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Rozwdj zrownowazony

Zrownowazony rozwoj to taki rozwodj spoteczno-gospodarczy, w ktérym
nastepuje proces integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i
spotecznych, z zachowaniem réwnowagi przyrodniczej oraz trwatosci
podstawowych procesow przyrodniczych, w celu zagwarantowania mozliwosci
zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegdlnych spotecznosci lub obywateli

zarowno wspotczesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen.

USTAWA z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska
Opracowano na podstawie: t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1396, 1403, 1495, 1501, 1579, 1680.
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Rozwdj zrownowazony

Ograniczonosc

Oznacza to brak mozliwosci jej powiekszenia.

Sytuacja taka przyczynia sie do wzrostu
liczby konfliktow pomiedzy poszczegolnymi
podmiotami, jak i pomiedzy poszczegolnymi
funkcjami gospodarczymi w zwigzku z
zapotrzebowaniem na E/rzestrzeﬁ. 7
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Rozwoj zrownowazony

Z ekonomicznego punktu widzenia
oznacza to, ze intensywnosc
zagospodarowania i wykorzystanie
przestrzeni jest zalezne od dostepnosci
komunikacyjnej i postepu technicznego.‘j
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Rozwdj zrownowazony

Zroznicowanie

pod wzgledem cech naturalnych i
antropogenicznych jest trzecig z cech
przestrzeni. Powoduje ono, iz niektore
fragmenty przestrzeni lub jej elementy

majg charakter unikatowy i =

wyczerpywany. 2 )
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Rozwoj zrownowazony a cechy przestrzeni

Aspekt
spoleczny

Aspekt ekonomiczny Aspekt srodowiskowy

| OBSZAR ZROWNOWAZIONEGO ROIWOJU |




Wycena a cena

Wartos¢ rynkowa Cena transakcyjna

1. Wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi szacunkowa
Pojecie ceny nie jest tozsame z pojeciem wartosci

kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyskaC za nieruchomosci. Centa to-

nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
1. Jest to wartos¢ wyrazong w jednostkach

warunkach  rynkowych — pomiedzy — kupujacym  a pienieznych, ktorg kupujgcy jest obowigzany

sprzedajgcym, ktorzy majg stanowczy zamiar zawarcia zaptacic przedsiebiorcy za towar lub ustuge
. . . . . . USTWA z dnia 9 maja 2014 r. O informowaniu o cenach towaréw i ustug.
umOWy’ dZIanaJa Z rozeznaniem | pOStQPUJa rozwaznie Opracowano na podstawie t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 178

oraz nie znajdujq sig¢ w sytuacji przymusowe;. 2. Cena to pewna ilo$é pieniedzy jaka kupujacy jest
w stanie zaptaci¢ sprzedajgcemu w zamian za

2. Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest réwna e ac e
przeniesienie wlasnosci rzeczy.

kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia

zuzycia. _ o o

_ Cena ma istotny wptyw na okreslenie wartosci

3. Wartos¢ katastralng nieruchomosci stanowi wartosc rynkowej nieruchomosci, poniewaz stanowi element

ustalona W procesie powszechnej taksagji dokoniwanej przez rzeczoznawce analizy transakcji
na rynku.

nieruchomosci.

USTAWA z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Opracowano na

podstawie: t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 2204, 2348, z 2019 r. poz. 270, 492, 801, 1309.



CECHY PRZESTRZENI
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Wycena

Wycena gruntow z wykorzystaniem danych o S$rodowisku uzupeilniona 0
Informacje o potrzebach cztowieka jest nowym trendem na rynku nieruchomosci
opartym na masowe] wycenie (AVMs - Automated Valuation Models). Do tego
celu powstaja rozne maszyny ,learning maszyn”, ,symulatory” Cczy tez
,kalkulatory wyceny” a takze metody wyceny (Szacowania wartosci
nieruchomosci) uwzgledniajace rozne rodzaje 1 typy danych. Jednak w Polsce
zgodni z Ustawg 0 gospodarce nieruchomosciami (1997) wycena nieruchomosci W
rozumieniu ustawy moze zosta¢ sporzadzona wylacznie przez licencjonowanego

rzeczoznawce majatkowego.



Przeglad literatury

Zdaniem Zbyrowskiego (2014) wraz z rozwojem technologii informatycznych i wirtualizacji nalezy sie
spodziewa¢ rozwoju AVMs jednak narzedzia do zautomatyzowanej wyceny sg krytykowane przez
srodowisko licencjonowanych rzeczoznawcéw majagtkowych zarédwno w USA jak i w Europie gdyz
postrzegane sg jako konkurencja.

