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Streszczenie

Celem przedstawionej pracy bylo zbadanie aktualnego stanu zago-
spodarowania i struktury funkcjonalnej wybranych obszarow, przynalez-
nych wczesdniej do Panstwowych Gospodarstw Rolnych. Nadto wskazano
niewykorzystany potencjat analizowanych terenow oraz okreslono ich
przydatnos¢ pod nowe funkcje. Opracowana charakterystyka pozwolita
na okreslenie stanu pierwotnego i aktualnego wybranych komplekséw po-
pegeerowskich. Przeprowadzono analiz¢ pordéwnawczg badanych terenéw
od poczatku ich istnienia, po stan obecny, w kontekscie ich zagospoda-
rowania. Przedstawiono sposob nowego zagospodarowania przestrzenne-
go badanych obszaréow i jego zgodnos$¢ z dokumentami planistycznymi.
Przeanalizowano: studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, decy-
zje o warunkach zabudowy oraz decyzje o inwestycji celu publicznego.
W badaniach uwzgledniono istotne elementy z zakresu: ochrony konser-
watorskiej, uwarunkowan ochrony $rodowiska oraz wiasnosci gruntow
i budynkow. Zwrocono réwniez uwage na planowanie strategiczne dla
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analizowanych obszarow. Postuzono si¢ takze analiza SWOT/TOWS, aby
okresli¢ aktualny stan badanego terenu. Pozwolita ona wybra¢ wiasciwa
strategi¢ dla konkretnego kompleksu. Postugujac si¢ modelem bizneso-
wym Canvas, okreslono droge, ktorg powinien wybraé dany teren, aby

osiggna¢ okreslony cel, jakim jest rozwdj.

Efektem koncowym badan byto stworzenie biznesplanu, ze wskaza-
nym celem gtéwnym. Jest nim rekomendacja do zmian w zakresie funkcji
uzytkowej niezagospodarowanych obiektow budowlanych oraz terenow

im towarzyszacych.

Stowa klucze: Panstwowe Gospodarstwa Rolne (PGR), wtasnos¢, plano-
wanie przestrzenne, zagospodarowanie przestrzenne, uzytkowanie terenu

Abstract

The aim of this work was to examine the current development status
and existing functional structure of selected areas, formerly owned by State
Farms (PGR), and to indicate the unused potential of the analyzed areas
and determine their suitability for new functions. The created character-
istics allowed to determine the original and current state of selected PGR
complexes. A comparative analysis of the examined former state farms
was carried out from the beginning of their existence to the current state
of development. Presented is the spatial development method of the stud-
ied former state farms and their compliance, with planning documents.
analyzed, study of conditions and directions of spatial development, local
spatial development plan, decisions on building conditions and decisions
on public purpose investment. The research included important elements
in the field of conservation protection, environmental protection and own-
ership of land and buildings. Attention was also paid to strategic planning
for the analyzed areas that were originally part of the PGR complex. The
SWOT / TOWS analysis was also used to determine the current state of the
studied area. It allowed to choose the right strategy for a specific former
state farm complex. Using the business model of Canvas, specified the
path, which should be chosen by the given former state farm in order to

achieve a specific goal of development.

The final result of the research was to create of a busi-
ness plan whose main goal was to recommend changes to the ex-
isting utility function of the property in the context of the new des-
tination of undeveloped construction objects and adjacent areas.

Keywords: State Farms (PGR), ownership, spatial planning, spatial

management, land use
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WPROWADZENIE

Panstwowe Gospodarstwa Rolne (PGR) zostaty utworzone w 1949 roku
z: Panstwowych Nieruchomosci Ziemskich, Panstwowych Zaktadow Hodow-
li Roslin oraz Panstwowych Zaktadéw Hodowli Koni. Grunty te pierwotnie
stanowity wlasno$¢ prywatng (Tanski i Naszkowska 2014), po czym, staty
si¢ nieruchomosciami, ktore weszty w sklad wyzej wymienionych zaktadow.
Panstwowe Gospodarstwa Rolne w Polsce zlokalizowane bytly w obecnych
wojewddztwach: zachodnio-pomorskim, pomorskim, warminsko-mazurskim,
lubuskim, wielkopolskim, kujawsko-pomorskim, dolnoslaskim oraz czeséci wo-
jewodztwa opolskiego. W roku 1950 PGR-y posiadaty 1970 tys. ha uzytkow
rolnych, co stanowito 9,6% ich powierzchni ogoélnej (Dzun 1991). Liczba go-
spodarstw panstwowych wynosilta 5680. Sredni ich obszar to 330 ha, a zatrud-
nionych w nich bylo tacznie okoto 280 tysiecy osob. Podobnie jak o powsta-
niu PGR-0w, tak i o ich likwidacji przesadzily przestanki polityczne, w r6znym
stopniu powigzane z przestankami ekonomicznymi i spolecznymi (Niedziel-
ski 2017). Likwidacja Panstwowych Gospodarstw Rolnych nastapita zgodnie
z Ustawg o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa z dnia
19 pazdziernika 1991 roku. Glowna przyczyng likwidacji byty czynniki eko-
nomiczne. Na koniec roku 1992 uznano, ze PGR-y utracily ptynno$¢ finan-
sowa o 70% (Niedzielski 2017). Regulacje prawne dotyczace ich funkcjono-
wania, oraz dotyczace prywatyzacji przedsicbiorstw panstwowych w innych
sektorach, nie sprzyjaly przeksztalceniom gospodarstw panstwowych. Li-
kwidacja PGR-6w miata rozlegle skutki o charakterze spotecznym i ekono-
micznym. Skutki tejze likwidacji majg takze obecnie wpltyw na gospodarke
i poziom zycia wszystkich mieszkancow regionu.

Obecnie wiele obszarow popegeerowskich na terenie Wielkopolski jest
prawidtowo zagospodarowanych przez obecnych wtascicieli. Mimo zachodzg-
cych korzystnych zmian, na byltych terenach PGR, nadal istniejg obiekty, ktore
niszczeja, badz sg nieprawidtowo modernizowane, remontowane — zatracajg przy
tym swoja dotychczasowg warto$¢ historyczng (Szpak 2005). Przyktadowymi
obiektami, ktore ulegaja zniszczeniu, sg palace i dworki, wraz z przylegtymi
do nich parkami oraz budynkami gospodarczymi, przynaleznymi wcze$niej do
PGR-60w. Wojewddztwo wielkopolskie kojarzone jest z gospodarnoscig, ale
czy opinia ta dotyczy rowniez terenow popegeerowskich, ktére znajduja si¢ na
jej terenie? W badaniach uwzgledniono tereny po Stadninie Koni ,,Zotednica”
(SK ,,Zotednica™) i bylym Kombinacie PGR ,,Pudliszki”, ktére usytuowane sg
w Wielkopolsce. Analizowane obszary powstaty w latach 50-tych ubiegtego wie-
ku. Stadnina Koni ,,Zotednica”, zlokalizowana na terenie czterech gmin powiatu
rawickiego, zajmowata powierzchni¢ 592,8836 ha. Areat Kombinatu PGR ,,Pu-
dliszki”, zlokalizowany na obszarze dwoch gmin powiatu gostynskiego, liczyt

689



Anna Lipowczyk-Lodyga, Joanna Wysmutek, Eleonora Gonda-Soroczynska

3 967,6965 ha. Zgodnie z ustawag z 1991 roku likwidacja obu PGR-6w nastgpita
w 1992 roku. Wigkszos¢ terendw stanowi obecnie wlasnos$¢ osob prywat-
nych, ktore nieche¢tnie modernizuja przejete obiekty, w tym: patace, za-
budoweg folwarczng, parki, budynki gospodarcze, ze wzgledu na duza
kapitatochtonno$¢ inwestycji.

