat w Krakowie, Nr 2/2/2006, s. 29-39.

Dacko M. 2010. Wycena w rolnictwie — historia i terazniejszo$¢, BicHnk XapkiBcbkoro
HaLiOHaNbHOrO YHiBEpPCUTETY CinbCbKOro rocnogapctea im. [l
BacuneHka. — EkoHoMiuHi HayKku, Bun. 98. — Xapkis: XHTYCI, YkpaiHa.

Dacko M., Dacko A. 2011. Dylematy zrbwnowazonego rozwoju polskiego rolnictwa,
Roczniki Naukowe Stowarzyszenia Ekonomistéw Rolnictwa i Agrobizne-
su, z. 8, t. XIll, s. 33-38.

Dacko M., Dacko A. 2012. Struktura agrarna rolnictwa w wojewddztwie matopolskim,
Roczniki Naukowe Stowarzyszenia Ekonomistéw Rolnictwa i Agrobizne-
su, 3, XIV, s. 53-59.

Dacko M., Zajac T., Oleksy A., Synowiec A., Kulig B., Klimek-Kopyra A. 2016. New ap-
proach to determine biological and environmental factors influencing
mass of a single pea (Pisum sativum L.) seed in Silesia region in Poland
using a CART model, European Journal of Agronomy, s. 29-37

Dekret z dnia 16 sierpnia 1949 r. o wymianie gruntéw (Dz. U. z 1949, nr 48, poz. 367).

93



EFEKTYWNOSC EKONOMICZNA SCALEN GRUNTOW W POLSCE

Deo N., Pang C. 1984. Shortest path algorithms: Taxonomy and annotation. Networks,
14(2), s. 275-323. https://doi.org/10.1002/net.3230140208.

Dijkstra E.W. 1959. A Note on Two Probles in Connexion with Graphs. Numerische
Mathematik, 1(1), s. 269-271. https://doi.org/10.1007/BF01386390.

Dudek G. 2014. Prognozowanie krétkoterminowe obcigzen systeméw elektroener-
getycznych z wykorzystaniem rozmytych drzew regresyjnych, Przeglad
Elektrotech., 90 (4).

Ender H., Franke R., Pijanowski J.M., Smieszko W. 2012. Zintegrowany Plan Rozwoju
Obszarow Wiejskich dla przygotowania postepowania urzadzeniowo
-rolnego dla sotectw Nieciecza i Czyzéw (Miasto i Gmina Zabno), ktory
ma stanowi¢ podstawe do wydania decyzji o wszczeciu postepowania
urzadzeniowo-rolnego. Monografia. Urzad Marszatkowski Wojewddz-
twa Matopolskiego, Krakow, ISBN: 978-83-63091-67-5, ss. 67 + 85 ss. za-
tacznikéw + 7 map.

Food and Agriculture Organization of the United Nations (FAO) 2003. The design of
land consolidation pilot projects in Central and Eastern Europe. Land
Tenure Studies 6, Rome.

Fedorowski W. 1974. Ewidencja gruntéw, PPWK, Warszawa.

Gniadek J. 2013. Ocena przestrzennego uksztattowania dziatek rézniczan na przy-
ktadzie Msciwojowa. Infrastruktura i Ekologia Terendw Wiejskich 3/I1, s.
133-143.

Golas Z. 2015. Systemy wskaznikéw dochodowosci pracy w rolnictwie — propozycja
metodyczna. Zeszyty Naukowe Szkoty Gtéwnej Gospodarstwa Wiejskie-
go. Ekonomika i Organizacja Gospodarki Zywnosciowej 109, s. 17-26.

Golas Z. 2010. Wydajnos¢ i dochodowos¢ pracy w rolnictwie w swietle Rachunkow
Ekonomicznych dla Rolnictwa. Zagadnienia Ekonomiki Rolnej 3, s. 19-42.

Guth M., Borychowski M. 2017. Zrbwnowazony rozwdj obszaréw wiejskich w Pol-
sce w polityce Unii Europejskiej w perspektywach finansowych na lata
2007-2013 i 2014-2020. Progress in Economic Sciences, 4, s. 387-404.

GUS 2013. Gospodarstwo rolne w Polsce na tle gospodarstw Unii Europejskiej —
wptyw WPR. Warszawa 2013, s. 151 23.

Harasimowicz S. 2001. Wptyw podstawowych cech roztogu pola na koszty jego upra-
wy. Przeglad Geodezyjny, 73, s. 10-15.

Harasimowicz S. 2002. Ocena i organizacja terytorium gospodarstwa rolnego. Wy-
dawnictwo Akademii Rolniczej w Krakowie, Krakéw.

Harasimowicz S., Ostraggowska B. 1996. Optymalizacja ksztattu pola. Zagadnienia
Ekonomiki Rolnej (1), s. 47-58.

Harasimowicz S., Janus J. 2006. Okre$lenie najkrotszej trasy miedzy dziatka a siedli-
skiem za pomoca grafu sieci drogowej i przemieszczen po granicach

94



SPISY

dziatek. Infrastruktura i Ekologia Terenéw Wiejskich nr 2/1, PAN Komisja
Technicznej Infrastruktury Wsi, s. 49-60.

Harasimowicz S., Janus J. 2009. Ocena efektéw scalenia gruntéw w pasie oddziaty-
wania autostrady A-4 we wsi Brzezie. Infrastruktura i Ekologia Terenéw
Wiejskich 04 (2009), s. 239-249.

Harasimowicz S., Kubowicz H. 1994. Ocena uksztattowania roztogéw gospodarstw
we wsi i mozliwosci ich poprawy. Zesz. Nauk. AR w Krakowie, ser. Geo-
dezja, 14, s. 65-74.

Haunert J.H., Sester M. 2008. Area collapse and road centerlines based on straight
skeletons. Geolnformatica, 12(2). https://doi.org/10.1007/s10707-007-
0028-x, s. 169-191.

Hopfer A., Cellmer R. 1997. Rynek nieruchomosci, Wydawnictwo AR-T, Olsztyn.

Hopfer A. (red.) 1995. Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw. Tom 1, Wyd. Twigger,
Warszawa.

Hozer J., Kokot S., Kuzminski W., 2002, Metody analizy statystycznej rynku w wycenie
nieruchomosci, Wyd. PFSRM, Warszawa.

Hull Z. 2000. Wartos¢ jako kategoria filozoficzna, Materiaty VIl Konferencji naukowej
pt. Koncepcje wartosci w teorii i praktyce wyceny nieruchomosci, TNN,
Olsztyn.

Janus J. 2018. Measuring land fragmentation considering the shape of transporta-
tion network: A method to increase the accuracy of modeling the spatial
structure of agriculture with case study in Poland. Computers and Elec-
tronics in Agriculture, 148. https://doi.org/10.1016/j.compag.2018.03.016,
s. 259-271.