Jednak Kenneth (2007) zwraca uwage, ze na rynku nieruchomosci w USA podmioty oferujg produkty
statystyczno-informatyczne, ktore wspierajg proces wyceny od blisko 20 lata gdyz cena jest wiele razy
nizszych w poréwnaniu z ustugg profesjonalisty lub nawet zupetnie za darmo.

Zdaniem, Gajda (2004) najprostszg metodg opisu zmiennosSci wartosci nieruchomosci w zaleznosci od
cech fizycznych i prawnych jest model regresji szacowany estymatorem MNK.

Model regresji to narzedzie ekonometryczne ktdorego skutecznosc¢ dziatania wedtug Nurek (2004) jest
uzalezniona od statego dostepu do aktualnych danych empirycznych z rynku nieruchomosci.

Podsumowujgc stabos¢ metod wynika z gtdwnie z tego, ze:

* do wyceny s3 niezbedne wiarygodne dane rynkowe,

* dla nieruchomosci nietypowych badania potwierdzajg rozbieznosci
* mata wiarygodnosc¢ przez niskg precyzje prognozowania.




Metody wyceny srodowiska

Metody wyceny srodowiska, mozemy podzieli¢ na:
1. Metody bezposrednie

e metoda cen hedonicznych

e metoda kosztow podrozy

2. Metody posrednie

e metoda wyceny warunkowej

e metody ekonomii eksperymentalne;
M. metody kosztowe

e metoda oddziatywanie-skutek,

e metoda substytucyjna,

e metoda odtworzeniowa,

e metoda prewencyjna,

e metoda kompensacji,

e metoda utraconych mozliwosci



Metody uzyskiwania ceny transakcyjnej

Nalezy uzupetnia¢ metody statystyczne o dane o srodowisku oraz informacje o potrzebach cztowieka.

Zdaniem Reniger-Bitozor (2005) postugiwanie sie modelami statystycznymi stuzy ujednoliceniu i
usprawnieniu procesu wyceny.

Metody do wyznaczania przeznaczenia ternu biorgce pod uwage czynniki naturalne i socjalne majag
zrodto w planowaniu przestrzeni wedtug metody ,Design with Nature” McHagh (1965). W takim
podejsciu jak dalekim od wyceny gruntow w klasycznym rozumieniu definicji, czyli wartosci rynkowe]
nieruchomosci, bazuje ona na tak zwanym podejsciu porownawczym do wyceny (Cymerman 1999).

Przyktadem takiej metody jest zmodyfikowanej metoda Bajerowskiego, ktora wykorzystuje
matematyczng macierz cech przyrodniczych (Bajerowski 1995,1996) i macierzy cech
antropogenicznych (Ogryzek 2007) gdzie cechy przeliczane sg na punkty, ktorych ilos¢ decyduje o
przeznaczaniu obszaru. Metoda wymusza koniecznosci przeprowadzania wizji terenowych i/lub
uzywania GIS (System informacji geograficznej). Na podstawie te] metody powstat symulator
przetargow, ktory mozna stosowac do spetnienia zatozen zrownowazonego rozwoju w planowaniu.



Symulator
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Symulator

1 Symulator przetargéw

Wystepowanie cechy do 500 metréw ‘Wystepowanie cechy na dziatce
Parametry Antropogeniczne Parametry Przyrodnicze CENA WYWOLAWCZA
[v elektiycznosé [V linie brzegowe jezior |~ obszary chronione CenaR- |0
v telefon [ rzekii strumienie |~ zabytki przyrody

Jv droga+tatwy dojazd [™ kanaty i rowy [ zabyiki historyczne CenaPs- |0

[~ droga - trudny dojazd [ bagna i mokradta |~ wystawa pdtnoc Cena t- [ﬁ—

[~ kolej [~ mate wody stojace [~ wystawa pétnocno - wschodnia

Jv wodociag ™ Ziddka [ wystawa wschodnia CenalLsP- |0

[v kanalizacia [~ granice lasdw [~ wystawa potudniowo - wschodnia Cena LsE- ,[]—

[ gaz [ regdy drzew [~ wystawa potudniowa Cena LsP-

v multimedia [ grupy dizew, zagajniki [V wystawa potudniowo - zachodnia ID—

[V pomosty, plaza V' pojedyncze dizewa I wystawa zachodnia Cena Wi- [[l_

v sprzgt wodny (kajaki, odki, itd.) [ pasy kizakéw, Zywoptoty [~ wystawa péknocno - zachodnia