CELI METODY BADAN

Celem badan byta analiza istniejacej struktury funkcjonalnej wybra-
nych terenow popegeerowskich, wskazanie niewykorzystanego potencja-
hu oraz okreslenie ich przydatnosci pod nowe funkcje w konteksécie zago-
spodarowania przestrzennego. W badaniach postuzono si¢ nastepujacymi
metodami: obserwacji faktow, dokumentacji oraz metoda analiz i porownan.
Analiza SWOT/TOWS oraz model biznesowy Canvas przyczynity si¢ do
wyboru optymalnego celu dziatan, aby okresli¢ wiasciwy rozwoj badanych
obszaréw popegeerowskich.

WYNIKI BADAN

W przeprowadzonych badaniach w SK ,,Zotednica” i Kombinacie PGR
,»Pudliszki” wykonano inwentaryzacje obu kompleksow. Nastepnie, poréwnano
zagospodarowanie obiektow ,,przed” i ,,po” likwidacji PGR. Kazdy analizowany
kompleks miat inne zadanie statutowe (tabela 1). Badane obszary powstaty i zo-
staty zlikwidowane w podobnym czasie. Roznica, jaka istniata migdzy nimi, to
ich zadania statutowe oraz powierzchnia zajmowanego obszaru (w tym: grunty
orne, tereny zabudowane, patace, dworki, parki dworskie, zabudowa folwarcz-
na). Stadnina Koni ,,Zolednica” zajmowata si¢ glownie hodowlg koni i bydta
oraz uprawg roslin, ktore byly przetwarzane i wykorzystywane, jako pasza dla
zwierzat. Natomiast Kombinat PGR ,,Pudliszki” zajmowat si¢ uprawa roslin,
ktore stuzyty do przetworstwa rolnego (groszek, kukurydza, pomidory, itp.)
(Gryfin, 1977). Do czas6w wspodlczesnych, na terenie wsi Pudliszki znajduje
si¢ prywatne przedsigbiorstwo, zajmujace si¢ przetworstwem owocoOw i warzyw.

Porownujac oba zespoly PGR-owskie, nalezy zwroci¢ szczegol-
ng uwage na zajmowane powierzchnie uzytkow rolnych przez dany kom-
pleks. Kombinat PGR ,Pudliszki” zajmowal o 3374,8129 ha wiecej po-
wierzchni gruntéw, niz SK , Zolednica”. Z powyzszego zestawienia (tabela
1) wynika, ze Kombinat PGR ,,Pudliszki” posiadal uzytki rolne w bliskiej
odlegtosci od siebie. Najwiecej, bo ok. 62% zasobu znajdowato si¢ na tere-
nie gminy Krobia. Z kolei SK ,Zolednica” swoje nieruchomosci gruntowe
wraz z zabudowaniami posiadala na terenie czterech gmin. Najwigcej zlo-
kalizowanych byto na obszarze gminy Miejska Gorka (70%), a najmniej
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w gminie Pakostaw (niecate 0,9%). Ten stan byt niekorzystny dla SK ,,Zotedni-
ca”, ze wzgledu na znaczne odlegtosci od poszczegdlnych gospodarstw.

Likwidacja PGR-u o nazwie SK ,,Zotednica” nastapila 15 wrzes$nia 1992
roku. Funkcjonowat on na obszarze o powierzchni 59,8836 ha. Z danych po-
zyskanych od Agencji Nieruchomosci Rolnych (ANR) wynika, ze blisko 87%
gruntéw wchodzacych w sktad SK ,,Zotednica” zostala rozdysponowana trwale.
Natomiast 13% gruntéw rolnych pozostalo we wtadaniu ANR. Podczas przeka-
zywania nieruchomosci (tabela 2) zawarto 553 uméw na kupno — sprzedaz oraz
dzierzawy. PoniZsze zestawienie (tabela 2) wskazuje na to, ze SK ,,Zotednica”
po likwidacji nie posiadata zadnej strategii na przetrwanie. Przez to wigkszos¢
zasobu sprzedano (grunty, budynki mieszkalne), aby pokry¢ deficyt, jaki powstat
w trakcie funkcjonowania analizowanego kompleksu PGR-owskiego. Zaniedba-
ne budynki zostaty sprzedane 6wczesnym uzytkownikom. Nieruchomosci, ktore
nie zostaly rozdysponowane trwale, obecnie znajdujg si¢, we witadaniu ANR.
Zgodnie ustawg z 1991r. Agencja Nieruchomosci Rolnych przejeta we wtadanie
sktadniki mienia Skarbu Panstwa oraz obszary po zlikwidowanym przedsigbior-
stwie gospodarki rolnej i pelni obowiazki w imieniu Skarbu Panstwa, w sto-
sunku do nieruchomosci bedacych jego wlasnoscig. Nie rozdysponowane trwale
mienie po SK ,,Zotednica” obecnie jest wydzierzawiane panstwowej spotce Ho-
dowli Zarodowej Zwierzat ,,Zotednica” (HZZ ,,Zotednica™).

W 1993 roku Kombinat PGR ,,Pudliszki” zostat zlikwidowany. Gospodar-
stwa wchodzace w jego sklad zostaty: przejete przez Agencje Wtasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa — obecnie Agencja Nieruchomosci Rolnych (oddane w dzierza-
we, uzytkowanie wieczyste itp.); sprywatyzowane (PGR Drzewce) — powstata
spotka cywilna; sprzedane osobom fizycznym i prawnym. Z danych pozyska-
nych od ANR wynika, ze blisko 82% gruntow bedacych pierwotnie we wladaniu
Kombinatu PGR ,,Pudliszki”, zostato rozdysponowane trwale. Natomiast 18%
gruntéw rolnych zostato przekazane do ANR (tabela 2). Podczas przekazywania
nieruchomosci zawarto 816 uméw, na kupno — sprzedaz oraz dzierzawy.