Janus J., Glowacka, A., Bozek, P. 2016. Identification of areas with unfavorable agricul-
ture development conditions in terms of shape and size of parcels with
example of Southern Poland. In Engineering For Rural Development, s.
1260-1265.

Janus J., Markuszewska I. 2017. Land consolidation - A great need to improve effecti-
veness. A case study from Poland. Land Use Policy 65, s. 143-153.

Janus J., Mika M., Len P, Siejka M., Taszakowski J. 2018. A new approach to calculate
the land fragmentation indicators taking into account the adjacent plots.
Survey Review. https://doi.org/10.1080/00396265.2016.1210362, s. 1-7.

Janus J., Zygmunt. M. 2016. MkScal - System for Land Consolidation project ba-
sed on Cad platform. Geomatics, Landmanagement and Landscape,
2/2016(2), s. 49-59.

Jasinska Z., Kotecki A. 2003. Szczegdtowa uprawa roslin. Wydawnictwo Akademii
Rolniczej we Wroctawiu, Wroctaw.

95



EFEKTYWNOSC EKONOMICZNA SCALEN GRUNTOW W POLSCE

Jones C.B., Bundy G.L., Ware J.M. 1999. Map Generalization with a Triangulated Data
Structure. Cartography and Geographic Information Science, 22(4), ht-
tps://doi.org/10.1559/152304095782540221, s. 317-331.

Kagan A., Zietara W. 2017. Ekonomiczna Efektywnos$¢ gospodarowania — dzierzaw-
ca czy wiasciciel (prédba oceny). Zagadnienia Ekonomiki Rolnej, 352. s.
74-91.

Kempa B. 2010. Czynniki srodowiskowe a wartos¢ uzytkéw rolnych, Acta Scientarum
Polonorum. Administratio Locorum, nr 9, z. 1, s. 47-56.

Kolanko E., Zielinski Z. 1976. Statystyka, Wydawnictwo Politechniki Szczecinskiej,
Szczecin

Komisja Europejska 2017. Dokument Roboczy nr 4. Wytyczne dotyczace metodologii
przeprowadzania analizy kosztéw i korzysci. Metodologiczne dokumen-
ty robocze, Nowy okres programowania 2007-2013, Dyrekcja Generalna
ds. Polityki Regionalnej, Bruksela, https://ec.europa.eu/regional_policy/
sources/docoffic/cocof/2006/cocof_06_0008_00_pl.pdf.

Kot S., Jakubowski J., Sokotowski A. 2011. Statystyka, Difin, Warszawa.

Krupowicz W. 2014. Analiza efektéw scalenia gruntéw w ocenie spotecznosci lokalnej
(Analysis of the effects of land consolidation as perceived by the local
community). Infrastruktura i Ekologia Terenéw Wiejskich 11/2, s. 493-506.

Kucharska-Stasiak E. 1997. Nieruchomos¢ a rynek, PWN, Warszawa.

Kucharska-Stasiak E. 2000. Wycena nieruchomosci, Wyd. PFSRM, Warszawa.

Kucharska-Stasiak E. (red.) 2005. Metodyka okreslania wartosci rynkowej nierucho-
mosci, Wyd. Educaterra, Olsztyn.

Kusmierz-Gozdalik U. 2000. Organizacyjno-produkcyjne i ekonomiczne aspekty
zmian rolniczej przestrzeni produkcyjnej w drobnych gospodarstwach
indywidualnych. Rozprawy Naukowe. Akademia Rolnicza w Lublinie,
239, ss. 178.

Lula P. 1999. Jednokierunkowe sieci neuronowe w modelowaniu zjawisk ekonomicz-
nych, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej w Krakowie, Krakéw.

Luszniewicz A. 1977. Statystyka ogdlna, PWE, Warszawa.

tapczynski M. 2003. Drzewa klasyfikacyjne w badaniach satysfakgji i lojalnosci klien-
tow, http://www.statsoft.pl/czytelnia/marketing/drzewa.pdf.

Marks-Bielska R., Lizinska W. 2015. Ksztattowanie sie cen ziemi w Polsce z uwzgled-
nieniem okresu przejsciowego nabywania nieruchomosci rolnych przez
cudzoziemcéw, Roczniki Naukowe Ekonomii Rolnictwa | Rozwoju Ob-
szaréw Wiejskich, t. 102, z. 3, s. 42-55.

Maczynska E., Prystupa M., Rygiel K. 2004. lle jest warta nieruchomos¢?, Wyd. Poltext,
Warszawa.

926



SPISY

McCluskey W.J. 1996. Zastosowanie sztucznej inteligencji w wycenie masowej dla
potrzeb taksacji nieruchomosci, Wycena, nr 5, s. 3.

Migut G. 2019. Materiaty dydaktyczne w ramach szkolenia ,Sieci neuronowe”, Statso-
ft Polska, Krakow

Miliaresis G., Kokkas N. 2007. Segmentation and object-based classification for the
extraction of the building class from LIDAR DEMs. Computers and Ge-
osciences, 33(8). https://doi.org/10.1016/j.cage0.2006.11.012,s. 1076-1087.

Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wsi (MRiRW). 2010. Program Rozwoju Obszaréw
Wiejskich (PROW) na lata 2007-2013. Warszawa.

Musiat W. 2008. Ekonomiczne i spoteczne problemy rozwoju obszaréw wiejskich Kar-
pat Polskich. Instytut Rozwoju Wsi i Rolnictwa Polskiej Akademii Nauk
w Warszawie.

Noga K., Btaz K. 2011. Znaczenie miejscowych planéw. Sposéb oceny szachownicy
gruntéw w wybranych wsiach powiatu brzozowskiego, Infrastruktura
i ekologia terenow wiejskich, 3, s. 217-226.

Pijanowski J.M., Woch F., Franke R., Smieszko W. Ender H., Korta G., Koztowski J. 2012.
Zintegrowane Plany Rozwoju Obszaréw Wiejskich (ZPROW) jako wazne
zadanie administracji regionalnej odpowiedzialnej za urzadzenia rolne
w Polsce. Monografia. Urzad Marszatkowski Wojewédztwa Matopolskie-
go, Krakow (ss. 61 + 23 ss. zatgcznikéw + 4 mapy).

Pijanowski J.M., Zedler J. (red.) 2015. Koncepcja postepowania dla zintegrowanego
rozwoju obszaréw wiejskich wigcznie z propozycjami dla prowadzenia
przysztych postepowan postepowan. Urzad Marszatkowski Wojewddz-
twa Matopolskiego, ISBN: 978-83-64155-92-5, ss. 90 + 18 ss. zatgcznikéw
+ 7 zatacznikdw mapowych.

Pijanowski J.M., Woch F. 2017. Kompleksowe urzadzanie obszaréw wiejskich jako
aktualne wyzwanie rozwojowe Polski. Przeglad Geodezyjny 9/2017, s.
22-27.

