STRESZCZENIE ROZPRAWY DOKTORSKIEJ

Wplyw deformacji powierzchni powstalych w wyniku dzialalnosci gornictwa wegla
kamiennego na wartos¢ gruntow przeznaczonych pod zabudowe na terenie

Gornoslaskiego Zaglebia Weglowego

Celem badan przedstawionych w niniejszej pracy jest oszacowanie wplywu osiadan
powierzchni terenéw powstalych w wyniku podziemnej eksploatacji gorniczej na wartos$¢
rynkowa nieruchomosci niezabudowanych, przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe
(z wylaczeniem wielorodzinnego) w latach 2008-2017 na terenie Goérnoslaskiego Zaglebia
Weglowego. Istota prowadzonych badan bylo szczegdtowe przedstawienie ksztattowania si¢
cen gruntéw niezabudowanych przeznaczonych na cele budowlane bgdacych pod wptywem
dziatalnosci  gorniczej. Jak rowniez pordwnanie aktualnych cen nieruchomosci
niezabudowanych na terenach podlegajacych wieloletnim wplywom gérnictwa podziemnego
do obszar6w nieobjetych taka dziatalno$cig gornicza. Praca na podstawie zebranych danych
prezentuje rOwniez prognoze¢ tych zmian na przysztos¢.

Rozprawa sklada si¢ ze wstepu, sze$ciu rozdziatéw merytorycznych oraz podsumowania.
Rozdziat pierwszy stanowi przeglad dotychczasowych badan na podstawie literatury i zawiera
cztery podrozdziaty. Pierwszy podrozdzial obejmuje problematyke wplywu dziatalno$ci
gornictwa podziemnego na zmiany powierzchni terenu. Poruszono kwesti¢ zwigzane z
przegladem teorii prognozowania deformacji gorniczych, a takze oddziatywania gornictwa
podziemnego na powierzchnie i jej obiekty. W dalszej cze$ci omoéwiono i przedstawiono
podzial wstrzasow goérotworu, powstanie 1 charakterystyke deformacji, przeksztalcenia
hydrologiczne oraz klasyfikacje terenéw gorniczych. Zakonczenie podrozdzialu koncentruje
si¢ na sposobach monitorowania terenéw gorniczych, jak rowniez omowiono szereg
wspotczesnych metod prognozowania deformacji powierzchni.

W drugim podrozdziale poruszono zagadnienia odnoszace si¢ szkdd gorniczych w $wietle
aspektu spotecznego. Szkody gornicze stanowig istotny problem spoteczny, ktory dotyczy
znacznej czesci ludno$ci zamieszkalej na terenach gorniczych. W rozdziale tym podjeto probe
zdefiniowania szkdd gorniczych jako problemu o istotnym wymiarze spotecznym.
Przedstawione w podrozdziale tresci pozwalaja stwierdzi¢, iz szkody gornicze mozna w pelni

utozsamia¢ z okresleniem problemow spolecznych. Oméwiono réwniez skutki dziatalnosci



gorniczej, wydobycia wegla kamiennego w konteks$cie zasad zrownowazonego rozwoju. Na
koncu podrozdziatu przyblizono zagadnienie dotyczace szkdd gérniczych w aspekcie poczucia
odpowiedzialnosci przedsigbiorstw goérniczych.

Trzeci podrozdziat porusza temat rynku nieruchomosci. Przyblizono kwesti¢ rynkowych
cech nieruchomosci, ktore maja istotny wptyw na ksztaltowanie si¢ cen transakcyjnych.

W czwartym podrozdziale podjeto probe zdefiniowania krajobrazu, omowiono znaczenie
tadu przestrzennego oraz wplywu waloréw krajobrazowych na ksztaltowanie cen
nieruchomos$ci. Poruszono kwesti¢ aspektow krajobrazowych zmiany cen. Aspekty
krajobrazowe, a $cislej ujmujac estetyka otaczajacej przestrzeni w istotny sposéb wptywa na
warto$¢ nieruchomosci. Komponenty krajobrazu moga w znacznym stopniu wptynaé na
wyzsze ceny transakcyjne uzyskiwane na lokalnym rynku nieruchomosci. Przedstawiony
podrozdziat dotyczy rowniez prezentowania warto$ci krajobrazu, w ktorym poruszono dylemat
okreslania, precyzowania oraz analizy granic krajobrazowych. Dokonano réwniez przegladu i
opisu wybranych metod oceny krajobrazu, jak rowniez wstepnie omowiono mozliwosci oraz
charakterystyke mapy uzytkowania gruntow.

W rozdziale drugim omowiono metodyke badan. Proces przeprowadzenia badan
uwzglednial dwa etapy. Pierwszy z nich dotyczyl pozyskania materiatow i wyodr¢bnienia z
nich tylko potrzebnych informacji, jak rowniez wygenerowania map cyfrowych
przedstawiajacych: osiadania terenu, prognozowane deformacje terenu oraz $rednie ceny
jednostkowe gruntéw mieszkaniowych niezabudowanych. Drugi natomiast obejmowat analize
oraz interpretacj¢ zachodzacych zmian w czasie i przestrzeni, jak rowniez okreslenie wptywu
przeobrazenia powierzchni terenu na ceny gruntdw niezabudowanych uzyskiwanych na
lokalnym rynku nieruchomosci.

Rozdzial trzeci zawiera opis obszaru badan i jego charakterystyki. W pierwszej czesci
oméwiono ogolng charakterystyke GZW pod katem lokalizacji, zagospodarowania terenu oraz
budowy geologicznej. W drugiej czgsci rozdziatu trzeciego skoncentrowano si¢ na poligonach
badawczych w zakresie lokalizacji, budowy geologicznej, uksztattowania terenu, pokrywy
glebowej oraz zagospodarowania terenu.