Stan pierwotny i obecny badanych zespotow popegeerowskich podmiotoéw
znacznie 16zni si¢ od siebie. W pierwszej kolejnosci znaczaco zmienita si¢ po-
wierzchnia uzytkow rolnych w badanych kompleksach. Aktualnie, zasob HZZ
,Zotednica” wynosi 2 566,4719 ha, z czego 76,1984 ha to tereny popegeerow-
skie, ktore wczesniej wchodzity w sktad SK ,,Zotednica”, a obecnie stanowia
dzierzawe¢. Majatek po Kombinacie PGR ,,Pudliszki” zmniejszyt si¢ 0 3217,0643
ha, czyli o ok. 81%. Po likwidacji Kombinatu PGR ,,Pudliszki”, pozyskano nowe
grunty o powierzchni 29,0991 ha, w wyniku dziatan prowadzonych przez Agen-
cje Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa, zgodnie z ustawg z 1991 roku.

691



Anna Lipowczyk-Lodyga, Joanna Wysmutek, Eleonora Gonda-Soroczynska

Tabela 1. Analiza poréwnawcza badanych obszaréw popegeerowskich (stan pierwotny)
Table 1. Comparative analysis of former state farm areas surveyed (primary state)

SK ,,Zotednica”

Kombinat PGR ,,Pudliszki”

Rok powstania 1950

1951

wojewodztwo poznanskie (od 1950 do 1975 roku)

Polozenie wojewodztwo leszczynskie (od 1975 do 1992 roku)
powiat rawicki powiat gostynski
1. Uprawa warzyw i OWocOw przezna-
. 1. Hodowla koni i bydta czonych do przetworstwa rolnego
Zadanie 1 .
2. Uprawa ro$lin na potrzeby hodowli 2. Hodowla bydta mlecznego
statutowe . . L .
zwierzecej 3. Uprawa pasz treciwych na wlasne
potrzeby, tj. zywnos¢ dla bydta
Nazwa emin Lokalizacja Nazwa emin Lokalizacja
gminy gospodarstwa gmiy gospodarstwa
1. Gierlachowo 1. Chwalkowo
Boianowo 2. Golina Wielka 2. Ciotkowo
) 3. Kawcze 3. Grabianowo
4. Pakowka 4. Karzec
Pow. [ha] 105,4054 _ 5. Kuczyna
Krobia 6. Niepart
) 7. Potarzyca
1. Chojno 8. Przyborowo
Pakostaw . Golejewko 9. Pudliszki
Gospodarstwa 3. Ostrobudki 10. Rogowo
wehodzace 11. Ziemlin
w sktad PGR Pow. [ha] 5,2998 Pow. [ha] 2 446,9875
1.  Gostkowo
N 2. Karolinki 1. Baczylas
Miejska Gorka 3. Roszkowko 2. Czarkowo
4. Rozstgpniewo 3. Drzewce
5. Zakrzewo Poniec 4. Dzigczyna
Pow. [ha] 416,6785 5. Rokosowo
1. Dabréwka 6. Sarbinowo
Rawicz 2. Konarzewo 7. Szurkowo
3. Zotednica
Pow. [ha] 65,4999 Pow. [ha] 1520,7080
Powierzchnia
ogdlna PGR 592,8836 ha 3967,6965 ha
Likwidacja
PGR 15.09.1992 1. 15.11.1992 1.

Zrodho: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z Agencji Nieruchomosci Rolnych, Oddziat

terenowy w Poznaniu (ANR OT w Poznaniu)

Source: own elaboration based on data obtained in Agricultural Property Agency, Local Branch in Poznan

(ANR OT w Poznaniu)
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Tabela 2. Sposoéb rozdysponowania gruntéw po likwidacji SK ,,Zotednica”
1 Kombinatu PGR ,,Pudliszki”
Table 2. The disposal of land afterthe liquidation of SK “Zotednica” and Combine

PGR “Pudliszki”

SK ,,Zolednica” Kml]:b:ll.at :‘,:JR
ROZdyS- . 5» T UAIISZKI
ponowa- Sposéb . Ogélna Ogdlna
nie rozdysponowania Powierzchnia . . Powierzchnia . .
[ha powierzchnia [ha powierzchnia
[ha] [ha]
sprzedaz 410,5969 1387,4883
sprzedaz nieruchomosci
na zasadzie pierwszefi- ) 986,3749
stwa bylemu wlascicielo-
wi lub jego spadkobier-
com
sprzedaz gruntu zwigzana
ze sprzedaza domow,
lokali mieszkalnych, 36,0524 34,1477
budynkoéw gospodar-
czych, garazy i ogrodkow
przydomowych
sprzedaz nieruchomosci )
Trwale . ocadzie pierwszen- 516,5745  637,0679 3 246,1634
stwa dzierzawcy
odptatne przekazanie na ) 0.0076
rzecz jednostek samorzg- ’
dowych
przejscie z mocy prawa ) 0.0449
na wtasno$¢ gminy, po- ’
wiatu, wojewodztwa
nieodptatne przelfazame ) 2.3028
na rzecz powiatu
nieodplatne przekazanie ) 53997

Lasom Panstwowym
w drodze umowy
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Rozdys-
ponowa-
nie

Sposéb
rozdysponowania

SK ,,Zolednica”

Kombinat PGR
»Pudliszki”

Powierzchnia

Ogélna

[ha] [hal

. . Powierzchnia
powierzchnia

Ogélna
powierzchnia

[ha] [ha

Trwale

nieodplatne przekazanie
gminie

nieodplatne przekazanie
gruntéw zabudowanych
obiektami infrastruktury
technicznej towarzysza-
cej budynkom mieszkal-
nym na wtasno$¢ spot-
dzielni utworzonej przez
nabywcow mieszkan

nieodptatne przekazanie
Lasom Panstwowym
w drodze decyzji admini-
stracyjnej

nieodptatne przekazanie
na rzecz ko$cielnych
0sob prawnych

nieodptatne przekazanie
bytym wlascicielom
(przywrocenie wlasnosci
nieruchomosci)

nieodptatne przekazanie
Generalnej Dyrekcji
Drog Krajowych i Au-
tostrad

inne trwate rozdyspono-
wanie

6,2730

0,1268

5,2800

516,5745

58,0700

0,1756

44,6287

1,9685

8,3659

3246,1634

118,1500

20,1900

0,0265
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SK ,,Zolednica” Kombln.at PSR
Rozdys- Sposéb w»Pudliszki
ponowa- P . . . Ogélna . . Ogélna
. rozdysponowania Powierzchnia . . Powierzchnia . .
nie [ha powierzchnia [ha powierzchnia
[ha] [ha]
przekazanie w dzierzawe 76,1984 659,6864
przekazanie w zarzad jed-
nostkom organizacyjnym
Nietrwale S2morzadu wojewddztwa 76,3091 83700 1,533
na zadania zwigzane
z melioracjami wodnymi
bezumowne uzytkowanie 0.1107 32767

/ korzystanie
Powierzchnia ogoélna 516,5745 3 967,6965

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z ANR OT w Poznaniu
Source: own elaboration based on data obtained from ANR OT w Poznaniu

100%
90% —
80% —
70% =
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

Miejska
Goérka
"Przed" likwidacja PGR-u [ha] | 105,4054 | 416,6785 | 5,2998 65,4999 | 441,6677 |1537,2800
M "Po" likwidacji PGR-u [ha] 1351,6494 | 372,7514 | 0,0000 | 842,0711 | 308,9645 | 2463,5599