Pijanowski J.M., Kurytowicz T., Woch F. 2018. Koncepcja zatozerh unormowan praw-
nych w zakresie kompleksowego urzadzania obszaréw wiejskich
(KUOW) w Polsce. Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa w Warszawie.
Warszawa-Krakéw-Biatystok-Putawy, ss. 176

Putaska-Turyna B. 2005. Statystyka dla ekonomistow, Difin, Warszawa.

Rowinski J. 2014. Uwagi o propozycjach zmian przepiséw regulujgcych rynek ziemi
rolnej. In: Forum Inicjatyw Rozwojowych, www. efrwp. pl/dir_upload/
download/thumb/1 bcf04742fd6af6ba00f72bad619.pdf.

Rozporzadzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca
2001 roku w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw (Dz. U. 2001 nr 38,
poz. 454 z pozn. zm.).

97



EFEKTYWNOSC EKONOMICZNA SCALEN GRUNTOW W POLSCE

Rymarczyk M. 1997. Decyzje, symulacje, sieci neuronowe, Wyd. Wyzszej Szkoty Ban-
kowej, Poznan.

Sadowski A. 2010. Ocena mozliwosci opfaty pracy wtasnej w réznych typach gospo-
darstw rolnych w Pol-sce. Wie$ i Rolnictwo 147/2, s. 142-157.

Satofa t., Wojewodzic T., Sroka W. 2018. Barriers to exit encountered by small farms
in light of the theory of new institutional economics. Agricultural Econo-
mics - Zemedelska Ekonomika, 64 (6) , s. 277-290.

Schilbach J. 2001. Charakterystyka nieruchomosci rolnych oraz zasady ich wyceny,
Wydawnictwo AR Krakow, Krakow.

Sroka W., Dacko M., 2010, Ocena czynnikdéw rozwoju przodujacych gospodarstw rol-
niczych z wykorzystaniem drzew regresyjnych typu C&RT, Zagadnienia
Ekonomiki Rolnej, Zeszyt nr 2, Wyd. IERIGZ, Warszawa, s. 100-113.

Starczewski J. (red.). 2006. Uprawa roli i roslin. Cz.1i ll. Akademia Podlaska w Siedlcach.

Snarska A. 2005. Statystyka, ekonometria, prognozowanie. Wydawnictwo Placet,
Warszawa.

Suchta J. (red.) 1984. Ekonomiczne aspekty wybranych zagadnien planowania prze-
strzennego i urzadzania terenoéw wiejskich. Wydawnictwo ART Olsztyn.

Szaleniec M. 2008. Sieci neuronowe i regresja wieloraka czyli jak okietzna¢ ztozonos¢
w bada-niach naukowych? Zastosowania statystyki i Data Mining w ba-
daniach naukowych, wyd. Statsoft Polska, Krakéw.

Sztumski J. 1992. SpoteczeAstwo i wartoséci, Wyd. Uniwersytetu Slaskiego, Katowice.
Snieg R. 2003. Czynniki i cechy ksztattujace sprzedaz i dzierzawe nieruchomosci rol-
nych skarbu panstwa, Rozprawa doktorska, UWM, Olsztyn.

Tadeusiewicz R., Lula P. 2002. Sieci neuronowe, Wyd. Statsoft Polska, Krakéw.

Tatarkiewicz W. 1978. Parerga, PWN, Warszawa.

Uchwata Sejmu Ustawodawczego z dnia 10 lipca 1919 r. w przedmiocie zasad refor-
my rolnej (Druk Nr 839).

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1921 r. o popieraniu publicznych przedsiebiorstw me-
lioracyjnych (Dz. U.z 1921 r., nr 91, poz. 671).

Ustawa z dnia 31 lipca 1923 roku o scalaniu gruntéw (Dz. U.z 1923 r., nr 92, poz. 718).

Ustawa z dnia 24 stycznia 1968 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (Dz. U. z 1968, nr 3,
poz. 13 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw (t. j. Dz. U.z 2018 r. poz.
908,z 2019r. poz. 861 z pdzn. zm.).

Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. 1989 ., nr
30, poz. 163 z p6Zn. zm.).

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r.9a o gospodarce nieruchomosciami wynika (t. j. Dz.
U.z2000r., nr 46, poz. 543 z p6ézn. zm.).

98



SPISY

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.
j.Dz.U.z2002r., nr 80, poz. 717 z pézn. zm.).

Welfe W. 1977. Ekonometryczne modele rynku, PWE, Warszawa.

Woch F, Wierzbicki K., Eymontt A., Dziadkowicz-llkowska A., Syp A., Kopinski J., Pie-
truch Cz., Nierubca M., Miklewski A. 2011. Efektywnos$¢ gospodarcza
i ekonomiczna scalania gruntéw w Polsce. Monografie i Rozprawy Na-
ukowe IUNG-PIB, 32, s. 201.

Wojciechowski T. 2010. Efekty scalenia gruntéw we wsi Brzozowy Kat. Infrastruktura
i Ekologia Terenéw Wiejskich (12), s. 183-184.

Wojewodzic T. 2017. Procesy dywestycji i dezagraryzacji w rolnictwie na obszarach
o rozdrobnionej strukturze agrarnej. Zeszyty Naukowe Uniwersytetu
Rolniczego im. H. Kotataja w Krakowie nr 535, seria rozprawy z. 412, ss.
287.

Zandbergen P.A. 2011. Dasymetric Mapping Using High Resolution Address Point
Datasets. Transactions in GIS, 15 (SUPPL. 1). https://doi.org/10.1111/].
1467-9671.2011.01270.x, s. 5-27.

Zarzadzenie nr 15/2018/W Dyrektora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rol-
nictwa z dnia 19.01.2018 r. w sprawie utworzenia w Krajowym Osrodku
Wsparcia Rolnictwa zespotu problemowego ds. gospodarowania prze-
strzenia na obszarach wiejskich oraz okreslenia jego zadan, skfadu oso-
bowego i trybu pracy.

Zelias A., Pawetek B., Wanat S. 2002. Metody statystyczne. Zadania i sprawdziany,
PWE, Warszawa.

