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Rozwój zrównoważony

Zrównoważony rozwój to taki rozwój społeczno-gospodarczy, w którym

następuje proces integrowania działań politycznych, gospodarczych i

społecznych, z zachowaniem równowagi przyrodniczej oraz trwałości

podstawowych procesów przyrodniczych, w celu zagwarantowania możliwości

zaspokajania podstawowych potrzeb poszczególnych społeczności lub obywateli

zarówno współczesnego pokolenia, jak i przyszłych pokoleń.

U S T AWA z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska
Opracowano na podstawie: t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1396, 1403, 1495, 1501, 1579, 1680.



Cechy przestrzeni

zróżnicowanie opór ograniczoność
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Rozwój zrównoważony a cechy przestrzeni



1. Wartość rynkową nieruchomości stanowi szacunkowa

kwota, jaką w dniu wyceny można uzyskać za

nieruchomość w transakcji sprzedaży zawieranej na

warunkach rynkowych pomiędzy kupującym a

sprzedającym, którzy mają stanowczy zamiar zawarcia

umowy, działają z rozeznaniem i postępują rozważnie

oraz nie znajdują się w sytuacji przymusowej.

2. Wartość odtworzeniowa nieruchomości jest równa

kosztom jej odtworzenia, z uwzględnieniem stopnia

zużycia.

3. Wartość katastralną nieruchomości stanowi wartość

ustalona w procesie powszechnej taksacji

nieruchomości.

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

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

Wycena a cena 

Wartość rynkowa

Pojęcie ceny nie jest tożsame z pojęciem wartości

nieruchomości. Centa to:

1. Jest to wartość wyrażoną w jednostkach

pieniężnych, którą kupujący jest obowiązany

zapłacić przedsiębiorcy za towar lub usługę

USTWA z dnia 9 maja 2014 r. O informowaniu o cenach towarów i usług.                                                 

Opracowano na podstawie t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 178

2. Cena to pewna ilość pieniędzy jaką kupujący jest

w stanie zapłacić sprzedającemu w zamian za

przeniesienie własności rzeczy.

Cena ma istotny wpływ na określenie wartości

rynkowej nieruchomości, ponieważ stanowi element

dokonywanej przez rzeczoznawcę analizy transakcji

na rynku.

Cena transakcyjna



C E C H Y  P R Z E S T R Z E N I



Wycena

Wycena gruntów z wykorzystaniem danych o środowisku uzupełniona o

informacje o potrzebach człowieka jest nowym trendem na rynku nieruchomości

opartym na masowej wycenie (AVMs - Automated Valuation Models). Do tego

celu powstają różne maszyny „learning maszyn”, „symulatory” czy też

„kalkulatory wyceny” a także metody wyceny (szacowania wartości

nieruchomości) uwzględniające różne rodzaje i typy danych. Jednak w Polsce

zgodni z Ustawą o gospodarce nieruchomościami (1997) wycena nieruchomości w

rozumieniu ustawy może zostać sporządzona wyłącznie przez licencjonowanego

rzeczoznawcę majątkowego.



• Zdaniem Zbyrowskiego (2014) wraz z rozwojem technologii informatycznych i wirtualizacji należy się
spodziewać rozwoju AVMs jednak narzędzia do zautomatyzowanej wyceny są krytykowane przez
środowisko licencjonowanych rzeczoznawców majątkowych zarówno w USA jak i w Europie gdyż
postrzegane są jako konkurencja.

• Jednak Kenneth (2007) zwraca uwagę, że na rynku nieruchomości w USA podmioty oferują produkty
statystyczno-informatyczne, które wspierają proces wyceny od blisko 20 lata gdyż cena jest wiele razy
niższych w porównaniu z usługą profesjonalisty lub nawet zupełnie za darmo.

• Zdaniem, Gajda (2004) najprostszą metodą opisu zmienności wartości nieruchomości w zależności od
cech fizycznych i prawnych jest model regresji szacowany estymatorem MNK.

• Model regresji to narzędzie ekonometryczne którego skuteczność działania według Nurek (2004) jest
uzależniona od stałego dostępu do aktualnych danych empirycznych z rynku nieruchomości.

Przegląd literatury

Podsumowując słabość metod wynika z głównie z tego, że:
• do wyceny są niezbędne wiarygodne dane rynkowe,
• dla nieruchomości nietypowych badania potwierdzają rozbieżności
• mała wiarygodność przez niską precyzję prognozowania.



Metody wyceny środowiska

Metody wyceny środowiska, możemy podzielić na:
1. Metody bezpośrednie 
• metoda cen hedonicznych
• metoda kosztów podróży
2. Metody pośrednie 
• metoda wyceny warunkowej
• metody ekonomii eksperymentalnej 
M. metody kosztowe 
• metoda oddziaływanie-skutek, 
• metoda substytucyjna, 
• metoda odtworzeniowa, 
• metoda prewencyjna, 
• metoda kompensacji, 
• metoda utraconych możliwości 



• Należy uzupełniać metody statystyczne o dane o środowisku oraz informacje o potrzebach człowieka.