Bojanowo Pakostaw | Rawicz Krobia Poniec

Zrodho: opracowanie wiasne na podstawie danych pozyskanych z ANR OT w Poznaniu
Source: own elaboration based on data obtained from ANR OT w Poznaniu

Rysunek 1. Powierzchnia [w ha] ,,przed” i ,,p0” likwidacji SK ,,Zotednica” oraz
Kombinatu PGR ,,Pudliszki”w poszczegdlnych gminach
Figure 1. Surface [ha] ,,before” and ,,after” the liquidation of SK ,,Zoi@dnica” and
Combine PGR ,,Pudliszki” in individual municipalities
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Aktualnie, wigkszo$¢ gruntéw jest dzierzawiona. Grunty o powierzchni
58,57 ha zostaly przekazane w zarzad jednostkom organizacyjnym zarzadu woje-
wodztwa na zadania zwigzane z melioracjami wodnymi. W obu przypadkach grun-
ty po bytych zespotach popegeerowskich sa bezumownie wykorzystywane. Obec-
nie, stan zasobu po SK ,,Zotednica” znaczaco rézni sie od stanu Kombinatu PGR
,Pudliszki”. Z analizy (tabela 2), dotyczacej SK ,,Zotednica” wynika, ze zasob
spotki zmniejszyt si¢ o grunty potozone w miejscowosciach: Gostkowo, Roszkow-
ko, Rozstgpniewo (gmina Miejska Gorka), Chojno, Golejewko, Ostrobudki (gmi-
na Pakostaw), ktorych powierzchnia wynosita 49,2269 ha. Grunty o powierzchni
76,1984 ha, ktore pierwotnie nalezaty do kompleksu zostaty rozdysponowane nie-
trwale. Sg dzierzawione przez ANR na rzecz spotki HZZ ,,Zotednica”. Nierucho-
mosci te potozone sg na terenie gmin: Bojanowo, Miejskiej Gorki i Rawicza.

Po likwidacji Kombinatu PGR ,,Pudliszki” powierzchnia uzytkéw rolnych
zmniejszyta sie 0 3699,4397 ha, czyli o ok. 83%. Wigkszos¢ zasobu wchodzaca
w sktad Kombinatu PGR ,,Pudliszki” zostata sprzedana. Obecnie zasobem wia-
da Agencja Nieruchomosci Rolnych. Z analizy (Wykres 1) wynika, ze areat po
badanym kompleksie, zmniejszyt si¢ o grunty rolne w miejscowosciach: Grabia-
nowo (gmina Krobia), Czarkowo (gmina Poniec). Aktualnie powierzchnia ana-
lizowanego kompleksu PGR zmniejszyta si¢ o 2 154,2800 ha na terenie Krobia,
a na terenie gminy Poniec o 1 095,6123 ha. ANR po bylym kompleksie Panstwo-
wego Gospodarstwa Rolnego wtada 312 dziatkami o Sredniej powierzchni 2,4059
ha. Grunty rolne w gtowniej mierze sg wydzierzawiane rolnikom indywidualnym.

Wriasciwa polityka przestrzenna w gminie jest bardzo waznym elementem
zagospodarowania przestrzennego. Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z 2005 roku okresla zasady ksztattowania polityki przestrzenne;j
oraz definiuje sposoby postgpowania przy przeznaczaniu terendow pod okreslony
cel, a takze okresla niezbgdne w tym procesie dokumenty planistyczne (I1zdebski
2015). Nalezg do nich: studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, decyzje o warunkach zabudowy oraz decyzje o lokalizacji in-
westycji celu publicznego. Wazng role w planowaniu przestrzenig odgrywaja
takie elementy, jak: granice stref ochrony konserwatorskiej, uwarunkowania
ochrony $rodowiska oraz wlasnos¢ gruntow i budynkow. Polityke przestrzenng
mozna prowadzi¢ poprzez odpowiedni rozwoj infrastruktury technicznej, ktory
stymuluje rozwoj przedsigbiorczosci, przestrzenne zrdéznicowanie lokalnych ob-
cigzen fiskalnych, udostepnianie zasobow oraz indywidualne umowy (dotyczy:
sprzedazy, oddania w uzytkowanie wieczyste, dzierzawy, wynajmu lub przeka-
zania w trwaly zarzad komunalnych sktadnikow przestrzeni gmin oraz mozli-
wo$¢ wykupu nieruchomosci przez gming).

Po przeprowadzonej analizie badanych terenow popegeerowskich w kon-
tekScie zagospodarowania przestrzennego stwierdzono, ze sposob inwestowania
w grunty i budynki popegeerowskie, uzaleznione sg od sposobu wtadania nieru-
chomosciami (tabela 3).
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Tabela 3. Wykaz dokumentow planistycznych jakie zostaty wydane na gruntach
popegeerowskich (SK,,Zotednica” i Kombinat PGR ,,Pudliszki”)
Table 3. List of planning documents which are issued on the grounds of the former
collective farms (SK,,Zotednica” and Combine PGR ,,Pudliszki”)

SK “Zotednica” Kombinat PGR “Pudliszki”
Lp. Rodzaj Tlos¢ R(?dza] _ Rodzaj Ilos¢ R(?dzaj y
wydanych  wniosko- Ilosé wydanych  wniosko- Ilo§é
dokumentu , dokumentu ,
dokumentéw  dawcy dokumentéw  dawcy
Osoba . Osoba .
prawna prawna
I\V/\I/wJ Sl(;?l- firmy/ l\vglej Slz(r)l- firmy/przed-
zayops o przed- zayops o sigbiorstwo
£0SpO 14 sigbiorstwo £0Spo- 25
darowania da-rowania
przestrzen- I przestrzen- instytucje
nego sytue nego publiczne
publiczne 14 . 25
. (gmina/
(gmina/ owiat itp.)
powiat itp.) p tp-
Osoba
prawna 44 Osoba 31
prawna
Decyzja ﬁfm}.//przed- Decyzja firmy/przed-
0 wa- 49 sigbiorstwo 5 0 wa- 38 sichiorstwo 5
runkach runkach ¢
zabudowy instytucje zabudowy instytucje
publiczne publiczne
. - . 2
(gmina / (gmina/
powiat itp.) powiat itp.)
Osoba Osoba
prawna - -
prawna
Decyzla. firmy/przed- DecyZJg firmy/przed-
o ustaleniu sigbiorstwo 43 o ustaleniu sigbiorstwo 87
3. lokalizacji 48 goIorstw lokalizacji 129 golorstw
celu pu- ) ) celu pu- ) )
blicznego Instytucje blicznego Instytucje
publiczne publiczne
(gmina/ (gmina/
powiat itp.) powiat itp.)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych pozyskanych od ww. gmin
Source: own study based on data obtained from municipalities
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Ze wzgledu na fakt, iz wigkszo$¢ terenow popegeerowskich zostata roz-
dysponowana trwale (gtownie sprzedaz) i nieruchomosci te stanowia wiasnos$¢
prywatng, obserwuje si¢ czestsze inwestycje w modernizacje obiektow wchodzg-
cych niegdys w sktad PGR-u przez osoby prywatne (najwiecej wydano decyzji
o warunkach zabudowy). Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego
obejmuja gléwnie dziatki nalezace pierwotnie do analizowanych kompleksow
PGR. Dotycza one przewaznie farm wiatrowych. Najczesciej decyzje o warun-
kach zabudowy wydawane byly na rozbudowg gospodarstw rolnych: budowe
silosu i plyty obornikowej oraz nadbudowe¢ budynku mieszkalnego, nalezacych
do oséb prywatnych. Decyzje o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
byty wydawane na potrzeby budowy infrastruktury technicznej, tj. wodociggow,
kanalizacji sanitarnej, zelektryfikowania wsi. Grunty, ktore zostaly przekazane
nieodptatnie gminom, wykorzystano do budowy chodnikow i placow zabaw
oraz na poszerzenie drog.