29



EFEKTYWNOSC EKONOMICZNA SCALEN GRUNTOW W POLSCE

Zrédta internetowe (dostep: sierpien-pazdziernik 2019 r.)

http://www.arimr.gov.pl
http://www.berkshirehathaway.com/letters/2008Itr.pdf
http://www.codeproject.com/KB/dotnet/predictor/network.jpg
http://www.fadn.pl
http://coin.wne.uw.edu.pl/tzylicz/0803AURA.pdf
http://pfsrm.pl/aktualnosci/item/14-standardy-do-pobrania
http://www.geodetapomiary.pl/cennik,57,c.html
http://www.wir.org.pl/archiwum/kalk/rzepak.htm
http://www.wir.org.pl/kalkulacje/pszenica/

http://www.stat.gov.pl

https://scalenia.urk.edu.pl/
https://scalenia.urk.edu.pl/index/site/6885
https://sjp.pl/predyktor

https://www.arimr.gov.pl/pomoc-krajowa/srednia-powierzchnia-gospodarstwa.
html

https://www.youtube.com/watch?v=3KsBc594IvY

100



SPISY

llustracje

llustracja 1.  Najwazniejsze czynnosci i instytucje zaangazowane w realizacje
projektéw scaleniowych w ramach PROW 2007-2013 (Zzrédto:
opracowanie wiasne) . 12

llustracja2.  Potozenie obiektéw poddanych analizie (zrédto: opracowanie
wiasne). . . w2l

llustracja 3. Najwazniejsze elementy procesu ujednolicenia danych wejsciowych
do postaci plikéw tekstowych (zrédto: opracowanie wihasne)............... 27

llustracja4. Najwazniejsze elementy uproszczonego modelu wsi utworzonego
dla potrzeb oceny wptywu odlegtosci na wartosci parametréw
rozdrobnienia gruntéw (zrédto: opracowanie wiasne na podstawie
[Janus 2018]) . .32

llustracja 5. Najwazniejsze elementy modelu umozliwiajacego zbadanie wptywu
sposobu wyznaczenia odlegtosci na wybrane parametry struktury
przestrzennej (zrodto: opracowanie wtasne na podstawie
[Janus 2018]) . ettt 33

llustracja 6.  Przyktad identyfikacji zbioru wielokatéw reprezentujacych formalna
sie¢ drogowa (po lewej) oraz reprezentujacy te sie¢ graf uzyskany
w procesie generalizacji (po prawej). Obiekt Strzelce Mate (zrodto:
OPracowanie WAasne)........c.ceeeeeesresssssessssssensensenns w42

llustracja 7. Przyktad identyfikacji zbioru siedlisk gospodarstw (obiekt Strzelce
Mate) (zrédto: opracowanie wiasne) .43

llustracja 8. Najwazniejsze etapy tworzenia grafu reprezentujgcego siec
transportowa gospodarstwa (Zzrédto: opracowanie wtasne)................ 44

llustracja9. Wygenerowany przez zastosowany algorytm ukfad sieci
transportowej jednej z jednostek rejestrowych (JR404) obiektu
Strzelce Mate (stan przed scaleniem) (zrédto: opracowanie wtasne).....45

llustracja 10. Wyniki modelu regresyjnego C&RT - diagram drzewa (Zrédto:
OPrACOWANIE WAASNIE) ...ttt sassassassass s sessssssessassassassansasssnsens 67

llustracja 11.  Struktura sieci neuronowej (zrédto: http://www.codeproject.com/KB/
dotnet/predictor/network.jpg) . .69

llustracja 12. Schemat procedury obliczania NPV projektu scaleniowego (zrédto:
opracowanie wiasne)......... . ..84

101



EFEKTYWNOSC EKONOMICZNA SCALEN GRUNTOW W POLSCE

Tabele

Tabela 1

Tabela 2.

Tabela 3.

Tabela 4.

Tabela 5.

Tabela 6.

Tabela 7.

Tabela 8.

Tabela 9.

Tabela 10.

Tabela 11.

Charakterystyki opisowe zasobdw ziemi w gospodarstwach rolniczych
wybranych krajéw UE w latach 2003 i 2007 (zrédto: [GUS 2013]) .............. 8

Kryteria oceny wnioskéw o przyznanie pomocy na scalanie gruntéw
w ramach PROW 2007-2013 (zrédto: [Ministerstwo 2010]) .......eceucvennecs 14

Ogolna struktura kosztéw realizacji operacji scaleniowych (zrédto:
opracowanie wiasne na podstawie sprawozdan z realizacji operacji
udostepnionych przez Urzedy Marszatkowskie) 15

Struktura kosztéw opracowania projektéw scaleniowych
realizowanych w wojewdédztwie $laskim w ramach PROW 2007-2013
(zZrodto: opracowanie wtasne na podstawie sprawozdan z realizacji
operacji udostepnionych przez Urzad Marszatkowski Wojewddztwa
Slaskiego) . 17

Struktura kosztéw opracowania projektéw scaleniowych
realizowanych w wojewdédztwie dolnoslaskim w ramach PROW 2007-
2013 (zrédto: opracowanie wiasne na podstawie sprawozdan z realizacji
operacji udostepnionych przez Urzad Marszatkowski Wojewddztwa
Dolnoslaskiego)....... . 19

Zmiany liczby i przecietnej powierzchni dziatek dla analizowanej
grupy jednostek rejestrowych w ramach poszczegdlnych obiektéw
scaleniowych (zrédto: opracowanie wihasne) 37

Zmiany wartosci wskaznika kosztow uprawowych (Kr) oraz wartos¢
przecietnego wydtuzenia dziatek dla poszczegdlnych obiektéw przed
i po scaleniu (zrédto: opracowanie wtasne) 38

Zmiany dtugosci miedz oraz ich gestosci na jednostke powierzchni dla
poszczegdlnych obiektéw przed i po scaleniu (zrédto: opracowanie
wiasne) . 39

Zmiany liczebnosci dziatek nie posiadajacych dostepu do drogi dla
poszczegdlnych obiektéw przed i po scaleniu (zrédto: opracowanie
wiasne) . 40

Zmiany przecietnej odlegtosci dziatek od zabudowan gospodarczych
dla poszczegolnych obiektéw przed i po scaleniu (Zrédto: opracowanie
wiasne) ettt b s tas 46

Charakterystyka predyktoréw (zrédto: opracowanie wtasne)................. 60

102



Tabela 12.
Tabela 13.
Tabela 14.

Tabela 15.

Tabela 16.

Podsumowanie regresji (Zrédto: opracowanie wtasne)..........cecceveereeereeenn. 65
Ranking waznosci predyktoréw (zrédto: opracowanie wtasne)............... 67

Wyniki modeli (studia przypadkéw dla dziatek rolnych w gm.
Jordanéw) (zrodto: opracowanie wiasne) .72

Prosty okres zwrotu inwestycji (w latach)
(Zrodto: Opracowanie WHASNE) .......eerecsiresineenisisesisessssssssssssssssssssssenns 82

Wybrane wskazniki dynamicznej potencjalnej efektywnosci projektow
scaleniowych (zrédto: opracowanie wihasne) .85

103



EFEKTYWNOSC EKONOMICZNA SCALEN GRUNTOW W POLSCE

Skroty
ai

ARIMR

b*

b.d.
BFGS

bt.std.zb
bt. std. z b*
bz.

C&RT

dgn

Dm

DO

DPBT

dxf

Dz. U.

