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Od Redakcji

Ziemia to z punktu widzenia ekonomii zasob specyficzny, ktory jest zdolny do wyge-
nerowania dochodu dla jego wiasciciela. W klasycznych teoriach ekonomii dochdd ten
byl utozsamiany z pojgciem renty. Przyczyny powstawania nadwyzki ponad kosztami
produkcji i zwyktym zyskiem dzierzawcy sa tre$cia pierwszego opracowania opubliko-
wanego w tym wydaniu czasopisma. Autorzy dokonali takze konfrontacji trzech teorii
gtownych ekonomistow klasycznych w odniesieniu do oceny wartosci ziemi.

W drugim artykule dokonano weryfikacji metodyki wyboru optymalnego modelu pro-
gnozy rozwoju demograficznego dla potrzeb zarzadzania przestrzenia planistyczna. Za-
proponowano dopelnienie tego modelu o formutly statystyczne uwzgledniajace elementy
niepewnos$ci przy wykorzystaniu symulatora komputerowego prognozy. W pracy wyko-
rzystano wyniki badan wtasnych autoréw przeprowadzonych w Olsztynie.

Polityka przestrzenna na obszarze gminy, w odniesieniu do lesnej przestrzeni produk-
cyjnej jest tematem kolejnego opracowania. Autorka skoncentrowata si¢ na ocenie szcze-
gotowosci zagadnien dotyczacych tych obszardow przedstawionych w studium uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Przytoczone przyklady swiadcza o tym, ze gminy nie
chca ingerowa¢ w gospodarke prowadzona na obszarach le$nych.

Wycena nieruchomosci jest jeszcze ciagle tematem badan, szczegolnie jesli ma by¢
wykonywana w warunkach ograniczonego rynku. Propozycj¢ rozwiazan tego problemu
znalez¢ mozna w artykule zatytutowanym Zastosowanie teorii zbiorow przyblizonych do
masowej wyceny nieruchomosci na matych rynkach.

Przewodniczaca Rady Naukowe;j
serii Administratio Locorum

foses

prof. dr hab. Sabina Zrobek
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RENTA GRUNTOWA W TEORII EKONOMII KLASYCZNEJ
JAKO PRZYCZYNEK DO ROZWAZAN NAD WARTOSCIA
ZIEMI

Alina Zrobek-Rozanska
Ryszard Zrobek

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Warto$¢ ziemi moze by¢ okreslana na podstawie dochodu, jaki przynosi jej
wiascicielowi. W klasycznych teoriach ekonomii dochdd wtasciciela ziemi byt utozsamia-
ny z pojgciem renty, stanowiacej nadwyzke ponad kosztami produkcji i zyskiem zwyktym
dzierzawcy. Przyczyny powstawania renty oraz czynniki wptywajace na jej wysokos¢ zo-
staly przedstawione w niniejszym artykule na podstawie trzech teorii gtownych ekonomi-
stow klasycznych — Adama Smitha, Davida Ricardo i Jeana Baptiste Saya, ktorych idee sa
aktualne réwniez w czasach nam wspoélczesnych. Ich poglady na temat renty gruntowe;j
oraz mechanizmow nig rzadzacych zostaly skonfrontowane, aby mogly postuzy¢ jako
wskazowka przy ocenie wartosci ziemi.

Stowa kluczowe: renta gruntowa, wlasciciel ziemi, dzierzawca, warto$¢ ziemi

WSTEP

Ziemia to z ekonomicznego punktu widzenia specyficzny zasob, ktéry jest zdolny do
wygenerowania dochodu dla jego wlasciciela z tytulu wlasnosci. W klasycznych teoriach
ekonomicznych ziemia ma uzyteczno$¢ przede wszystkim rolnicza — stanowi istotny
czynnik produkcji, ktéry wzbogacony o naktady pracy i kapitatu generuje produkcje
o okreslonej wartos$ci. Przychdd z produkcji powinien zosta¢ rozdzielony migdzy wszyst-
kie zaangazowane w ten proces podmioty — pracownik za swoja pracg otrzymuje zaptate,
wiasciciel kapitatu odpowiedni procent, producent zwyktly zysk, a reszta warto$ci przy-
shuguje wiascicielowi ziemi w formie renty. W teorii preklasycznej z XVII wieku, ktorej
przedstawicielem byt William Petty [1662], renta gruntowa przypisywana byta wartosci

Adres do korespondencji — Corresponding author: Alina Zrobek-Rézanska, Katedra Polityki
Gospodarczej i Regionalnej, Wydziat Nauk Ekonomicznych, Uniwersytet Warminsko-Mazurski
w Olsztynie, ul. Oczapowskiego 4, 10-719 Olsztyn, e-mail: alina.zrobek@uwm.edu.pl



6 A. Zrébek-Rozaniska, R. Zrébek

produkcji wytwarzanej przy danych nakladach ziemi i pracy!. Poczatkowo nie podlegata
prawom malejacych przychodoéw, ani nie byla zréznicowana przestrzennie. Warto§¢ ziemi,
uzewngtrzniona w postaci ceny, rownata si¢ skapitalizowanej rencie [Romanow 1999].

Zréznicowanie przestrzenne warto$ci gruntow uwzglednit fizjokrata A.R.J. Turgot
[Romanow 1999]. Stwierdzit on, iz urodzajno$¢ ziemi jest niejednakowa, a wydajnosé
gleby maleje wraz ze wzrostem produkcji. Przyczyna tego stanu rzeczy jest fakt, iz
w pierwszej kolejnosci w procesie produkcji bierze si¢ pod uwagg ziemie najlepsze, a na-
stepnie decyduje na coraz gorsze, zatem kolejne plony sa coraz mniejsze. W zwiazku
z tym renta gruntowa (a takze warto$¢ ziemi bgdaca skapitalizowana renta) powinna zale-
ze¢ od jakos$ci gleby oraz podlega¢ prawu malejacej wydajnosci.

Najwigkszy wpltyw na oceng rzeczywistosci ekonomicznej przypisuje si¢ dwoém eko-
nomistom klasycznym — Adamowi Smithowi i Davidowi Ricardo. W niniejszym artykule
zostaly zaprezentowane pogladu obu autoréw na temat ziemi jako dobra generujacego
dochdd wlascicielowi oraz czynnikéw ksztattujacych wystgpowanie i wysoko$¢ renty
gruntowej. Przedstawiono ponadto poglad ekonomisty poklasycznego — Jeana Baptiste
Saya. W podsumowaniu odniesiono si¢ do tych idei jako przyczynku okreslania warto$ci
ziemi.