Badane kompleksy popegeerowskie posiadaja budynki, ktore wpisane
zostaly do rejestru zabytkoOw oraz objete sg strefami ochronnymi. Pierwotnym
przeznaczeniem obiektow byto mieszkalnictwo. W trakcie funkcjonowania
PGR-u niektére nieruchomosci zmienity swoja dotychczasowa funkcj¢ na ad-
ministracyjng (Roszkéwko, Zotednica, Pudliszki, Sarbinowo) lub dom dyrek-
tora PGR-u (Drzewce). Aktualnie, budynki sg przeznaczone pod mieszkalnic-
two (Roszkéwko, Zakrzewo, Zmystowo, Dabrowka, Potarzyca, Drzewce), Dom
Pomocy Spotecznej (Chwatkowo, Rogowo), filie¢ Zespotu Szkét Rolniczych
(Golina Wielka), budynek administracyjny — biurowiec (Kawcze, Zotedni-
ca) lub pozostajg pustostanami (Giertachowo, Gostkowo, Pudliszki, Sarbino-
wo), ktére niszczeja bez odpowiednich remontow. Glownym zatozeniem stref
konserwatorskich jest utrzymanie istniejacej zabudowy o wartosciach histo-
rycznych oraz zachowanie kompozycji uktadow zieleni wraz z koniecznos$cig
uzupelnienia ubytkow.

Aktualnie, analizowane obszary popegeerowskie, ktore potozone sg na
terenie czterech gmin powiatu rawickiego (Bojanowo, Miejska Gorka, Pa-
kostaw i Rawicz) oraz dwdch gmin, powiatu gostynskiego (Krobia i Poniec)
uzytkowane sg gtownie jako tereny rolnicze. Udziat przemystu na tym terenie
jest maty, co sprzyja rozwojowi agroturystyki oraz turystyki wiejskiej (gmina
Pakostaw, Krobia).

Infrastruktura techniczna odgrywa wazng role¢ w stymulowaniu aktywi-
zacji spoteczno-gospodarczej otoczenia. Wplywa rowniez na atrakcyjnos¢ tere-
noéw wiejskich. Na analizowanym obszarze stan ten oceni¢ nalezy roznie. Tereny
popegeerowskie sg zwodociggowane i zelektryfikowane. Gospodarka komu-
nalna na badanym terenie jest uregulowana. Infrastruktura gazowa i cieplow-
nicza nie funkcjonuje w ogole. Wickszo$¢ mieszkancow korzysta z kuchenek
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gazowych, wykorzystujac do tego butle gazowe typu propan-butan. Drenaz me-
lioracyjny znajduje si¢ na obszarach wiejskich o korzystnych klasach bonitacyj-
nych (gmina Miejska Gorka, Krobia, Poniec), natomiast w gminie Rawicz owa
infrastruktura nie wystegpuje.

STRATEGIA I ANALIZA SWOT/TOWS

Dla stworzenia odpowiedniej strategii dziatan dla analizowanych obsza-
row, postuzono si¢ analiza SWOT/TOWS. Badajac mozliwosci i stabosci bada-
nych terenéw popegeerowskich skoncentrowano si¢ na istotnych elementach,
jakie funkcjonujg na tych terenach. ,,Dlatego w analizie sil i stabo$ci potrzebne
jest silne sprzezenie migdzy wiedza uzyskang z analizy otoczenia, ktdra powin-
na umozliwia¢ wybor krytycznie waznych aspektow konkurowania, a analizg
organizacji” (Obtgj 2007). Model SWOT/TOWS odpowiada, jaki typ strategii
w konkretnej konfiguracji otoczenie-organizacja jest bardziej efektywny.

Badane obszary popegeerowskie posiadajg wiele mocnych stron i wyko-
rzystujg szanse, jakie obecnie istnieja w otoczeniu. W analizie SWOT/TOWS
w obu przypadkach wskazano jako stabg strong ,,niewystarczajgco wykorzy-
stany zasob nieruchomosci”, ktory po czasie moze sta¢ si¢ zagrozeniem (Penc
1994) (tabela 4, tabela 6). Rowniez w czynnikach zewnetrznych (zagrozenie),
duze pigtno zostawit po sobie bodziec, wskazujacy na potencjalne powstanie
kopalni odkrywkowej na badanych obszarach. Dla obu analizowanych obszaréw
rekomenduje si¢ dazenie do wzmocnienia obecnych mocnych stron oraz ostabie-
nie stabych stron i zagrozen (tabela 5, tabela 7).
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Tabela 4. Czynniki analizy SWOT- SK , Zotednica”
Table 4. SWOT Analysis Factors—SK “Zotednica

Waga Czynniki wewnetrzne Waga Czynniki zewnetrzne

1,00 Mocne strony 1,00 Szanse

Hodowla réznych gatunkow roslin na
0,20 Dobre klasy gleb (II-IV) 0,10  nasiona, ktore sa odporne na choroby
i szkodniki

Silne przywigzanie mieszkancow

0,10 0,15  Pojawienie si¢ nowych grup klientow

do regionu
Dostepnos¢ do drog publicznych Wspolpraca z zagranicznymi hodowca-
0,10 0,10 ) L . .
(utwardzonych) mi, przedsigbiorcami oraz firmami
0,05 Dostepnosc do kanalizaci sanitarnej 0,10  Promocja na arenie mi¢gdzynarodowej

i deszczowej oraz do sieci wodociggowej

Wysoka specjalizacja w hodowli

0,10  zwierzat hodowlanych i zarodowych 0,20 Dotacje unijne na rozwo;