ADr

AKt
Awd

EGIB
Ees
Ep
EPDS

szukane parametry
Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa

wspotczynnik regresji

standaryzowany wspoétczynnik regresji

brak danych

algorytm Broyden-Fletcher-Goldfarb—Shanno inaczej zwany tez algo-
rytmem quasi-Newtona - kryterium poszukiwania minimum funkgji
btedu stosowane podczas uczenia sieci neuronowych

standardowy btad oszacowania wspdétczynnika regresji

standardowy btad oszacowania standaryzowanego wspodiczynnika
regresji

bez zmian

model drzew regresyjnych

format binarny danych geodezyjnych z rodziny programoéw firmy Ben-
tley Systems

dochdd uzyskany w wyniku zagospodarowania powierzchni po zlikwi-
dowanych miedzach miedzy polami uprawnymi

strata wynikajgca z wystapienia tzw. ,dotka organizacyjnego”
dyskontowy czas zwrotu naktadéw

wektorowy format zapisu danych

Dziennik Ustaw Rzeczpospolitej Polskiej

wzrost produktywnosci gruntéw wynikajacy z poprawy uksztattowania
pol w gospodarstwie i zmniejszenia ilosci strat brzegowych

obnizenie kosztéw transportu do pdl (koszty paliwa i naktady pracy)
renta ekonomiczna wynikajaca ze wzrostu wartosci dziatek rolnych

roczne efekt postepowania scaleniowego (suma efektéw produkcyjno
-dochodowych i potencjalnych)

Ewidencja Gruntow i Budynkéw

efektywnos¢ ekonomiczno-spoteczna

efektywnos¢ potencjalna

efekt produkcyjno-dochodowy scalen

104



SPISY

Erz
EwMapa

FADN

FAO

gml

GUS

ha
hm

IRR
IUNG

jp
JR
j.z.

KE
KOWR
Kr
KUuow
KW

LRW

MIIP

efektywnos¢ rzeczywista
program komputerowy firmy GeoBid z zakresu ewidencji gruntéw
i budynkow

(ang. Farm Accountancy Data Network) — unijny system zbierania da-
nych rachunkowych z gospodarstw rolnych

(ang. Food and Agriculture Organization of the United Nations) Organi-
zacja Narodoéw Zjednoczonych do spraw Wyzywienia i Rolnictwa

geography markup language
Gtéwny Urzad Statystyczny

hektar
hektometr

liczba dziatek w gospodarstwie (jednostce rejestrowej)

wysokos¢ kosztéw kwalifikowalnych operacji scaleniowej (koszty opra-
cowania projektu scalenia i koszty zagospodarowania poscaleniowego)
lub iloraz naktadow

inni

wskaznik rocznego zwrotu kosztow (wewnetrzna stopa zwrotu)
Instytut Uprawy, Nawozenie i Gleboznawstwa w Putawach

parametr okreslajacy koszty zwigzane z transportem wewnatrz dziafki
jednostka rejestrowa
jednostka zbozowa

indeks kolejnej uwzglednianej w procesie sumowania dziatki
w gospodarstwie

Komisja Europejska

Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa

wskaznik kosztéw uprawowych

kompleksowe urzadzanie obszaréw wiejskich

Ksiega Wieczysta

dtugos¢ dziatki
liniowa regresja wieloraka

Matopolska Infrastruktura Informacji Przestrzenne;j

105



EFEKTYWNOSC EKONOMICZNA SCALEN GRUNTOW W POLSCE

MkScal

MRiRW

N
n/d
NPV

nt.

Pl
poz.
PROW

R2

Rg
RCiIWN
red.

SPBT
SPO-ROL

SSN
swde

t
t.j.
tj.

ut
UE
UR

W
Wb
WBGITR

Program komputerowy firmy Geodezy stuzacy do automatyzacji proce-
su scalenia gruntéw
Ministerstwo Rolnictwa i Rozwoju Wisi

liczba lat objetych analiza

nie dotyczy

(@ang. net present valu) warto$¢ zaktualizowana (biezaca) netto dla okre-
su 30-letniego (wskaznik wartosci biezacej inwestycji netto)

na temat

wskaznik rentownosci inwestycji
pozycja
Program Rozwoju Obszaréw Wiejskich

stopa dyskontowa

Pozostate korzysci produkcyjno-dochodowe (np. efekt ekonomiczny
zniesienia stuzebnosci przejazdu)

wspodtczynnik determinacji wielorakiej

renta geodezyjna

rejestréw cen i wartosci nieruchomosci

redakcja (redaktor/redaktorzy)

prosty czas zwrotu naktadéw

Sektorowy Program Operacyjny Restrukturyzacja i Modernizacja Sekto-
ra Zywnosciowego oraz Rozwoj Obszaréw Wiejskich

sztuczna sieci neuronowa

standard wymiany danych ewidencyjnych

poszczegdlne lata przyjetego okresu oceny inwestycji
tekst jednolity
to jest

skfadnik losowy modelu
Unia Europejska
Uniwersytet Rolniczy w Krakowie

regresja liniowa wieloraka
wskaznik bonitacji

wojewddzkie biuro geodezji i terendw rolnych

106



SPISY

ww.
WZPG

Xti

Yt

zb
zl

wyzej wymienione
wskaznik zmniejszenia produktywnosci gruntow

zmienne objasniajace (i=1, ..., k)
zmienna endogeniczna wyjasniana przez dane réwnanie

parametr okreslajacy koszty zwigzane z szerokoscia dziatek
parametr okreslajacy koszty zwigzane z dtugoscia dziatek

107






9 ZALACZNIKI

Zatacznik nr 1.
Aspekty proceduralne prowadzenia prac
scaleniowych w analizowanych wojewodztwach