Wspolczesnie klasyczne rozwazania nad ksztattowaniem si¢ renty gruntowej mozna
wykorzysta¢ przy okres$laniu warto$ci ziemi poprzez kapitalizowanie przynoszonych
z dziatalno$ci na jej obszarze przychodoéw oraz jako rozpoznanie czynnikow ksztattuja-
cych te przychody.

ABSOLUTNA PRODUKTYWNOSC - PODSTAWA RENTY ADAMA SMITHA

Zdaniem A. Smitha, renta gruntowa jest najwyzsza wynegocjowana cena ptacona wia-
Scicielowi ziemi za jej uzytkowanie przez dzierzawce, po uwzglednieniu wiasciwosci ziemi,
a w szczegolnoscei jej absolutnej produktywnosci. Negocjujac warunki dzierzawy, wiasciciel
dazy do pozostawienia dzierzawcy nie wigkszego udzialu w wartoSci produkcji, niz jest
niezbedny do pokrycia kosztow oraz zwyktego zysku. Jezeli warto§¢ produkcji przewyzszy
koszty 1 zwykly zysk, to powstala nadwyzke wiasciciel chce zachowa¢ dla siebie jako rentg
z ziemi. Oczywiscie brak pelnej informacji powoduje, ze wlasciciel jest gotowy zaakcepto-
waé mniejsza kwotg, a czasami niewiedza dzierzawcy pozwala mu ptaci¢ wigcej, niz gdyby
zdecydowat si¢ on na dzierzawg u innego wlasciciela ziemi [Smith 1904].

Wiasciciel ziemi oczekuje renty nawet za grunty niewyposazone, a jezeli wylozy swoj
kapitat na usprawnienia, to spodziewa si¢ zwrotu za wydatki w postaci dodatku do orygi-
nalnej renty. Jezeli usprawnien zwigkszajacych produktywnos$¢ dokona dzierzaweca, to
i tak przy odnawianiu umowy wlasciciel zazada wyzszej renty. Zatem renta jest cena mo-
nopolowa? i zalezy od tego, ile dzierzawca jest gotowy zaplaci¢ za prawo dostepu do
nieruchomosci.

U'W. Petty [1662] uwazal, iz ,praca jest ojcem bogactwa, a ziemia jego matka” (z ang. ,,Labour is
the Father and active principle of Wealth, as Lands are the Mother”).
2 Monopolista wybiera ceng maksymalizujaca jego dochéd przy danym popycie [Varian 1999].

Acta Sci. Pol.



Renta gruntowa w teorii ekonomii klasycznej... 7

A. Smith rozwazat zjawisko renty gruntowej w dwodch sytuacjach: gdy ziemia prze-
znaczana jest na produkcj¢ zywnosci oraz na wytwarzanie pozostatych dobr. Podziat ten
wynika z zalozZenia, iz produkcja zywnosci zawsze generuje przychdd zapewniajacy cho-
ciazby minimalna rentg, poniewaz kazdy, niezaleznie od sity nabywczej, cz¢§¢ dochodow
musi przeznaczy¢ na zakup zywnoS$ci, wigc popyt na nia jest wyjatkowo mato elastyczny.
Natomiast popyt na dobra pozostate jest bardziej wrazliwy na ceng, wigc nie gwarantuje
otrzymywania renty.

Wysokos$¢ renty z ziemi przeznaczanej na produkcje¢ zywnosci jest wynikiem ceny
produktéw rolnych, ktérej wielko$é zalezy od popytu na dane dobra. Zywno$¢ powinna
by¢ sprzedawana na rynku za ceng nieco wyzsza niz tylko pokrywajaca koszty produkcji
i zwykly zysk. Im jest ona wyzsza, tym wigksza nadwyzka przejdzie do wilasciciela ziemi
w formie renty.

Renta wchodzi w sktad ceny dobr w inny sposob niz place i zysk. Wysokie lub niskie
ptace i zysk sa przyczynami wysokiej lub niskiej ceny; wysoka lub niska renta jest nato-
miast efektem ceny. Dzieje si¢ tak, poniewaz wysokie lub niskie ptace i zysk musza zo-
sta¢ wyptacone, aby wprowadzi¢ dane dobro na rynek i ksztattujg jego cena. Z kolei cena
ksztattuje wysoka lub niska rentg [Smith 1904].

Wedtug A. Smitha kazda ziemia nadaje si¢ na produkcj¢ zywnosci® — nieurodzajne te-
reny moga shuzy¢ za pastwiska i przynosi¢ zyski ze sprzedazy mleka i migsa, gwarantujac
minimalna rentg, ktdrej warto$¢ zwigksza si¢ wraz ze wzrostem jakosci pastwiska. Renta
nie jest jednakowa dla kazdego obszaru — ro6zni si¢ w zaleznosci od urodzajnosci i lokali-
zacji ziemi. Wplyw urodzajnosci na rentg zalezy od rodzaju uprawy i jej wymagan glebo-
wych. Istnieje rowniez zalezno$¢ renty od lokalizacji, ktora jest wciaz aktualna i moze
by¢ odnoszona réwniez do innych rodzajéw dziatalno$ci gospodarczej. W przypadku
dwoch ziem o tej samej wielkos$ci 1 urodzajno$ci, wyzsza rent¢ wygeneruja obszary zlo-
kalizowane w poblizu miasta niz te dalej polozone, gdyz koszty transportu zwigzane
z dostarczeniem produktu na rynek zmniejszaja nadwyzke, ktora zawiera zysk producenta
i rentg wtasciciela ziemi. Wydatki transportowe moga zosta¢ zmniejszone poprzez dobre
drogi, kanaty i ptywne rzeki. Dobrze rozwinigta infrastruktura komunikacyjna zachgca do
uprawy gruntow oddalonych od miasta oraz podnosi nadwyzke. Przynosi to korzy$¢ mia-
stu dzigki przetamaniu monopolu lokalizacji gruntéw w poblizu miasta, ponadto wprowa-
dza konkurencyjno$¢ na danym rynku oraz otwiera nowe rynki dla danej produkcji.

Kolejna przewaga lokalizacyjna gruntow potozonych blizej miast jest skupienie popy-
tu. W przypadku duzych miast, gdy grunty potozone najblizej nie sa w stanie zaspokoi¢
popytu ludnos$ci, pojawia si¢ nast¢pujacy podziat pracy: blizej lokalizowana jest produk-
cja dobr, ktére trudno si¢ przewozi na wigksze odleglodci, a dalej produkcja nadajaca si¢
do transportowania. Ta ostatnia moze takze by¢ zastapiona importem [Smith 1904].