• Zdaniem Reniger-Biłozor (2005) posługiwanie się modelami statystycznymi służy ujednoliceniu i

usprawnieniu procesu wyceny.

• Metody do wyznaczania przeznaczenia ternu biorące pod uwagę czynniki naturalne i socjalne mają

źródło w planowaniu przestrzeni według metody „Design with Nature” McHagh (1965). W takim

podejściu jak dalekim od wyceny gruntów w klasycznym rozumieniu definicji, czyli wartości rynkowej

nieruchomości, bazuje ona na tak zwanym podejściu porównawczym do wyceny (Cymerman 1999).

• Przykładem takiej metody jest zmodyfikowanej metoda Bajerowskiego, która wykorzystuje

matematyczną macierz cech przyrodniczych (Bajerowski 1995,1996) i macierzy cech

antropogenicznych (Ogryzek 2007) gdzie cechy przeliczane są na punkty, których ilość decyduje o

przeznaczaniu obszaru. Metoda wymusza konieczności przeprowadzania wizji terenowych i/lub

używania GIS (System informacji geograficznej). Na podstawie tej metody powstał symulator

przetargów, który można stosować do spełnienia założeń zrównoważonego rozwoju w planowaniu.

Metody uzyskiwania ceny transakcyjnej



Symulator
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wartość przyrodnicza

wartość antropogeniczna

wartość opłacalności transformacji

suma wag

0

20

40

60

80

100

120

140

160

180

200

R Wz B P H-U

100938489

Procedura wyznaczanie parametrów optymalności użytkowania ziemi  za pomocą symulatora w systemie 
wagowym



Uzyskane wyniki na podstawie przeprowadzonej analizy statystycznej potwierdziły, iż

możemy wnioskować, że na poziomie istotności 0,05 nie jest istotne statystycznie, którą
metodą zostanie wykonana wycena nieruchomości. Na poziomie istotności statystycznej
95% odchylenia od średnich wyników niezależnie od metody wyceny nie wykazywały
istotnych matematycznie różnic.

Metoda Wyceny; Oczekiw ane średnie brzegow e

Bieżący efekt: F(1, 10)=,01666, p=,89985

Dekompozycja efektyw nych hipotez

Pionow e słupki oznaczają 0,95 przedziały ufności

statystyczna klasyczna

Metoda Wyceny
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Porównanie wyników wyceny mieszkań wykonanych klasyczną metodą porównywania parami z symulatorem 

przetargów  Ogryzek (2014) . 



Wykorzystanie analiz geoinformacjyjnych 

1. analizy zagospodarowania terenu na potrzeby planowania przestrzennego

- analizy dostępności, zasięgu i odległości opracowane na podstawie danych o ochronie obszarów i

ograniczeniach wynikających ze względu na przepisy o np.: ochronie przyrody, ochronie zabytków,

ochronie wód, ograniczania budowlane itd..

- optymalne lokalizacje urządzeń infrastruktury technicznej (lokalizacja elektrowni wiatrowych, linii

elektroenergetycznych, dróg i innych),

- analizy zjawisk społeczno-ekonomicznych na potrzeby m.in. lokalnych programów rewitalizacji

(LPR), gminnych programów rewitalizacji (GPR),

- zasięg stref hałasu, klasyfikacja akustyczna terenów związanych z przeznaczeniem

- wymaganej funkcji planistycznej (przeznaczenia gruntu)

- analiza rzeźby terenu

- fragmentacja terenu przez inwestycje,

- przecięcia korytarzy ekologicznych,

- zmiany zagospodarowania,

- optymalne przebiegi szlaków transportowych.



• użytkowania terenu,

• ukształtowania terenu,

• zasobów środowiska,

• obszarów chronionych,

• zasięgu stref zagrożenia powodziowego,

• zasięgu stref hałasu,

• inwentaryzacji geograficznej,

• ustaleń planu.

Wykonanie map stanu i kierunków zagospodarowania:



Wspomaganie procesu decyzyjnego 

Warunki podejmowania decyzji 

 

                        

                 pewność                     ryzyko                  niepewność 

Rys. 6 Warunki podejmowania decyzji (Opracowanie własne) 

Opierając się na kryteriach racjonalności instrumentalnej statystycy i ekonomiści próbują
sformułować racjonalne metody rozwiązywania określonych zadań decyzyjnych, czyli
algorytmy, pozwalające znaleźć wśród alternatyw przy skończonej liczbie kroków wariant
optymalny.



Wspomaganie procesu decyzyjnego 



Wspomaganie procesu decyzyjnego 



Wspomaganie procesu decyzyjnego 



Wspomaganie procesu decyzyjnego 



Wspomaganie procesu decyzyjnego – mapa zagrożenia powodzią 



Wspomaganie procesu decyzyjnego – mapa hałasu 
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