. przedsiebiorstwa
oraz w uprawie roslin
Rozbudowa obiektow gospodarczych . .
0,10 i mieszkalnych 0,20 Rozwdj agroturystyki
0,10 Wykwalifikowani pracownicy
0,10 Posiadanie odp oW iedniego sprzgtu 0,15 Tworzenie si¢ grup producenckich
rolniczego
0,15 Drenacja i melioracja p6l
1,00 Stabe strony 1,00 Zagrozenia
Nie wystarczajagco wykorzystany zasob Sprzedaz ziem i budynkow po
0,25 o 0,10 .
obiektow budowlanych nizszych cenach
Duzy wptyw wladzy samorzadowe;j
0,50 a klemnk,l rozwoju pos.z?zegolnych 0,10  Wprowadzenie i uprawa roslin GMO
nieruchomosci poprzez miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego
0.20 Pozostawienie zabytkowych i starych
’ budynkéw na ich degradacje
0.10 Zmiana mody, gustow
’ nabywcow/klientow
Nieche¢¢ wspotpracy urzednikow . L
0.25 samorzadowych z mieszkancami, 0,15 Zmiana wl'adzy na pozmrTne centrailnym
przedsiebiorcami itp. 0.20 Mozliwo$¢ powstania kopalni
? odkrywkowej

Brak odpowiednich kompetencji wsrod
0,15  kadry pracowniczej (wyksztatcenie,
doswiadczenie)

Zrédho / Source: Opracowanie whasne / Own elaboration
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Tabela 5. Wyniki analizy strategicznej i wybor strategii
Table 5. Results of strategic analysis and strategy selection

Szanse Zagrozenia

trategia agresywna Strategia konserwatywna

Liczba interakcji Liczba interakcji

Mocne strony 176 100
Wazona liczba interakcji Wazona liczba interakcji
22,70 12,45
Strategia konkurencyjna Strategia defensywna
Liczba interakcji Liczba interakcji
Stabe strony 40 36
Wazona liczba interakcji Wazona liczba interakcji
10,05 8,60

Zrédto / Source: Opracowanie whasne / Own elaboration

Model biznesowy jest schematem dziatan, pozwalajagcym przyjrze¢ si¢
obecnemu otoczeniu i wyszukaé najwazniejsze elementy jego funkcjonowania.
Celem biznesu jest pomnazanie majatku. Model jest wizualnym zapisem aktual-
nego, nowo projektowanego lub przebudowywanego wzoru biznesowego, ktory
sktada si¢ z dziewieciu kluczowych elementow (Pucher 2012). Modelowanie
biznesowe jest bardzo przydatne na etapie projektowania oraz wdrazania no-
wych produktéw 1 ustug. Model sktada si¢ z nastepujacych czesci (rysunek 2):
segmenty klientow, propozycje wartosci, kanaty, relacje z klientami, strumie-
nie przychodow, kluczowe zasoby, kluczowe dziatania kluczowych partnerow,
strukture kosztow. Wszystkie elementy tworza razem spojny wizualny jezyk
Business Model Canvas. W analizie SWOT/TOWS analizowane tereny przyje-
ly strategi¢ agresywna. Nalezy stworzy¢ plan dziatan, ktory ma na celu utrzy-
mac i wzmocni¢ rozwoj przedsiebiorstw oraz ich pozycj¢ na rynku. Kluczem do
stworzenia modelu biznesowego jest zrozumienie potrzeb potencjalnych klien-
tow, a nastepnie ich zaspokojenie. Przedstawiony rysunek 2 pokazuje racjonalny
sposob wykorzystania niedoinwestowanych obiektow/terenow. W pierwszym
etapie wytypowano segmenty ludzi, do ktorych kierowane beda wytworzone
dobra materialne (budynki mieszkalne, goscince, biura). Nastgpnie wytypowa-
no miejsca, gdzie potencjalni klienci pozyskuja informacje¢ na temat dobr, ktore
pozwolityby na dogodzenie ich potrzeb (zakup/wynajem mieszkania, wynajem
biur, ustugi z branzy turystycznej).
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Tabela 6. Czynniki analizy SWOT— Kombinat PGR ,,Pudliszki”
Table 6. SWOT Analysis Factors—Kombinat PGR ,,Pudliszki”

Waga Czynniki wewnetrzne Waga Czynniki zewnetrzne
1,00 Mocne strony 1,00 Szanse
Hodowla réznych gatunkow roslin na
0,20 Istnienie firmy ,,Pudliszki S.A.” 0,10  nasiona, ktore sa odporne na choroby
i szkodniki
0,10 Dobre klasy gleb (II-IV) 0,10  Pojawienie si¢ nowych grup klientow
0,10 Silne przywigzame mieszkancow 0,15 Tworzenie si¢ grup producenckich
do regionu
Wydzierzawianie gruntow rolnych Wspolpraca z zagranicznymi
0,10 . . 0,15 S . .
wylacznie Rolnikom przedsigbiorcami oraz firmami
0.10 Dostepnos¢ do drog publicznych 0.10 Dotacje unijne na rozwoj
’ (utwardzonych) ’ przedsigbiorstwa
Bardzo dobra wspotpraca samorzadéw 0,20 Rozwdj agroturystyki
0,15  gminnych z mieszkancami, przedsic- o
biorcami itp. 0,20 Rozbudowa firmy ,,Pudliszki” S.A.
0.10 Dobrze wykorzystane grunty przez gmi-
’ ny do realizacji zadan publicznych 0,10  Promocja na arenie migdzynarodowe;j
0,15 Aktywna promocja powiatu gostynskiego
1,00 Stabe strony 1,00 Zagrozenia
0,15 Wysoka cena za czynsz dzierzawny 0,15 Sprzedaz ziem i budynkéw po nizszych
Cenach
0.15 Czgsto zalewane tereny fk 020  Wprowadzenie upraw roslin GMO
: (m. Pudliszki) ’ p p
0.20 Nie wystarczajaco wykorzystany zasob 0.20 Pozostawienie zabytkowych i starych
’ obiektéw budowlanych ’ budynkoéw na ich degradacje
0,25 Likwidacja sadow 0,20 Zmiana mody, gustow
nabywcow/klientow
0.25 Wyznaczone liczne strefy 0.25 Mozliwo$¢ powstania kopalni