Poza produkcja zywnosci, wg Smitha [1904] ziemia w swoim surowym stanie moze
dostarcza¢ materiaty do produkcji ubran® i budynkéw mieszkalnych. Ta zdolno$é ziemi

3

3 Inne zdanie ma na ten temat D. Ricardo, co zostalo zaprezentowane w dalszej czesci artykutu.

4 Gdy w Ameryce Pétnocnej glownym materiatem uzywanym do produkcji ubraf byta skora pozy-
skiwana przy okazji zdobywania jedzenia, to wigkszo$¢ skor byta wyrzucana jako co$ bezwartosciowego.
Skory nabraly wartosci dopiero wtedy, gdy kolonisci z Europy zaczgli ptaci¢ za nie kocami, bronia

Administratio Locorum 7(3) 2008



8 A. Zrébek-Rozaniska, R. Zrébek

jest zroznicowana przestrzennie — w niektorych miejscach wystgpuje nadmiar surowcow
i materiatoéw, w innych sa one rzadkoscia. Gdy wystepuje nadmiar materialow do produk-
cji odziezy, cena ubran jest rowna kosztom i zyskowi, a renta nie istnieje. W innym przy-
padku, gdy popyt przewyzsza podaz (np. dzigki rozwinigtemu handlowi zagranicznemu),
zawsze znajdzie si¢ kto$, kto zechce zaptaci¢ wigcej, zatem cena bedzie w stanie pokryé
rentg. Podobnie jest z materiatami do budowy domoéw, z ta réznica, iz nie zawsze moga
by¢ one transportowane na dalekie odlegtosci i nietatwo staja si¢ obiektem handlu zagra-
nicznego. Kopalnia kamienia blisko Londynu moze przynie§¢ znaczaca rente, gdyz ka-
mienie postuza do budowy domow i bedzie na nie popyt przewyzszajacy podaz, podczas
gdy na terenach mato zaludnionych — Zadna. Drewno jest duzo warte w kraju zaludnio-
nym, wigc ziemie zalesione przynosza rentg. Lecz w Ameryce Potnocnej whasciciel ziemi
musialby zbyt wiele zaptaci¢ przewoznikowi za transport duzych drzew. Zatem renta
z ziemi, na ktorej produkuje si¢ dobra niebgdace zywnoscia w duzej mierze zalezy od
rozmiaru rynku.

Renta z gruntéw nieprodukujacych zywnosci pojawia sig i wzrasta [Smith 1904]:
— gdy wraz ze wzrostem nadmiaru ilo$ci Zywnosci rosnie popyt na inne dobra;
— gdy wraz z rozwojem spoleczno-gospodarczym ro$nie popyt na inne dobra;
— gdy wraz ze wzrostem populacji ro$nie popyt na inne dobra;
— wraz z urodzajnoscia i korzystnym potozeniem np. kopalni;
— wraz z mozliwo$cia handlu krajowego i zagranicznego;
— wraz z rozwojem droég umozliwiajacym rozwoj handlu;
— wraz z bogactwem narodu kreujacym popyt na dobra inne niz niezbgdne do zycia.

RELATYWNA PRODUKTYWNOSC — PODSTAWA RENTY DAVIDA RICARDO

Nastgpea i krytykiem teorii A. Smitha byt David Ricardo. Renta wedlug niego jest
czgscia produkeji z ziemi, ptacona wlascicielowi ziemskiemu za uzytkowanie oryginal-
nych i niezniszczalnych sit gleby i nie powinna by¢ mylona z procentem i zyskiem z ka-
pitatu oraz stawka placona regularnie przez uzytkownika. Jezeli dwa sasiednie obszary
gruntéw rdznig si¢ tym, iz jeden zostal wyposazony we wszelkie potrzebne budynki rolne
oraz zostal odpowiednio zmeliorowany, nawozony i obudowany ochronnymi zywoptota-
mi, podczas gdy drugi nie posiada zadnego z tych udogodnien, to wigksza kwota bedzie
ptacona za uzytkowanie pierwszego. Ale w tej sytuacji na ulepszonej ziemi tylko czgs$¢
kwoty bedzie ptacona za korzystanie z oryginalnych wlasciwosci gleby, a pozostata czgsc
za kapital zuzyty na poprawe jakosci gleby oraz wzniesienia budynkéw niezbednych do
zabezpieczenia i przechowywania produkcji.

Renta wynika przede wszystkim z rzadkosci ziemi. Gdyby w gospodarce wystepowat
nadmiar bogatej i urodzajnej ziemi, to tylko niewielka jej czg$¢ musiataby by¢ uprawia-
na, aby zaspokoi¢ popyt danej populacji. Nie istniataby renta, gdyz nikt nie chciatby pta-

i alkoholem. Wraz z pojawieniem si¢ warto$ci mogta powsta¢ renta dla wtasciciela ziemi, na ktdérej hodo-
wane sa zwierzgta. Podobnie dziato si¢ z welna w Anglii — jej warto$¢ i renta z pastwisk pojawily sig
wraz z eksportem welny do Flandrii.

Acta Sci. Pol.



Renta gruntowa w teorii ekonomii klasycznej... 9

ci¢ za grunty, ktore sa dostepne dla kazdego, kto zechce je uprawia¢ [Ricardo 1821].
Renta jako kategoria ekonomiczna ma prawo bytu, gdyz ziemia nie wyst¢puje w nieogra-
niczonej ilosci 1 jednakowej jakosci. Wraz z rozwojem spoteczenstwa, uprawiane sg row-
niez gleby o nizszej urodzajnosci, a wysokos$¢ renty zalezy od roznicy produktywnosci
migdzy gleba pierwszej i drugiej jakosci [Ricardo 1821]. Gdy zaczyna by¢ uprawiana
ziemia jeszcze gorszej jakosci, to pojawia si¢ renta za uzytkowanie gruntéw drugiej jako-
$ci, gdyz reguluja ja réznice w mocach produkcyjnych. Jednoczesnie rosnie renta za zie-
mi¢ pierwszej jako$ci, gdyz renta musi zawsze obrazowac roéznicg w produktywnosci
ziem przy danych naktadach kapitatu i pracy. Kazdy wzrost populacji powinien zatem
owocowac uprawa gruntdw coraz gorszej jakosci, aby umozliwi¢ zwigkszenie podazy
zywnosci, a tym samym powodowaé wzrost renty za relatywnie bardziej urodzajne zie-
mie [Ricardo 1821].