Planowane postepowania scaleniowe przeprowadzane byty na ogét w dwoch (ok.
22%), trzech (21%) lub czterech etapach (23%). Odnotowano jednak réwniez takie
przypadki, gdy etapow byto wiecej, np. 20 w operacji scalania obrebéw Niegowoni-
ce, Niegowoniczki, Grabéw (powiat zawiercianski, wojewddztwo slaskie). Wystepuja
tu pewne prawidtowosci, co jak mozna przypuszczac¢ wynika z zalecen instytucji ob-
stugujacych projekty oraz ze stopnia trudnosci i wielkosci projektéw. W wojewddz-
twie dolnoslaskim na ogét operacje byty realizowane w dwoch etapach, w lubelskim
od 2 do 5w matopolskim od 5 do 9, a w $laskim etapéw byto od 6 do 20. Podziat
projektu na czesci utatwia nie tylko jego realizacje, ale réwniez utatwia monitoring
prowadzonych prac, ogranicza réwniez potrzebe i zakres zaangazowania w projekt
srodkéw wiasnych lub pochodzacych z kredytu. Wsparcie bowiem srodkami publicz-
nymi z PROW na realizacje postepowan scaleniowych miato charakter refundacji,
a wypfata pomocy mogta nastepowac dopiero po zakonczeniu i rozliczeniu kazde-
go z etapdw, bez koniecznosci oczekiwania na zakonczenie catego przedsiewziecia.
W przypadku dwuetapowego harmonogramu realizacji postepowania scalenio-
wego, w pierwszym etapie odbywa sie opracowanie projektu scalenia, a w drugim
realizacja zagospodarowania poscaleniowego. W projektach, gdzie wystepowato
wiecej etapdw, poszczegdlne etapy tworzyty pojedyncze czynnosci lub ich grupy.
W ramach opracowywania projektu scalania (dokumentacji geodezyjno-prawnej),
mogty to by¢ w szczegdlnosci:
« wykonanie pomiaréw niezbednych do opracowania projektu scalenia,
« 0szacowanie wartosci gruntéw i ich czesci sktadowych,
« opracowanie projektu rozmieszczenia nowych dziatek dla poszczegélnych
uczestnikéw scalenia,
« wyznaczenieistabilizacjanowychgranicnieruchomosci(dziatekewidencyjnych),
+ sporzadzenie ostatecznej dokumentacji geodezyjno-prawnej, w tym doku-
mentacji katastralnej w czesci dotyczacej gruntéw, prowadzonej zgodnie
z przepisami prawa geodezyjnego i kartograficznego oraz zasadami sporza-
dzania dokumentacji niezbednej do ujawnienia w ksiegach wieczystych decyzji
o zatwierdzeniu projektu scalenia.
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Wramach inwestycji realizowanych w trakcie zagospodarowania poscaleniowego

etapowanie prac wystepowato rzadziej, a inwestycje obejmowaty w szczegélnosci:

budowe lub przebudowe lub modernizacje wydzielanych w ramach postepo-
wania scaleniowego drég dojazdowych do gruntéw rolnych i lesnych oraz do-
jazdéw do zabudowan poszczegdlnych uczestnikéw scalenia (w tym urzadze-
nia przepustéw),

korekte przebiegu oraz poprawe parametréw technicznych urzadzen meliora-
¢ji wodnych niezbednych do ufatwienia zagospodarowania gruntéw,

dziatania przystosowujace grunty nowo wydzielonych dziatek do podjecia
na nich racjonalnych prac agrotechnicznych, w tym likwidacje zbednych miedz
i drég oraz robot rekultywacyjnych umozliwiajacych ich uprawe mechaniczng,
sporzadzenie dokumentacji projektowo-kosztorysowej, obstuge geodezyjng
i nadzo6r budowlany zwigzany z realizacja zagospodarowania poscaleniowego.

Refundacja obejmuje wytacznie koszty kwalifikowalne, za ktére uznaje sie tyl-

ko te, ktérych poniesienie jest merytorycznie uzasadnione i ktére spetniaja kryte-
ria zasadnosci wyznaczone przez Instytucje Zarzadzajaca. Szczegdtowe instrukcje
zawierajg zasady kwalifikowalnosci wydatkéw, uwzgledniajac w szczegdlnosci ter-
miny ich ponoszenia, podmioty, ktére moga je ponosi¢ oraz kategorie i sposéb
powiazania z realizacjg projektu. O kwalifikowalnosci kosztéw decyduja kolejno
przepisy wspolnotowe, przepisy zawarte w uzupetnieniach programoéw opera-
cyjnych oraz ewentualnie inne dodatkowe przepisy stanowione przez Instytucje
Zarzadzajaca. Kosztami kwalifikowalnymi jest catos¢ lub czes¢ kosztéw zapro-
jektowanych inwestycji niezbednych do realizacji operacji scalania, jezeli zostaty
poniesione:

w formie rozliczenia bezgotéwkowego, dokonanego przelewem na rachunek
bankowy,

po dniu ztozenia wniosku o przyznanie pomocy, a w przypadku kosztéw stano-
wigcych koszty ogdlne — nie wczesniej niz od dnia 1 stycznia 2007 r.,

w trybie przepiséw o zamoéwieniach publicznych, a postepowanie o udzielenie
zamoéwienia publicznego zostato wszczete po dniu ztozenia wniosku o przy-
znanie pomocy (dotyczy: dostawy, robdt budowlanych i ustug zwigzanych
z realizacja inwestycji w czesci dotyczacej zagospodarowania poscaleniowego
zwigzanego z organizacjg rolniczej przestrzeni produkcyjnej).

Do kosztéw kwalifikowalnych zalicza sie rowniez tzw. koszty ogolne jezeli sa bez-

posrednio zwigzane z przygotowaniem i realizacjg inwestycji i zostaty poniesione na:

przygotowanie dokumentacji technicznej inwestycji, w tym: zatozen do projek-
tu scalenia, kosztoryséw, projektéw architektonicznych lub budowlanych, ocen
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lub raportéw oddziatywania na srodowisko, dokumentacji geodezyjno-karto-
graficznej, geologicznej lub hydrologiczne;j.

+ przygotowanie innych dokumentéw niezbednych do realizacji inwestycji,

- analizy i oceny materiatéw geodezyjno-kartograficznych pod wzgledem mozli-
wosci ich wykorzystania w projekcie scalenia,

« nadzoér urbanistyczny, architektoniczny, budowlany lub konserwatorski,

« ustugi dotyczace zarzadzania inwestycja, w tym obstuge finansowo-ksiegowa,

+ optaty za patenty lub licencje,

+ sprawowanie nadzoru inwestorskiego lub autorskiego i zwigzanego z kierowa-
niem robotami budowlanymi.

Pewnych probleméw przysporzyty podmiotom realizujgcym projekty scalenio-
we zapisy wykluczajace z kosztéw kwalifikowalnych podatek od towaréw i ustug
(VAT). Szczegdlnie, gdy oferenci ubiegajacy sie realizacje poszczegdlnych inwestycji
zmieniali swoj status na ptatnika podatku VAT juz po rozstrzygnieciu postepowan
przetargowych, co istotnie wptywato na wysokos¢ kosztéw kwalifikowalnych. Po-
nadto przyznana pomoc na postepowanie scaleniowe nie mogta obejmowac:

+ refinansowania odsetek,

« opfaty ubezpieczeniowej,

+ urzadzenia drog niestanowigcych wtasnosci gmin,

+ inwestycji dotyczacych scalen infrastrukturalnych,

« inwestycji przeprowadzonych na obszarach Natura 2000 oraz innych obszarach
chronionych w sposéb uniemozliwiajacy petnienie przez nie dotychczasowej
lub planowanej funkgji,

« zakupu maszyn i urzadzen stuzacych realizacji inwestycji.

Jednym z podstawowych warunkéw uzyskania refundacji kosztéw kwalifikowal-
nych poniesionych na realizacje operacji byto ztozenie przez instytucje zarzadzajaca
po zakonczeniu realizacji kolejnego etapu lub zakonczeniu catego projektu wniosku
o ptatnos¢ do instytucji pfatniczej. Najczesciej stosowanym rozwigzaniem byfa prak-
tyka, iz wniosek o ptatnos¢ kierowany byt przez beneficjenta (staroste) do wiasciwe-
go urzedu marszatkowskiego, ktory po weryfikacji przekazywat dyspozycje ptatnosci
do Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa.