konserwatorskie

odkrywkowej

Zrédto / Source: Opracowanie whasne / Own elaboration

W trakcie analizy segmentow klientow nalezy odpowiedzie¢ na pytania,

ktore okresla grupe docelowa — potencjalnych nabywcow. Dobdr wspolnych
charakterystycznych cech, podobienstw w zachowaniu Iub innych wlasciwosci
(np. pte¢, grupa wiekowa, wielkos$¢ prowadzonej firmy, mieszkancy wsi/mia-
sta) istotnie wplywa na wlasciwy wybor klientdw, z ktorych przyjety plan, be-
dzie generowatl przychody. W przypadku terenéw popegeerowskich kluczowy-
mi klientami bgda osoby poszukujace mieszkan/doméw (gldwnie mieszkancy
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z powiatow rawickiego i gostynskiego), inwestorzy oraz turysci. Nieruchomosci
zlokalizowane sg na obszarach wiejskich. Docelowe obiekty budowlane poto-
zone s3 w malowniczej okolicy, a niektore w parku dworskim (patac, dwor). Na
badanym obszarze wystepuje duze zapotrzebowanie na mieszkalnictwo wsrdd
mtodych ludzi. W studium uwarunkowan i zagospodarowania przestrzennego
wskazano braki w mieszkalnictwie. Kanalem dystrybucji jest komunikacja z po-
szczegblnymi klientami, dzigki ktorym dostarczane sg im okreslone produkty
lub usthugi. Kontakt z klientem odbywac si¢ bedzie poprzez media (TV, radio,
Internet), instytucje publiczne i samorzady oraz konferencje Lokalnej Grupy
Dzialania ,,Goscinna Wielkopolska”. Glownym zadaniem jest pozyskiwanie
i zatrzymywanie klientow oraz generowanie statego wzrostu sprzedazy. Na ba-
danym terenie zaobserwowano, ze potencjalni uzytkownicy czerpig informacje
z internetu, radia, telewizji oraz spotkan / konferencji organizowanych przez Lo-
kalng Grupe Dziatan ,,Goscinna Wielkopolska”, ktéra moze sta¢ si¢ kluczowym
partnerem w osiggni¢ciu zamierzonych celow.

Tabela 7. Wyniki analizy strategicznej i wybor strategii
Table 7. Results of strategic analysis and strategy selection

Szanse Zagrozenia

Strategia agresywna Strategia konserwatywna

Liczba interakcji Liczba interakcji

Mocne strony 192 74
Wazona liczba interakcji Wazona liczba interakcji
24,70 12,35
Strategia konkurencyjna Strategia defensywna
Liczba interakcji Liczba interakcji
Stabe strony 56 52
Wazona liczba interakcji Wazona liczba interakcji
10,00 10,30

Zrédto / Source: Opracowanie whasne / Own elaboration

Kluczowymi dzialaniami, ktore nalezy przeprowadzi¢, aby dotrze¢ do
klientow, jest profesjonalna ich obstuga poprzez kontakt z mediami, organizacja
imprez w miejscu, gdzie znajduje si¢ obiekt przeznaczony do sprzedazy/najmu.
Waznym zasobem bedzie wiedza, jaka oferuja ludzie, dzieki ktorym, osiagnie-
cie zamierzonego celu moze przebiega¢ w szybszym tempie. Relacje z klien-
tem powinny by¢ state i nieprzerwalne. Charakter relacji moze by¢ prowadzo-
ny poprzez osobiste wsparcie (bezposrednia relacja z klientem), dedykowanie
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opiekunoéw klienta (najwazniejsi partnerzy dla firmy), aktywna reklama produk-
tu (za posrednictwem internetu, tj. Facebook czy Twitter).

?//—\‘ €
N i Przynaleznosé do spolecznosci lokalnej
—— -
{0,
(

Instytucje publiczne i samorzady >
Lokalna Grupa Dzialanig
Goscinna Wielkopolska "
Lokalni dzialacze spoleczni . X
(np. soltys, Kolo Gospodyi Mieszkania Mieszkaficy
Wicjskich, Uniwersytet o
drugiego/trzeciego wicku, G

gicg g irunty toi
Klub Seniora, kluby sportowe) Y Turysci
Przedsighiorcy z branzy turystyczncj, Goécince e
rolniczej lub czystej technologii Przedsigbiorcy

B, N g
Lokalne stowarzyszenia dziahijace na terenie TN \ ‘L
powiatu gostyskicgo i rawickiego
Media (TV, radio, Intemet)
Instytucic publiczne i samorzady
Konferencje LGD , Goscinna Wielkopolska™

Zakup mieszkania

Zakup dzialki (rolnej/budowlanej)

Wynajem biura

Wynajem mieszkania

Uslugi agroturystyczne

Otoczenie obiektow parkami dworskimi- bezplatne

Trwale wydatki zwigzane z prowadzang
dzialalnoscia (podatek)

Dziatania marketingowe

Zrodho / Source: Opracowanie whasne / Own elaboration

Rysunek 2. Model biznesowy dla analizowanych zespotow popegeerowskich
Figure 2. Business model for the analyzed post-state farms teams

Strumieniem przychodow beda optaty za ustugi agroturystyczne, sprzedaz
nieruchomosci, wynajem mieszkan i pomieszczen biurowych. Pigkna okolica,
w ktorej potozone sa proponowane wartosci, stwarzaja optymalne warunki na
zamieszkanie lub rozwdj dziatalnos$ci gospodarczej. Zmiana dotychczasowe;j
funkcji uzytkowej budynkéw popegeerowskich (patace, dworki) na goscince,
przyczyni si¢ do wzmozonego rozwoju turystyki wiejskiej.

Kluczowe zasoby pelnia wazna role w modelu biznesowym. Wykorzysta-
nie zasobu materialnego (infrastruktura techniczna, punkty sprzedazy), kapitatu
ludzkiego (doswiadczenie, wiedza) oraz platformy lub sieci internetowe (sklep
internetowy, porownywarka cen).

Kluczowe dzialanie jest to zintegrowanie podejmowanych czynnosci z po-
siadanym zasobem wartosci. Brak odpowiednich dziatan, przyczyni si¢ do ztego
funkcjonowania planu biznesowego. W przypadku wybranych terenéw popege-
erowskich, istotnym dziataniem jest dopasowanie obiektow budowlanych do po-
trzeb klientow. Kategorie kluczowych dziatan, wystepuja w postaci wytworzo-
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nego i dostarczonego produktu (mieszkan, pomieszczen biurowych, goscincow),
z zachowaniem odpowiedniego poziomu jakosciowego. Kluczowe dziatania
zwigzane sg z zarzadzaniem, utrzymaniem oraz pozyskaniem nowych klientow
poprzez kontakt z mediami oraz organizacjg imprez/happeningdéw. Korzystanie
z ustug firm konsultingowych lub organizacji badawczych, przyczyni si¢ do zmi-
nimalizowania probleméw i stworzenia przyjaznego srodowiska dla klientow.

Model biznesowy w swoim dziataniu posiada miejsce dla kluczowych
partnerow. Wspotpraca z partnerami zewn¢trznymi, przyczyni si¢ do wsparcia
dziatan i wymiany wiedzy specjalistycznej. Korzysci ptynace ze wspotdziatania
z instytucjami publicznymi/samorzadami, Lokalng Grupg Dziatania ,,Go$cinna
Wielkopolska”, lokalnymi dzialaczami spotecznymi, przedsi¢biorcami z branzy
turystycznej, rolniczej lub wysokiej technologii sa bardzo wazne dla realizacji
biznesplanu. Istotnymi partnerami dla biznesplanu beda wszystkie grupy spo-
leczne i stowarzyszenia oraz lokalne media (strony internetowe gmin/powiatow,
lokalna prasa i radio, dziatalno$¢ stowarzyszen i liderow lokalnych) dziatajace
na terenie gmin (Bojanowo, Pakostaw, Miejska Gorka, Rawicz, Krobia, Poniec).
Kluczowym partnerem sg instytucje publiczne i samorzady, ktére maja duzy
wpltyw na rozwdj polityki przestrzennej. Podejmowane przez wiadze decyzje
musza uwzglednia¢ wszystkie wnioski i uwagi mieszkancoéw oraz przedsiebior-
cow dzialajacych na terenie danej gminy. Sprawna wspotpraca pomigdzy sek-
torem publicznym, a prywatnym powoduje wigksze przywigzanie inwestora do
miejsca swej dziatalnosci i sprawia, ze decyduje si¢ na wigksze inwestowanie.