Ten mechanizm dobrze obrazuje nast¢pujacy uktad. W przykladowej gospodarce wy-
stepuja ziemie pierwszej, drugiej i trzeciej jakosci (dalej jako nr 1, nr 2 i nr 3), ktore przy
takiej samej wielko$ci naktadow kapitatu i pracy daja produkcj¢ netto w wysokosci od-
powiednio 100, 90 i 80 jednostek ziarna. Gdy dla zaspokojenia popytu populacji wystar-
cza uprawa ziemi nr 1, cata produkcja netto nalezy do uprawiajacego, a zyski sa jego ko-
rzy$cia. Jezeli ludzi przybedzie i konieczna stanie si¢ uprawa ziemi nr 2, ktora daje 90
jednostek ziarna, pojawi si¢ renta z gruntu nr 1, gdyz dla kazdej z tych ziem bedzie rézna
warto$¢ z produkcji. Réznica w produkeji netto wynosi 10 jednostek i stanowi rent¢ wta-
Sciciela gruntu nr 1, poniewaz dzierzawca uzyska dla siebie taki sam wynik (90 jedno-
stek) uprawiajac ziemig¢ nr 1 i ptacac 10 jednostek renty, jak uprawiajac ziemi¢ nr 2 i nic
nie placac. Ten sam mechanizm zadziata, gdy pod uprawe przeznaczona zostanie ziemia
nr 3. Wtedy dzierzawca ma do wyboru trzy opcje dajace mu 80 jednostek: moze upra-
wiaé ziemi¢ nr 1 i placi¢ 20 jednostek renty, ziemig nr 2 i ptaci¢ 10 jednostek renty lub
ziemig nr 3 i nie placi¢ renty wcale [Ricardo 1821].

Tabela 1. Wielko$¢ renty w zaleznosci od wielkosci populacji i zapotrzebowania na ziemig [na
podstawie teorii D. Ricardo]
Table 1. Rent value depending on population size and demand on land [based on D. Ricardo

theory]
Uzywana ziemia Wielko$¢ produkeji Renta wlasciciela ziemi
P . Used land Production Rent for land owner
opulacja
Population nr 1 nr 2 nr3 nr 1 nr 2 nr3 nr 1 nr 2 nr3

No. 1 No. 2 No. 3 No. 1 No. 2 No. 3 No. 1 No. 2 No. 3

Mata

Small * - - 100 - - - - -
Srednia

Medium + + - 100 90 — 10 — —
Duza + + + 100 90 80 20 10 -
Large

Administratio Locorum 7(3) 2008



10 A. Zrébek-Rozaniska, R. Zrébek

Zanim rozpocznie si¢ uprawe ziemi nr 3, mozna zwigkszy¢ produktywnos$¢ ziemi nr 1
poprzez zwigkszenie naktadow kapitatu. Przyktadowo, podwojenie kapitatu na ziemi nr 1
moze spowodowaé¢ wzrost produkciji o 85 jednostek’, co daje wigcej niz gdyby ten sam
kapital zuzy¢ na uprawg ziemi nr 3. W tej sytuacji dodatkowy kapital podwyzszy rentg
z ziemi nr 1, gdyz jest ona zawsze r6znica migdzy produkcja uzyskiwana z dwoch row-
nych naktadow kapitatu i pracy na gruntach o rdznej urodzajnos$ci. Jesli nakladajac kapi-
talt w wysokosci 1000 funtow, dzierzawca uzyskuje 100 jednostek pszenicy, a przez na-
ktad drugiego 1000 funtéw uzyskuje kolejne 85 jednostek, to wiasciciel moze zazadacd
renty w wysokosci 15 jednostek, jako ze dzierzawca nigdzie indziej nie uzyska lepszych
plonow [Ricardo 1821].

Dziata tu nastgpujaca zasada — ostatni zatrudniony kapital nie wytwarza wartoSci po-
zwalajacej na zaplatg renty, a tylko podwyzsza rent¢ ptacona za poprzednio zuzywane
kapitaty. Podsumowujac powyzszy przyklad, renta gruntowa istnieje przy zatozeniu spet-
nienia dwoch warunkow: po pierwsze ziemia wystepuje w rzadkosci®, a po drugie kolej-
ne naktady kapitatu/pracy przynosza mniejsza produkcje, czyli wystgpuje malejaca pro-
duktywnos$¢ kapitatu i pracy [Ricardo 1821].

Specyficzne dla ziemi jest to, iz roznice w jakos$ci, ktore powinny by¢ postrzegane
jako niedoskonatoéci w poréwnaniu z innymi zasobami naturalnymi jak np. powietrze’,
stwarzaja mozliwo$¢ otrzymywania dochodu w postaci renty.

Wzrost renty jest efektem rosnacego bogactwa kraju oraz trudnosci dostarczenia zyw-
nosci dla zwigkszonej populacji. Renta roénie najszybciej, gdy dostgpna ziemia zmniej-
sza swoje moce produkcyjne. Sytuacja bedzie inna, gdy wzrostowi populacji bedzie to-
warzyszy¢ usprawnienie rolnictwa wykluczajace konieczno$¢ uprawiania gruntow
najgorszej jako$ci, co bedzie skutkowac spadkiem renty (zmniejszy si¢ réznica migdzy
produktywnoscia ziemi nr 1 i nr 2).

RENTA JAKO POCHODNA POPYTU NA PRODUKTY - JEAN BAPTISTE SAY

Zdaniem J.B. Saya [1855], ziemia ma sw6j wklad w produkcje wielu dobr i jest to
zysk, ktory otrzymuje jej wlasciciel. Jest unikalnym zasobem naturalnym, ktéremu czlo-
wiek byt w stanie przypisa¢ wlasnos¢. Inne zasoby naturalne réwniez sa wykorzystywane
przez cztowieka w procesie produkcyjnym, np. woda w rzekach i oceanach ma sit¢ wpra-
wiania w ruch maszyny i dostarcza ryb, a wiatr porusza mtynem, lecz czlowiek nie jest
w stanie powiedzie¢, ze woda czy wiatr naleza do niego i zazada¢ zaptaty za ich ustugi.
Istnieje jednakze znaczna réznica migdzy tymi §rodkami produkcji — sita tych drugich
jest niewyczerpywalna, a korzysci ich uzytkowania przez jednego czlowiekiem nie

5 Zgodnie z prawem malejacych przychoddw, ktére stanowi, iz przy danej ilosci czynnika stalego
zwigkszanie naktadow czynnika zmiennego powoduje coraz mniejszy przyrost produkcji [Sloman 2001].

6 Gdy ziemi jest w nadmiarze i uprawiane sa najbardziej urodzajne i produktywne czeéci — renta
nie istnieje, gdyz pojawia si¢ wraz ze stabnigciem mocy produkcyjnych.

7 Ricardo zaktadal, Zze jako§¢ powietrza jest taka sama wszedzie. Wiadomo, ze tak nie jest, a stan
srodowiska jest waznym czynnikiem wptywajacym na warto$¢ ziemi, ponadto w wielu krajach ustalono
oplaty za zanieczyszczanie powietrza.

Acta Sci. Pol.