Beneficjent ubiegajacy sie o refundacje poniesionych wydatkéw zobowigzany
byt do udokumentowania zrealizowania inwestycji lub jej etapu oraz poniesionych
kosztow kwalifikowalnych, ponadto:

« musiat wykaza¢, ze osiggniete zostaty cele inwestycji zostang zachowane przez
5 lat od dnia dokonania przez Agencje Pfatnicza ptatnosci ostatecznej,
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« zobowigzany byt do umozliwienia przeprowadzenia kontroli na miejscu lub
kontroli dokumentéw przez uprawnione podmioty,

«  zobowigzany byt do przechowywania dokumentacji zwigzanej z realizacjg in-
westycji przez 5 lat od dnia dokonania ptatnosci ostatecznej,

« zobowigzany byt do informowania o okolicznosciach mogacych mie¢ wptyw
na realizacje inwestycji.

Nie spetnienie ktéregokolwiek z tych warunkéw powodowato, ze przyznane
srodki finansowe z tytutu pomocy mogty nie by¢ wyptacone lub mogty by¢ wypta-
cone tylko czesciowo. A w sytuacji gdy $rodki zostaty juz wyptacone, a warunki nie
zostatyby spetnione mogta wystgpic koniecznos¢ zwrotu wyptaconej pomocy.

Podmioty realizujace operacje scaleniowe czesto wskazywaty na pewne proble-
my interpretacyjne i kompetencyjne powyzszych zapiséw, m.in. brak przejrzystego
zdefiniowania przepisu ,0sigga cel operacji i zachowuje go przez 5 lat". Zapis ten
budzit bowiem wiele watpliwosci zaréwno u starosty jako beneficjenta, jak i u wiadz
gminy jako gospodarza terenu. Stawali oni przed dylematem jakie dziatania wtasci-
cieli nieruchomosci sg dopuszczone po przeprowadzonym scalaniu gruntéw. Pewng
trudnosc¢ stanowit rowniez brak powigzan prawnych pomiedzy podmiotami bioracy-
mi udziat w operacji scalenia. Wypetnienie zobowigzan jakie przyjmuje na siebie be-
neficjent (starosta), nie zawsze zalezy od dobrej woli organéw powiatu, czes¢ z nich
znajduje sie w kompetencji organéw gminy. Jako przyktad mozna poda¢ kompeten-
¢je do uchwalania planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry nie powinien by¢
zmieniany w okresie 5 lat od przyznania pomocy. Brak wspotpracy w tym zakresie
ze strony organéw gminy mogtby prowadzi¢ do koniecznosci zwrotu przyznanej po-
mocy przez staroste.
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Zatacznik nr 2.
Wartos< jako zagadnienie ekonomiczne

Wartos¢ jest pojeciem abstrakcyjnym. Stanowi podstawe dziatu filozofii zwanego
aksjologig, stawiajacego szereg pytan o istote, sposoby istnienia i powstawania tego
co cenne i wartosciowe. Hull [2000] zauwaza, ze choc aksjologia jest mtoda dziedzi-
na, ludzie od zawsze zastanawiali sie nad wartosciami i dazyli do ich urzeczywist-
niania; od zawsze tez czego$ pozadali i cos cenili. Wg Tatarkiewicza [1978] wartos¢
jako zjawisko proste i nierozkfadalne jest trudna do jednoznacznego zdefiniowania
— podobnie jak byt czy swiadomos¢. Zapewne dlatego przeciethnemu cziowiekowi
znacznie fatwiej jest wskaza¢ co$ wartosciowego niz zdefiniowac to stowo. Filozofo-
wie spogladaja na warto$¢ przez pryzmat tego co ludzie cenig i tego co jest celem
ich dazen (nalezy zauwazy¢, ze nie s to tylko rzeczy i dobra materialne). Wartos¢
jest zdaniem filozofow pochodna ludzkich potrzeb. | w zwigzku z tym, jak zauwazajg
Sztumski [1992] i Hull [2000], determinuje ona ludzkie wybory, stosunek do okreslo-
nych rzeczy oraz wzorce lub modele ludzkich zachowan.

Zdaniem Hulla [2000], az do drugiej potowy XVIII w. stowa wartos¢ uzywano wy-
tacznie w kontekscie ekonomicznym - jako réwnowaznika ceny rzeczy lub ustugi
bedacej przedmiotem transakgji. Warto$¢ od wiekdéw budzita skojarzenia z cennoscia
i ceng — w sposdb oczywisty stata sie przedmiotem zainteresowan ekonomii. Rela-
cje pomiedzy wartoscig a cena nie sg wcale takie oczywiste, cho¢ Warren Buffett,
amerykanski przedsiebiorca i inwestor gietdowy wyrazit poglad, ze: ,Cena jest tym,
co ptacisz. Wartosc jest tym, co otrzymujesz” . Ale juz z tekstu ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wynika, ze warto$¢ rynkowa to kwota hipotetyczna, najbardziej
prawdopodobna, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen
transakcyjnych w obrocie obiektami podobnymi. A zatem - cho¢ wartos$¢ budzi sko-
jarzenia z cena - nie jest nig i moze sie od niej rézni¢. Oszacowana wartos$¢ rynkowa
obiektu moze by¢ nizsza lub wyzsza od ceny jaka ostatecznie zaakceptujg sprzedaw-
ca i nabywca. W obrocie rynkowym wartos$¢ raczej rzadko zréwnuje sie z faktycznie
zaptacong ceng. Niemniej wiedza o wartosci rynkowej jest bardzo wazna dla uczest-
nikéw rynku i podmiotéw stanowiacych jego otoczenie (zwtaszcza administracji pu-
blicznej, sektora bankowego i ubezpieczeniowego).