Struktura kosztow wskazuje, jakie wydatki zostang poniesione w zwigzku
z realizacjg modelu biznesowego. Najwazniejszym kosztem w realizacji modelu
biznesowego jest zmiana i nadanie nowej funkcji uzytkowej danej nieruchomo-
sci. Wydatki zwigzane bedg z remontem i modernizacjg obiektow budowlanych.
Kazdy budynek, ktéry zmieni swoja dotychczasowa funkcje (tj. mieszkalnic-
two) musi spetnia¢ okreslone standardy funkcjonalne dla danych obiektow (tj.
obiekty biurowe z zapleczem socjalnym, goscince). Do kosztow statych zali-
czy¢ mozna, w zaleznosci od sposobu uzytkowania nieruchomosci, podatek od
nieruchomosci i podatek z tytulu prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej oraz
wszelkie dziatania marketingowe.

PODSUMOWANIE

Analizowane zespoly popegeerowskie, po likwidacji, w duzej czgsci roz-
dysponowano trwale (sprzedaz, nieodptatne przekazanie). Nieruchomosci, ktore
nie zostaly porozdzielane, stanowig wlasnos¢ Agencji Nieruchomosci Rolnych.
Obszary po SK ,,Zolednica” i Kombinacie PGR ,,Pudliszki” poddane s ciagte-
mu rozwojowi, dzigki silnemu przywigzaniu mieszkancoéw do ziemi. Gminy, na
terenie ktorych zlokalizowane sg badane kompleksy, sg gminami rolniczymi. Na-
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rzucanie na ten teren innych funkcji niz rolnictwo, jest bez szans na powodzenie,
ze wzgledu na regionalny sentyment do ojcowizny. Wtadze lokalne przy tworze-
niu polityki przestrzennej dla ,,swojej gminy” powinny dazy¢ do partycypacji
spotecznej wsroéd swoich obywateli. Przy kreowaniu nowej strategii spotecznosé
lokalna winna by¢ jej wspotautorem, natomiast wtadza lokalna zobowigzana jest
do udzielania pomocy swoim mieszkancom. Rozwoj powinien przebiegaé nie
tylko w sferze przedsigbiorstw, ale i w instytucjach publicznych. Dzieki sprawne;j
wspotpracy z instytucjami publicznymi, inwestorzy bedg chetniej lokowaé srod-
ki finansowe na danym terenie. Dziatalnos$¢ roznych stowarzyszen, klubow itp.,
przyczynia si¢ rowniez do rozwoju spoteczenstwa, ktére utozsamia si¢ z danym
miejscem. Relacje pomiedzy przedsigbiorcami, mieszkancami i instytucjami pu-
blicznymi powinny by¢ dobre, a komunikacja winna przebiegaé¢ sprawnie. W ba-
daniach przedstawiono obecny stan terenéw popegeerowskich SK ,,Zotednica”
i Kombinatu PGR ,,Pudliszki”, uzyskany poprzez przeprowadzong inwentaryza-
cj¢ terenu oraz analizy obu zespolow w dokumentach planistycznych. Wynikiem
badan jest zaprezentowanie rezultatu, jaki powstal przy natozeniu dokumentow
planistycznych na nieruchomosci (wg inwentaryzacji), bedace pierwotnie mie-
niem danego zespotu PGR. Decyzje o warunkach zabudowy i decyzje o lokali-
zacji inwestycji celu publicznego, czgsto sg wydawane. Analiza SWOT/TOWS
wykazata, ze badane zespoly popegeerowskie przyjely strategi¢ agresywng oraz
sa w dobrej sytuacji ekonomicznej, przestrzennej, infrastrukturalnej. W przyszto-
$ci, dobra passa moze si¢ zakonczy¢. Przyszto$¢ nieruchomosci nalezy obecnie
planowac. Stworzenie biznesplanu utatwia wdrozenie pomyshu w zycie. Pomoze
rowniez w okresleniu przychodow i ewentualnych kosztow oraz scharakteryzo-
waniu potencjalnych klientow, dla ktérych bedzie przeznaczony dany produkt
lub ustuga. Realizacja opracowanego biznesplanu pozwoli na zapewnienie wila-
sciwego funkcjonowania terenow zaniedbanych, ktore kiedy$ wchodzity w sktad
danego zespotu PGR. Wzrosng rowniez umieje¢tnosci biznesowe, marketingowe
oraz organizacyjne, co ulatwi wprowadzenie nowych procesow, przy uwzgled-
nieniu ochrony srodowiska naturalnego oraz kulturowego.

WNIOSKI

1. Obszar badanych zespotéw popegeerowskich SK ,,Zotednica” i Kom-
binatu PGR ,,Pudliszki” ma charakter typowo rolniczy. Dogodne wa-
runki lokalizacyjne mogg przyczynic¢ si¢ do rozwoju tych terenow, nie
tylko w branzy rolniczej, ale i w branzach pokrewnych, takich jak:
agroturystyka i ,,czysta” technologia.

2. W dokumentach planistycznych rzadko uwzglgdniono tereny popege-
erowskie. Przyczyna takich zaniedban ze strony wtadz lokalnych byt
brak potrzeby ich tworzenia.
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3. Obecni wlhasciciele badanych zespotow popegeerowskich SK ,,Zotednica”
i Kombinatu PGR ,,Pudliszki” nie inwestuja we wlasny majatek, powo-
dujac jego degradacje, zwlaszcza zabytkowych obiektow budowlanych.

4. Analizowane tereny popegeerowskie posiadajg tez wiele zalet. Ich
wspotczesni uzytkownicy umiej¢tnie wykorzystuja nadarzajace si¢
okazje i szanse dla rozwoju majatku, jakim dysponuja, korzystajac
z finansowego wsparcia projektow z funduszy europejskich.

5. Na badanym obszarze wystepuja liczne, zabytkowe obiekty budowla-
ne (dwory, palce), ktore moga by¢ wykorzystane w kontekscie rozwoju
funkcji turystycznej (np. gosciniec, biurowiec, Dom Weselny, zajazd)
lub pozostawione pelnieniu pierwotnej funkcji tj. mieszkaniowe;.

6. Wykorzystanie zasobu, stanowigcego pierwotnie zasob badanego
PGR-u, doprowadzi do rozwoju i promocji gmin.

7. Sprawna wspodlpraca pomiedzy instytucjami publicznymi, lokalnymi
stowarzyszeniami i mieszkancami korzystnie wptynie na rozwoj i pro-
mocj¢ powiatu gostynskiego i rawickiego.
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