Renta gruntowa w teorii ekonomii klasycznej... 11

umniejszaja korzysci innych ludzi, czego nie mozna powiedzie¢ o ziemi. Aby uzyskac
efekty z ziemi, nalezy zuzy¢ naktady innych czynnikéw (np. pracy i kapitatu), a nikt nie
zdecyduje si¢ na poniesienie kosztow bez oczekiwania korzysci [Say 1855].

Gdy rolnik dzierzawi ziemig, przychod z produkcji rolnej dzieli migdzy wiasciciela
ziemi i pracownikow, a reszt¢ zachowuje dla siebie jako zyski z posiadanego kapitahu.
Dzieje si¢ tak, poniewaz dzierzawca prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza, nie posiadajac
na wlasno$¢ ziemi [Say 1855].

Wedtug Saya dzialalno$¢ rolna wymaga przecigtnie mniejszego zaangazowania kapi-
talu niz inne branze, czego skutkiem jest wystgpowanie wielu oséb zdolnych do dziatal-
nosci rolnej i w konsekwencji duza konkurencja do dzierzawy ziemi. Z drugiej strony,
ilo$é ziemi nadajacej si¢ pod uprawe jest ograniczona w kazdym kraju®, podczas gdy
ilos¢ kapitatu i liczba uprawiajacych nie ma ograniczen w mobilnosci. Rezultatem takiej
sytuacji na rynku jest fakt, iz wlasciciele ziemi moga zdoby¢ pozycj¢ monopolistow wo-
bec dzierzawcow, a wtedy negocjacje miedzy wlascicielem a dzierzawca zawsze wypada-
ja na korzys¢ tego pierwszego. Obnizaniu renty ponizej maksymalnego poziomu sprzyja
odlegtos¢, w ktorej sa zlokalizowane dost¢pne na rynku ziemie i brak posiadania petnej
informacji przez wiascicieli, a zawyzaniu — brak posiadania informacji przez dzierzaw-
cow. Na korzys$¢ wlasciciela ziemi dziata ponadto wiele wydarzen gospodarczych, takich
jak otwarcie kanatu lub budowa drogi, wzrost populacji, bogactwa i dobrobytu w regio-
nie. Korzysta on z nowych technik upraw, a gdy sam wydatkuje kapital na usprawnienia
(np. osuszanie, irygacjg, ogrodzenia, budynki) to renta zawiera, poza zyskiem z ziemi,
zwrot z zainwestowanego kapitatu.

W opinii poprzednikéw Saya, wartos¢ produktu nigdy nie jest wyzsza niz koszt na-
ktadow i nadwyzka, ktéra powinna by¢ uznana za zysk z ziemi i ptacona jako renta jej
wiascicielowi. Jednakze, co istotne, produktywna moc gleby nie ma warto$ci, dopdki nie
pojawi si¢ popyt na produkty wytwarzane z jej udziatem. Popyt na ziemig jako czynnik
produkcji jest popytem wtérnym w stosunku do popytu na produkty wytwarzane na
owym gruncie. Wzrost ceny produktow rolnych umozliwia zaptatg renty wilascicielowi
ziemi [Say 1855]. Zatem posiadanie ziemi przynosi zysk jej wlascicielowi, gdy, po
pierwsze, produkty rolne stanowia przedmiot popytu® i, po drugie, podaz ziemi jest ogra-
niczona przy rosnagcym na nig popycie. Warto$¢ ziemi jako przedmiotu lokowania pienig-
dzy lezy nie tylko w mozliwos$ci uzyskiwania renty, ale takze w stabilnosci. Do zalet
gruntéw nalezy zaliczy¢ jeszcze przyjemnosé wyptywajaca z faktu posiadania ziemi
i szacunek z tym zwiazany, chociaz jednocze$nie wlasnos$c ta staje si¢ cigzarem w postaci
obowiazku ptacenia podatku.

8 Wyjatkiem moze by¢ zmiana uzytkowania przez np. osuszenie bagna, zmeliorowanie taki itp.

9 Gdy plemiona Ameryki Srodkowej nie zajmowaly si¢ uprawa, ziemia nie miata wartosci i posia-
danie jej na wlasno$¢ nie miato sensu ekonomicznego. Wraz z pojawieniem si¢ kolonizatorow pojawit si¢
popyt na produkty rolne. Ziemia nabrata wartosci, poniewaz jej podaz byta ograniczona i zaczgto przypi-
sywac jej wihascicieli, ktorzy korzystali z renty za uzytkowanie swojej ziemi [Say 1855].

Administratio Locorum 7(3) 2008
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PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Renta gruntowa jest dochodem, ktory otrzymuje wiasciciel ziemi z tytutu wtasno-
sci, gdy dzierzawi ja w celach produkcyjnych. Z tym stwierdzeniem zgadzaja si¢ wszyscy
przedstawieni w niniejszym opracowaniu ekonomisci klasyczni, natomiast mozna odna-
lez¢ roznice w ich pogladach dotyczacych mechanizméw powstawania renty oraz ksztat-
towania si¢ jej wysokosci.

Dzierzawca gruntu osiaga z produkcji okreslony przychdd, zalezny od wielkosci pro-
dukcjil® oraz ceny produktéw, ktora ksztattuje sig¢ na rynku przy danym popycie. Przy-
chod musi zostaé rozdzielony migdzy poszczegolne czynniki produkeji i zapewnié zwy-
kty zysk producentowi, natomiast pozostala nadwyzka nalezy si¢ wlascicielowi ziemi.
Wysoko$¢ renty jest zatem efektem, a nie przyczyna, ceny rynkowej produktow. Czyn-
nikiem ksztaltujacym ceng sa koszty i oczekiwany zysk. Zalezno$¢ te przedstawia réw-
nanie!!:

koszty + zysk < cena rynkowa = koszty + zysk + renta (renta > 0),
gdzie: koszty + zysk to wielko$ci dane.

W sytuacji, gdy cena rynkowa nie tworzy nadwyzki!2, dzierzawca nie ma z czego za-
placi¢ renty wlascicielowi ziemi, wigc renta wynosi 0:

koszty + zysk = cena rynkowa = koszty + zysk + renta (renta = 0).

Adam Smith uwazal, iz wysoko$¢ renty zalezy od absolutnej produktywnosci ziemi,
a produkcja zywnos$ci gwarantuje chociazby minimalng rentg, poniewaz zawsze jest na
nig popyt, zatem mozna ja sprzeda¢ po odpowiednio wysokiej cenie. Poniewaz wg niego
kazda gleba nadaje si¢ na produkcje¢ zywnosci, to z tego twierdzenia wyciagnat wniosek,
iz kazda ziemia jest w stanie wygenerowac rentg. Z tym pogladem nie zgadzat si¢ D. Ri-
cardo, poniewaz istnieja ziemie, na ktorych produkcja zywnosci nie jest mozliwa lub
oplacalna, a ponadto renta podlega prawu rzadkosci i relatywnej produktywnosci — renta
za lepsza ziemig pojawia si¢ tylko wtedy, gdy zaczyna si¢ uprawa ziem gorszej jakosci.
J.B. Say dodat, iz warunkiem podstawowym osiagania renty gruntowe;j jest popyt na pro-
dukty z owej ziemi, ktory nie zawsze wystgpuje.