W historii ekonomii poglady na temat istoty wartosci byty zréznicowane. Adam
Smith postrzegat wartosc¢ jako przymiot dobra powstajgcego w efekcie wspotdzia-
tania czynnikdéw produkgcji. Wartos¢ w jego rozumieniu byta odzwierciedleniem

3 http://www.berkshirehathaway.com/letters/2008Itr.pdf
113



EFEKTYWNOSC EKONOMICZNA SCALEN GRUNTOW W POLSCE

kosztéw produkgji [Kucharska-Stasiak 2000]. W takim ujeciu do dzi$ stanowi ona
podstawe podejscia kosztowego w wycenie nieruchomosci. Od tych aspektéw od-
szedtinny klasyk, Thomas Malthus, prekursor pojec takich jak wartos¢ uzytkowa i wy-
mienna. Kucharska-Stasiak [2000] akcentuje tez role innych przedstawicieli ekonomii
klasycznej w rozwoju teorii wartosci — zwtaszcza wartosci uzytkowej: Jeana Baptiste
Say’a i Johna Stuarta Milla. Poglady klasykéw zrewidowali m.in. przedstawiciele au-
striackiej szkoty ekonomii uznajac, ze wartos¢ dobra jest przede wszystkim funkcjg
popytu (dobro ma warto$¢, gdy sa nabywcy chetni za nie zapfaci¢). Przedstawiciele
tego nurtu przyznawali jednak tez stusznos¢ tezom klasykow, ze uzytecznos¢ dobra
jest bardzo waznym aspektem jego wartosci. Syntezy neoklasycznych pogladéw
dokonat Alfred Marshall. Badacz ten zaakcentowat, ze w procesie okreslania warto-
$ci nalezy bra¢ pod uwage podaz i popyt (we wzajemnych oddziatywaniach tych
elementow rynku ksztattuja sie okreslone ceny, a te przeciez sg podstawg do okre-
$lenia wartosci). Marshall podkreslit znaczenie czynnika czasu i wyrazit przekonanie,
ze w przypadku idealnego rynku cena i warto$¢ ulegtyby zréwnaniu.

Ziemia rolnicza jest dobrem rzadkim, ktére od poczatkdéw cywilizacji rolniczych
ma swojg wartos$¢ ekonomiczna - zwtaszcza rynkowa. Warto podkresdli¢, ze juz 4,5 tys.
lat p.n.e. w zamieszkiwanym przez ludy semickie Panstwie Chaldejskim (terytorium
dzisiejszego Iraku) ceny ziemi rolniczej ewidencjonowano w sposéb usystematyzo-
wany [Dacko 2010]. Chaldejczycy posiadali zaawansowany system ewidencji nieru-
chomosci (kataster), na ktérym opierato sie prawo wtasnosci oraz podatki. System
ten obejmowat mapy éwczesnych posiadtosci i jak podaje Fedorowski [1974], oprécz
wielu informacji opisowych, a nawet zakle¢ majacych chroni¢ wiasciciela, zawierat
tez m.in. informacje o cenach dziatek rolnych na terenie ponad 10 tys. ha. Podobne
zbiory informacji tworzono réwniez w starozytnym Egipcie (lll w p.n.e.) i Rzymie (48-
47 r. p.n.e.). Poczawszy od ery cywilizacji przemystowych systemy katastralne staty
sie juz norma praktycznie na catym Swiecie. Stuzyty one przede wszystkim wymiaro-
wi podatku gruntowego, ale tez porzadkowaniu i ochronie granic posiadtosci ziem-
skich. Coraz bardziej zaawansowanym systemom ewidencjonowania posiadtosci
ziemskich towarzyszyty pytania o wartos¢ i jej determinanty na coraz wiekszg skale.
Np. w katastrze francuskim opracowanym z inicjatywy Cesarza Napoleona oprécz
pomiarow geodezyjnych przeprowadzono klasyfikacje i oszacowano zdolnos¢ pro-
dukcyjna ponad 100 min dziatek. O tym jak trudne i powazne byto to zadanie swiad-
czy¢ moze fakt, ze kierowanie zespotem, ktoéry je wykonat powierzono wybitnemu
francuskiemu matematykowi, astronomowi, geodecie i metrologowi Jean-Baptiste
Josephowi Delambre.
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Obecnie wartos¢ jest jedng z podstawowych kategorii w gospodarce i zarza-
dzaniu majatkiem. W rolnictwie wycena wartosci ziemi jest potrzebna w wielu réz-
norodnych sytuacjach, takich jak: obrét rynkowy, sprawy podatkowe, majgtkowe
i spadkowe, jak réwniez organizacja i zarzadzanie gospodarstwem rolnym oraz jego
wartoscig. Wycena poprzedza tez ubezpieczanie majatku rolniczego od zdarzen lo-
sowych i wnoszenie go do spétek. Jest ona potrzebna w ramach prac scaleniowo
-wymiennych, w pracach z zakresu scalania i podziatu nieruchomosci, przy naliczaniu
rozmaitych odszkodowan (np. przy wywitaszczeniach, zniszczeniach powierzchni
ziemi i nasadzen podczas realizacji infrastruktury technicznej, a takze przy szkodach
o charakterze towieckim. Ponadto, znajomos¢ wartosci rynkowej dziatek i nierucho-
mosci rolnych jest podstawg opracowywania rolniczych biznesplanéw, udzielania
kredytéw hipotecznych i ustanawiania niektérych praw rzeczowych na nieruchomo-
$ciach rolnych [Dacko 2010].
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Zatacznik nr 3.
Wybrane aspekty realizacji prac scaleniowych
na badanych obiektach w ujeciu graficznym

Obiekt Stawnidow, przyktad drogi gruntowej. Stan przed scaleniem

Obiekt Stawnidw, przyktad drogi gruntowej. Stan przed scaleniem
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Obiekt Stawniow. Zalozenia do projektu scalenia
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Obiekt Stawniéw. Przyktad rozwiazan projektowych w bezposrednim sasiedztwie
terenéw zabudowanych

118



ZALACZNIKI

Sl el 1A

A
i
TR e

St ) %
: % &@t@&w \mmw Mn\v _O\ =Y,
LN, 4] N w B 7
m 7 mm .,nu\\n 2 y \\\
[ .\\_“__vag&.

= _M.m? _ 7

i

= h 5 _,W\N L il *\& g,
(- - 8 (5 7
f/ ___§ : e

i , " AT %&%—m/aﬂ\wfm«h\%\‘
f i Fm____ Il e
i %IE._::__ &y -

Obiekt Stawniow. Uktad granic przed scaleniem
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Obiekt Stawniéw. Uktad granic po scaleniu
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Obiekt Swierkle. Uktad granic prz
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Obiekt Swierkle. Uktad granic po scaleniu
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Obiekt Biata Wielka. Uktad granic przed scaleniem
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| 1Y W

Obiekt Biata Wielka. Uktad granic po scaleniu
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Obiekt tetownia. Uktad dziatek przed i po scaleniu (Jednostka rejestrowa 451)
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Obiekt Letownia. Uktad dziatek przed i po scaleniu (Jednostka rejestrowa 328)
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Obiekt Letownia. Uktad dziatek przed i po scaleniu (Jednostka rejestrowa 452)
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Obiekt tetownia. Uktad dzialek przed i po scaleniu (Jednostka rejestrowa 155)
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Obiekt tetownia. Uktad sieci transportowej (stan przed scaleniem)
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Obiekt Letownia. Dziatki bez dojazdu do drogi (kolor z6tty, stan przed scaleniem)
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Obiekt tetownia. Dziatki bez dojazdu (zblizenie - fragment 1)
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Zatacznik nr 4.
Mapy przedstawiajace uktad granic badanych
obiektow przed i po scaleniu

Mapy znajduja sie na ptycie CD zataczonej do opracowania.
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