W rozdziale czwartym dokonano prezentacji oraz interpretacji wptywu osiadan terenu w
wyniku dziatalno$ci gérnictwa wegla kamiennego na ceny gruntow przeznaczonych pod
zabudowe na terenie GZW. Dla kazdego obszaru badan dokonano wizualnej prezentacji oraz
szczegOlowej analizy mapy osiadan terenu, mapy S$rednich cen jednostkowych gruntéw
mieszkaniowych niezabudowanych oraz mapy wplywu deformacji powierzchni terenu

zwigzane] z eksploatacja goérnicza na cen¢ gruntdw przeznaczonych pod zabudowe na



przestrzeni analizowanych lat. Zaprezentowano oraz zinterpretowano rowniez wykresy
przedstawiajace zalezno$¢ Sredniej ceny jednostkowej gruntéw  mieszkaniowych
niezabudowanych od osiadan terenu. Na prezentowanych mapach oraz wykresach mozna
zaobserwowaé zalezno$¢ pomigdzy osiadaniem terenu, a ceng za 1 m? nieruchomosci
gruntowych. W rozpatrywanych obszarach przewiduje si¢ dalsza podziemng eksploatacje
wegla kamiennego, ktora przyczyni si¢ do powstania kolejnych deformacji powierzchni terenu
w postaci osiadan gorniczych. Przeprowadzona analiza mapy prognozowanych osiadan terenu
wykazala istotne zmiany w uksztattowaniu powierzchni terenu.

W rozdziale piatym dokonano analizy danych. Dane dotyczace osiadaf terenu oraz
$rednich cen jednostkowych gruntéw mieszkaniowych niezabudowanych poddano analizie
przestrzennej co pozwolito okresli¢ oraz zwizualizowa¢ wpltyw osiadan terenu wywolanych
eksploatacjg gorniczg na $rednie ceny transakcyjne gruntdw. Analiza map osiadan terenu
rozpatrywanych rejonow wykazala obszary niestabilne wskutek dziatalno$ci gorniczej oraz
przeksztalcenia rzezby terenu. Przeprowadzona analiza map prognozowanych osiadan terenu
wykazala istotne zmiany, jakie zajda w uksztattowaniu powierzchni dla wszystkich
omawianych obszarow. W latach 2018-2040 projektowana eksploatacja na omawianym terenie
moze spowodowaé powstanie licznych niecek obnizeniowych. Przeprowadzono analiz¢ danych
rynkowych oraz trendu zmiany cen dla wszystkich poligonéw badawczych. Ostatni z
podrozdziatéw zawiera analiz¢ map S$rednich cen jednostkowych gruntéw mieszkaniowych
niezabudowanych dla wszystkich rozpatrywanych obszardw. Scharakteryzowane zostaly takze
rynkowe cechy nieruchomosci. Dokonano analizy i interpretacji wplywu zalezno$ci cen
jednostkowych gruntu od osiadan terenu.

Rozdziat szosty poswigcony zostal ocenie wptywu pokrycia i uzytkowania terenu na ceng
gruntdOw przeznaczonych pod zabudowe. Zasadniczy fragment rozdziatu szdstego koncentruje
si¢ na prezentacji oraz szczegOlowej analizie mapy wartosci walorow krajobrazowych.
Omowiono wpltyw pokrycia i uzytkowania terenu na ceny gruntdow przeznaczonych pod
zabudowe na przestrzeni analizowanych lat dla wszystkich obszaréw badawczych. Wstgpna
ocena jednostek krajobrazowych dotyczyta potozenia oraz powierzchniowej charakterystyki
form pokrycia terenu, polegajacej na okresleniu powierzchni analizowanych jednostek
krajobrazowych. W kolejnym etapie okreslono zalezno$¢ pomiedzy $rednig ceng gruntow, a
forma pokrycia terenu wyrdzniong w bazie danych CORINE Land Cover. Analiza ma na celu
odpowiedzie¢ na pytanie jaki jest wptyw walorow krajobrazowych na wyniki szacowania

nieruchomosci.



Niniejsza praca jest pierwszym opracowaniem, ktore w sposob szczegdtowy prezentuje
ksztattowanie si¢ cen gruntdéw niezabudowanych przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe bedacych pod wptywem dziatalno$ci gorniczej oraz osiadan. Jest réwniez
jedynym opracowaniem, ktoére porownuje aktualne ceny nieruchomos$ci niezabudowanych na
terenach podlegajacych wieloletnim wptywom goérnictwa podziemnego do obszarow
nieobjetych taka dziatalno$cig gornicza. Praca na podstawie zebranych danych prezentuje
prognoz¢ tych zmian na przyszios¢. Proces eksploatacji z16z wegla kamiennego wywoluje
istotne przeksztalcenia przestrzenne oraz estetyczne w krajobrazie. Przeprowadzone analizy
dowiodly, iz wystepuje bezposrednia zalezno$§¢ pomiedzy osiadaniem terenu, a ceng
nieruchomos$ci  gruntowych. Przedstawiono kierunki zagospodarowania  obszarow
pogérniczych silnie zdegradowanych i zdewastowanych, ktoére objete s3 procesem
rekultywacji. W pracy dowiedziono, ze wystgpuje szereg negatywnych stron zwigzanych z
czynng dziatalno$cig gornicza, zwrocono uwage, ze proces rekultywacji i odpowiedniego

zagospodarowania terendw pogorniczych moze znaczaco podnie$¢ warto$¢ krajobrazu.