Mimo polemik na temat znaczenia powstania renty oraz wielkosci absolutnych i rela-
tywnych, A. Smith, D. Ricardo i J.B. Say mieli zbiezne poglady. Wnioski wynikajace
z przedstawionych przez nich teorii moga obecnie stuzy¢ jako podwaliny pod wyznacza-

10 W teorii A. Smitha dzierzawcy produkuja maksymalna ilo§¢ mozliwa do otrzymania przy danych
wlasciwosciach gleby, angazujac w produkcj¢ dang ilos¢ pozostatych czynnikow produkcji. U D. Ricardo
zwigkszanie naktadow pozostatych czynnikow podlega prawu malejacych przychodow, gdy ziemia jest
czynnikiem statym, a pozostate — zmiennymi. Zdaniem J.B. Saya o wielkosci produkcji decyduje przede
wszystkim popyt rynkowy.

Opracowanie wilasne.
12 Wg A. Smitha, sytuacja ta nie zachodzi przy produkcji zywnosci.
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nie wartoS$ci ziemi, odliczanej przy pomocy skapitalizowanej renty gruntowej. Nalezy za-

tem podkresli¢, ze:

1. Wartos¢ ziemi jako aktywu lezy w jej rzadkoSci oraz popycie na nia.

2. Warto$¢ ziemi rosnie wraz ze wzrostem populacji, bogactwa, dobrobytu i handlu, co
powoduje wzrost zapotrzebowania na nig jako czynnika produkcji.

3. Wartos¢ ziemi rosnie réwniez wraz z uzytkowaniem ziem stabszej jakoSci.

4. Kluczowe znaczenie dla zwigkszania wartosci ziemi ma rozwoj infrastruktury komuni-
kacyjnej (drogi, kanaty, wezty komunikacyjne), gdyz umozliwia to optacalne uzytko-
wanie gruntow polozonych w wigkszej odleglosci od rynkoéw zbytu lub surowcow bez
znacznego udziatu kosztow transportu w kosztach catkowitych.

5. Warto$¢ ziemi spada, gdy wystepuja przeciwne do wyzej wymienionych zdarzenia go-
spodarcze.
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LAND RENT IN CLASSIC ECONOMIC THEORY AS A CONTRIBUTION
TO CONTEMPLATION OVER LAND VALUE

Abstract. The value of land can be determined through the income brought to its owner.
In classic economic theories the owner’s income was identified with rent, which was the
surplus over production costs and ordinary profit received by land leaseholder. In this
article the conditions when rent arises and factors influencing its value are presented based
on three theories elaborated by main classic economists — Adam Smith, David Ricardo
and Jean Baptiste Say, as their ideas can be useful in current times. Moreover, their views
on land rent and rent value shaping mechanisms were confronted and can be used as a lue
to land value appraisal.

Key words: land rent, land owner, leaseholder, land value
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WERYFIKACJA METODYKI WYBORU OPTYMALNEGO
MODELU PROGNOZY ROZWOJU DEMOGRAFICZNEGO
DLA POTRZEB ZARZADZANIA PRZESTRZENIA
PLANISTYCZNA*

Marek Patrycjusz Ogryzek
Tobiasz Adrian Galazka

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Celem diagnozy przysztej liczby ludnosci jest podejmowanie decyzji zapew-
niajacych warunki socjalno-bytowe i potrzeby cztowieka. Prognoza rozwoju demograficz-
nego wspomagajaca system geoinformacji umozliwiajacy odniesienie do powierzchni Zie-
mi, polega na prognozowaniu natg¢zenia zmian wielu cech i proceséw spoteczno-eko-
nomicznych. Uwzglednienie wielu zmiennych wymaga czasochlonnego i kosztownego
opracowania modeli wielostanowych, totez proces corocznych aktualizacji nie jest wyko-
nywany. Najczgsciej stosowana w budowie modelu jest metoda sktadnikowa (czynniko-
wa), polegajaca na przewidywaniu zmian ptodno$ci, umieralnosci i ruchéw migracyjnych.
Na podstawie przeprowadzonych badan literatury proponuje si¢ dopelnienie modelu pro-
gnozy demograficznej o formutly statystyczne uwzgledniajace elementy niepewnos$ci
(czynnik losowy) poprzez wlaczenie teorii gier liczbowych do okreslenia przysztych kie-
runkow zmian w podstawowych procesach demograficznych, wykorzystujac jako narzg-
dzie symulator komputerowy prognozy demograficznej. Opracowane narz¢dzie zmniejszy
koszty oraz skrdci czas uzyskania danych o demografii ludno$ci na badanym obszarze
oraz usprawni proces aktualizacji danych i ich weryfikacji w latach nastgpnych, a takze za-
sili systemy informacji przestrzennej wspomagajace procesy racjonalnego planowania
przestrzennego.

W pracy wykorzystano badania wlasne prognozy rozwoju demograficznego miasta Olszty-
na do 2025 roku oraz dokonano weryfikacji konstrukcji modelu przez poréwnanie pro-
gnozowanej liczby ludno$ci z symulatora oraz prognozy GUS z 1997 roku z liczba ludno-
$ci Olsztyna w latach 1997-2006.

* Artykut dedykujemy S.P. Mamie Marka Patrycjusza Ogryzka i nadajemy symulatorowi prognozy
nazwe ,,Maria”.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Marek Patrycjusz Ogryzek, Katedra
Planowania i Zagospodarowania Przestrzennego, Uniwersytet Warminsko-Mazurski
w Olsztynie, ul. Prawochenskiego 15, 10-720 Olsztyn, e-mail: marekogryzek@wp.pl
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Artykut obejmuje zagadnienia zwiazane z budowa modelu statystycznego z wykorzysta-
niem czynnika losowego.