[™ restauracie [v zarosla, kepy krzakdw, trzcinowiska I~ spadki<0-3% Cena'wsz- |0

[~ baseny IV tereny podmokte v spadki(3-6%> o ,D—

[~ dyskoteki [ wawozy, jary [~ spadki(6-10%>

[~ Kluby, puby [~ skarpy, nasypy, wykopy, waty, leje [~ spadki(10-15% Cena B- IU

[~ osrodki wypoczynkowe |” piaski, gtazowiska, kamieniska I spadki (15 - 25%> : [U—
; 2 ena P-

[~ pola namiotowe [~ skaty, ghazy [~ spadki(25 - 35%>

[™ sciezki zdrowia [~ obszary zdewastowane [} spackiponsisl 355 Cena H-U- I[]

[ tarasy widokowe I™ ugytki kopalniane | przemystowe v

[~ pomniki przyrod [v zabudowania -

[ Sabylkip e [ riny zabudovearnia

[V sasiedztwo dziatki o tej samej funkeii [ napowietrzne lini rir 1

[v sasiedztwo dziakki o innej funkcii [ linie kolejowe

[~ dostep do oswiaty v drogi utwardzone Fiapcs) i ekr=zrne I | (| i

[~ kina, teatry, domy kultury [V drogi ulepszone o )

[v dostep do ustug podstawowych P qf QQi S'Umowe linie kale o=

[~ powierzchnia ponizej 250 m2 sciezk .

[~ powierzchnia 250 do 2000 m2 [V ogrodzenia |:| rnocgl 4 bvaar |:| ==

[v powierzchnia powyze] 2000 m2 [~ cmentarze i grobowiska

drogi ulepszone
drogl gruntove e
sciezk

ogrodzenia
crnentarze | grobowiska

Dalej >>

BEURCEUR i




Symulator

it Symulator Pﬂetafgé_ , ‘... _— — o - - o - —
suma wartosei suma wartosci
wartesé wartosé przyrodniczej wartosé ekonomiczna przyrodniczej,
FUNKCJA przyrodnicza antropogeniczna i antropologicznej wskaznik ceny po transformacji gruntéw antropogenicznej i ekonomicznej
R - funkcja rolna (grunty orne) -1 82 81 0 0 81
Ps - funkcja rolna (pastwiska) 18 64 46 0 0 46
L - funkcja rolna (taki) 5 58 63 0 0 63
LsP - funkcja lesna (produkcyjna) -10 80 70 0 0 70
LsE - funkcja lesna (ekologiczna) -7 58 41 0 0 41
LsR - funkcja lesna (rekreacyjna) -6 8 2 0 0 2
Wi - funkcja rekreacyjna (rekreacja indywidualna) .7 20 13 0 0 13
Wz - funkcja rekreacyjna (rekreacja zhiorowa) 14 32 46 0 0 46
Whn - funkcja rekreacyjna (rekreacja bez prawa zabudowy) -27 -15 42 0 0 42
B - funkcja osiedlowa (tereny zabudowane) 37 48 85 0 0 85
P - funkcja przemystowa 16 30 46 0 0 46
H-U - funkcja handlowo - ustugowa 44 44 88 0 0 88

llogé decydentow [0 i
llosé zapetler (przetargdw) I1 0

Cafnij Symulacja przetargu \ : - funkcje podejrzewane o optymalnosé




Procedura wyznaczanie parametrow optymalnosci uzytkowania ziemi za pomoca symulatora w systemie
wagowym
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Poréwnanie wynikéw wyceny mieszkan wykonanych klasyczna metoda poréwnywania parami z symulatorem
przetargow Ogryzek (2014) .

Metoda Wyceny; Oczekiw ane srednie brzegow e
Biezacy efekt: F(1, 10)=,01666, p=,89985
Dekompozycja efektyw nych hipotez

Pionow e stupki oznaczajg 0,95 przedziaty ufnosci

2,765
2,6E5
2,565 —
2,4E5
2,365
2,2E5
2,1E5
2E5
1,965
1,865
1,765
1,6E5
1,565

Wartos$¢é nieruchomosci

statystyczna klasyczna

Metoda Wyceny

Uzyskane wyniki na podstawie przeprowadzonej analizy statystycznej potwierdzily, iz
mozemy wnioskowad, ze na poziomie istotnosci 0,05 nie jest istotne statystycznie, ktora
metodg zostanie wykonana wycena nieruchomosci. Na poziomie istotnosci statystycznej
95% odchylenia od srednich wynikow niezaleznie od metody wyceny nie wykazywaty
istotnych matematycznie réznic.