Stowa kluczowe: prognoza rozwoju demograficznego, systemy geoinformacji, modele
statystyczne, czynnik losowy, symulator prognozy demograficznej, teoria gier liczbowych

WSTEP

Okreslenie koncepcji rozmieszczania obiektow na powierzchni ziemi jest jednym z pod-
stawowych zadan geomatykow, realizowanego poprzez zasilanie geoinformacjami istnieja-
cych lub tworzonych systemoéw informacji przestrzennej, wspomaga procesy planowania
przestrzennego. Na potrzeby racjonalnego zarzadzania przestrzenia planistyczng planisci
opracowuja studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego stano-
wiacego podstawe do opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzenne-
go oraz strategie rozwoju danego obszaru. Diagnoza aktualnej sytuacji spoleczno-gospo-
darczej i uwarunkowan rozwoju okre$la nat¢zenie i kierunki rozwoju przestrzennego oraz
zasady polityki przestrzennej na danym obszarze. Opracowania te powstaja dzigki pozyski-
waniu, przetwarzaniu, analizowaniu i udostgpnianiu informacji geoprzestrzenych w literatu-
rze, okreslane jako ,,bieguny rozwoju”. Jednym z biegunéw rozwoju jest prognoza rozwoju
demograficznego badanego obszaru. Studium uwarunkowan i strategie rozwoju bazuja na
wiedzy o rozwoju demograficznym, na ich podstawie opracowywane sa koncepcje roz-
mieszczania obiektow na powierzchni Ziemi zapewniajace realizacj¢ podstawowych po-
trzeb czlowieka oraz rozmieszczanie inwestycji. Dodatkowo opracowywane jest studium
ekonomiczne, dla ktérego znajomos$¢ natgzenia i rozwoju procesow demograficznych jest
fundamentalna, gdyz cztowiek jest zarowno tworca, jaki i odbiorca dobr. Swiadomosé zy-
skow i strat spowodowanych wyborem zbyt optymistycznego lub pesymistycznego warian-
tu prognozy wymusza coroczne aktualizowanie prognozy oraz weryfikacj¢ jej funkcjonal-
nosci. Z prac studyjnych wynika, iz gtéwnym problemem prognozowania liczby ludnosci
jest czas prognozowania oraz system oceny parametrow przestrzeni. Zmiany w stanie
i strukturze ludnosci sa dtugofalowymi procesami, w zwiazku z tym prognozy dlugotermi-
nowe jednoznacznie nie przewiduja realnych wartosci, a jedynie wyznaczaja kierunki roz-
woju badanego obszaru. Swiadomo$é szerokiego wykorzystywania prognoz dtugotermino-
wych w roznych gatgziach gospodarki niesie ze soba niebezpieczenstwo strat
ekonomicznych, gdyz im dhuzszy okres prognozy tym maleje jej doktadno$¢. Z analizy lite-
ratury wynika, iz twdrcy prognoz jednoczesnie sporzadzaja rézne warianty prognozy (mini-
mum, maksimum oraz wariant posredni), ale takie rozwiazanie danego problemu zwigksza
koszty opracowan i czyni je bardziej czasochtonnymi. Wobec tego jako rozwiazanie propo-
nuje si¢ opracowywanie tylko jednego (najbardziej prawdopodobnego i przy najnizszym
ryzyku wystapienia) wariantu z wykorzystaniem czynnika losowego. Wlaczajac teorig gier
liczbowych do budowy modelu statystycznego pozbawionego elementéw niepewnosci, uzy-
skamy warto$¢ oczekiwang przysziej liczby ludnosci przy najnizszym ryzyku. Taki sposob
rozwiazania problemu prowadzi do wyznaczania najbardziej prawdopodobnego wariantu
prognozy (przy zachowaniu parametréw przysztych kierunkdow zmian w podstawowych
procesach demograficznych wyznaczanych metodami tradycyjnymi), a nie wariantu posred-
niego migdzy maksymalnym a minimalnym wariantem prognozy.
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W celu eskalacji efektywno$¢ procesu planowania ekonomiczno-przestrzennego pro-
ponuje si¢ opracowanie koncepcji budowy statystycznego modelu wykorzystywanego
w prognozowaniu liczby ludnosci z uwzglednieniem czynnika losowego, a proces pro-
gnozowania nalezy przeprowadzi¢ w programie komputerowym wedlug opracowanej
koncepcji. Zmniejszenie kosztow oraz skrocenie czasu poznania najbardziej prawdopo-
dobnej przysziej liczby ludnosci usprawni proces zasilania systeméw informacji prze-
strzennej, wspomagajacy procesy planowania przestrzennego oraz umozliwi tatwos¢ ak-
tualizacji danych i ich weryfikacje¢ w latach nastgpnych.

Koncepcja budowy statystycznego modelu prognozy rozwoju demograficznego
z wykorzystaniem czynnika losowego

Z analizy literatury wynika, iz procedura modelu przebiega w nast¢pujacych etapach:
1) wybor danych wyjsciowych,
2) okreslenie przysztych kierunkow zmian w podstawowych procesach demograficznych,
3)wybor metod obliczen,
4)wykonanie prognozy.

Etap 1. Wybér danych wyjSciowych

Jako$¢ danych wyjsciowych rzutuje w sposob zasadniczy na ostateczny efekt bardzo
zmudnych przeliczen prowadzonych przy opracowywaniu prognozy. Dlatego tez wnikli-
wa analiza tych danych jest nicodzowna [GUS 1997].

Warunkiem koniecznym do wykonania prognozy jest znajomos¢ danych dotyczacych
struktur ludno$ci wedtug plci, wieku i rozmieszczenia terytorialnego w momencie wyj-
$ciowym oraz podstawowych wspdtczynnikéw demograficznych w okreslonym czasie.
Najbardziej wiarygodne dane wyjsciowe pochodza ze spisu powszechnego. Podstawa
wyjéciowa prognozy byt stan liczebny na dzien 31 grudnia 1996 roku wedhug plci i rocz-
nikow wieku wedlug GUS w Olsztynie.

Etap 2. OkreSlenie przyszlych kierunkéw zmian w podstawowych procesach de-
mograficznych

Zdaniem GUS [1997] czastkowe wspotczynniki ptodnosci kobiet nie wymagaly wy-
réwnywania i przyje¢to je bez korekt na poziomie 1,40, a do opracowania czastkowych
wspolczynnikdow zgondw zastosowano wyrownywanie i wyznaczono, iz $rednia dhugosé
zycia ludnosci Olsztyna dla mgzczyzn wynosita 70,4 lat, a dla kobiet 77,8 lat. Wszystkie
parametry obliczono na podstawie danych z trzech ostatnich lat (1994-1996).

Naptywy i odpltywy traktowane jako migracje wewngtrzne na pobyt staly, beda wzrastaé
w takim tempie, jak przeptywy wynikajace z prognozy dla miast 6wczesnego wojewodztwa
olsztynskiego lub obecnego warminsko-mazurskiego. Migracje zagraniczne na pobyt staty przy-
jeto na niezmiennym poziomie, takim jak zanotowany w okresie 1994-1996 [GUS 1997].