Wykorzystanie analiz geoinformacjyjnych

1. analizy zagospodarowania terenu na potrzeby planowania przestrzennego

- analizy dostepnosci, zasiegu | odlegtosci opracowane na podstawie danych o ochronie obszarow i

ograniczeniach wynikajgcych ze wzgledu na przepisy o np.: ochronie przyrody, ochronie zabytkow,

ochronie wod, ograniczania budowlane itd..

- optymalne lokalizacje urzagdzen infrastruktury technicznej (lokalizacja elektrowni wiatrowych, linii
elektroenergetycznych, drog i innych),

- analizy zjawisk spoteczno-ekonomicznych na potrzeby m.in. lokalnych programoéw rewitalizacji
(LPR), gminnych programow rewitalizacji (GPR),

- zasieg stref hatasu, klasyfikacja akustyczna terenéw zwigzanych z przeznaczeniem

- wymaganej funkcji planistycznej (przeznaczenia gruntu)

- analiza rzezby terenu

- fragmentacja terenu przez inwestycje,

- przeciecia korytarzy ekologicznych,

- Zmiany zagospodarowania,

- optymalne przebiegi szlakow transportowych.



Wykonanie map stanu i kierunkéw zagospodarowania:

uzytkowania terenu,

uksztattowania terenu,

zasobow srodowiska,

obszarow chronionych,

zasiegu stref zagrozenia powodziowego,
zasiegu stref hatasu,

Inwentaryzacji geograficznej,

ustalen planu.



Wspomaganie procesu decyzyjnego

Warunki podejmowania decyzji

\4

/7 7/

pewnos ryzyko niepewnos¢

Opierajac sie na kryteriach racjonalnosci instrumentalnej statystycy i ekonomisci probuja
sformutowacd racjonalne metody rozwigzywania okreslonych zadan decyzyjnych, czyli
algorytmy, pozwalajgce znalez¢ wsrod alternatyw przy skonczonej liczbie krokow wariant
optymalny.



Wspomaganie proce

Legenda

[ Funkcja handlowo - ustugowa

{277 Funkcja rekreacji zbiorowej
I Funkcja leéna rekreacyjna
- Funkcja osiedlowa - dziatki przeznaczone na sprzedaz

|

~ Drogi

120
Metry




MAPY WARTOSCI PRZYRODNICZYCH, ANTROPOGENICZNYCH | EKONOMICZNYCH DZIALEK EWIDENCYJNYCH

WARTOSC PRZYRODNICZA
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Wspomaganie procesu decyzyjnego




Wspomaganie procesu decyzyjnego




Wspomaganie procesu decyzyjnego — mapa zagrozenia powo
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Wspomaganie procesu decyzyjnego — mapa hatasu

I D ey ovsgeszceer. < . N

€& - C A& [ www.mapy.bydgoszcz.pl/VisMap/apps/bydgoszcz/public/index.php g @ =

i:f Aplikage i Bookmarks ([ Zaimportowane (3 Inne zakladki
pisz szukana nazwe ulicy, adres lub obreb, arkusz i nr dziatki lub wspolrzedne X Szukaj e
| Tematy 1 = < M q @ Q < > e B (i] <)  Ortofotomapa 2011 = ) Legenda
Mapa akustyczna $ - # i o
Poziomy emisji
—
/ i{;'—':;"" Mapa przegladowa : z_ gg z
! ' | Przywrocenie stanu +
S poczatkowego mapy - Wes-70a8
70-75dB
BW-75aB

Mapy imisyjne
Mapa obrazujaca halas na
terente miasta

| zmiana skali mapy % ‘

Skala 150000 s
Mapy emisyjne 1000 ‘ =1 I
Mapa obrazujaca emisje I
halasu ze zrodia 1500
2000
2500
Halas drogowy Loy L]
5000
Halas drogowy Ly,
7000
Halas kolejovey Loy
8000
Halas kolejowy Ly -
Halas tramwajowy Loy =T o
Halas tramwajowy Ly
Halas przemyslowy Loy

Skalz 1:150000  X: 6498223.0 Y: 5878646.0 Ukiad 2000 Strefa 6 2 km
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