Na podstawie analizy prognozy demograficznej miasta Olsztyna [GUS 1997] oraz
prognozy ludnosci Polski wedlug wojewddztw do 2020 roku opracowano niezbgdne do
prognozowania wspolczynniki. Przewiduje si¢ nast¢pujace tendencje poszczeg6lnych ele-
mentow ruchu ludnosci:
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— umieralno$¢ bedzie zmniejsza¢ si¢ w ten sposob, ze w okresie do 2025 roku $rednia
dlugos$¢ zycia mezczyzn wzrosnie o ponad 5 lat, za$ kobiet o 2,5 roku;

— wspotczynnik dzietnosci catkowitej kobiet wzrosnie od wartosci 1,4 okoto 1995 roku
do wartosci 1,6 w 2005 roku, nastgpnie od 2010 roku pozostanie na statym poziomie
1,58;

— przyrost naturalny w catym okresie (1996-2020) bedzie dodatni, a liczba ludnosci be-
dzie wzrasta¢. Po 2020 roku liczba ludnosci zacznie si¢ zmniejsza¢, nawet jesli utrzy-
ma si¢ przewidywany poziom dzietnos$ci oraz bgdzie nadal notowany spadek umieral-
nosci [GUS 1997].

Tabela 1. Wspotczynniki do prognozowania liczby ludnosci [na podstawie GUS 1997]
Table 1. Factors for forecasting number of population [based on GUS 1997]

Rok Urodzenia WZgony WNaplyw W()dplyw
1 2 3 4 5

1997 1,40 1,18 0,74 0,07
1998 1,40 1,18 0,74 0,07
1999 1,40 1,18 0,74 0,07
2000 1,50 1,18 0,74 0,07
2001 1,50 1,18 0,74 0,07
2002 1,50 1,18 0,74 0,07
2003 1,50 1,18 0,74 0,07
2004 1,50 1,18 0,74 0,07
2005 1,50 1,16 0,74 0,07
2006 1,60 1,16 0,74 0,07
2007 1,60 1,16 0,74 0,07
2008 1,60 1,16 0,85 0,07
2009 1,60 1,16 0,95 0,07
2010 1,60 1,16 1,05 0,07
2011 1,58 1,16 1,15 0,07
2012 1,58 1,16 1,15 0,07
2013 1,58 1,16 1,15 0,07
2014 1,58 1,16 1,15 0,07
2015 158 114 115 007
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cd. tabeli 1
con. table 1
1 2 3 4 5

2016 1,58 1,14 1,15 0,07

2017 1,58 1,14 1,15 0,07

2018 1,58 1,14 1,15 0,07

2019 1,58 1,14 1,15 0,07

2020 1,58 1,14 1,15 0,07

2021 1,58 1,14 1,16 0,07

2022 1,58 1,14 1,17 0,07

2023 1,58 1,14 1,18 0,07

2024 1,58 1,14 1,19 0,07

2025 1,58 1,12 1,20 0,07

Etap 3. Wybdr metody obliczen

Dotychczas najczesciej stosowana jest metoda sktadnikowa (czynnikowa), ktora pole-
ga na przewidywaniu zmian ptodno$ci, umieralnosci i ruchow migracyjnych. Przewidy-
wanie zmian ptodnosci, umieralnosci i ruchéw migracyjnych opracowuje si¢ metodami
tradycyjnymi, na ich podstawie wyznacza si¢ wspotczynniki szukanych atrybutéw (tab. 1).
Nastgpnym krokiem w prognozowaniu jest wyznaczenie liczby urodzen, zgonow, napty-
wu i odptywu liczby ludnosci za pomoca modeli wielostanowych. Wyznaczone wartosci
wskaznikow parametrow pozbawione sa elementdow niepewnosci, to tez okreslanie nate-
zenia przyrostu naturalnego i migracji dla poszczegodlnych lat prognozy wymusza na pla-
niscie jednoczesne sporzadzanie réznych wariantéw prognozy (minimum, maksimum
oraz wariantu posredniego).

Na podstawie przeprowadzonych badan literatury proponuje si¢ dopehienie algoryt-
mu trendu rozwoju demograficznego o czynnik losowy oraz wlaczenie teorii gier do bu-
dowy modelu prognozy demograficznej. Uzyskanie najbardziej oczekiwanych atrybutow
(przyrostu naturalnego i migracji), przy ich najmniejszym ryzyku wystapienia umozliwi
poznanie najbardziej prawdopodobnej prognozy przysztej liczby ludnosci.

Prognozowana liczba ludnosci na dany rok jest suma liczby ludno$ci z roku wcze-
$niejszego oraz przysztego nat¢zenia przyrostu naturalnego i migracji.

L=Ly+P+M;
gdzie
P=U-ZiM=N-0 [opracowanie wlasne na podstawie Bolestawski 1997]

L — prognozowana liczba ludnosci
Ly, — dotychczasowa liczba ludnosci
P — natgzenie przyrostu naturalnego
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M- natgzenie migracji
U — urodzenia zywe

Z — zgony

N — naptyw ludnosci
O - odptyw ludnosci.

Do wyznaczenia zmian ptodnosci, umieralno$ci i ruchéw migracyjnych proponuje si¢
warto$¢ oczekiwang wskaznika parametru kyj, k,, ky, kg (kiy — wskaznik urodzen zy-
wych, k; — wskaznik zgonow, ky — wskaznik naptywu ludnoscei, k — wskaznik odptywu
ludnosci). Wskaznik ten jest liczba urodzen zywych, zgonow, naptywu i odptywu ludno-
$ci na 1000 osdéb dla danego roku i jest odwrotnie proporcjonalny do liczby Iudnosci
z roku poprzedniego.

U=Ly- l/ky
N1
=Ly - N
O=Lp- lVkg [opracowanie wlasne]

Szukany wskaznik k£ proponuje si¢ wyznacza¢ za pomoca symulacji komputerowej
przebiegu podstawowych proceséw demograficznych (natgzenia przyrostu naturalnego
i migracji). Symulator prognozy dla kazdego szukanego atrybutu wykonuje 1000 losowan
z przedziatu od 0 do 1000 (pojedyncza gra). Kazda z 1000 osob gra z przyrostem natu-
ralnym i migracja, a zwycigstwo w danej grze jest uzaleznione od losowego wyboru licz-
by przez symulator, od 0 do 1000. Jezeli wylosowana liczba zawiera si¢ w przedziale uf-
nosci to pojedyncza gra zakonczona jest sukcesem (urodzeniem zywym lub zgonem,
naptywem lub odplywem ludnosci). W celu uzyskania najbardziej oczekiwanej warto$ci
danego parametru (przy jej najnizszym ryzyku), pojedyncza gra jest powtarzana n razy
(liczbg gier okresla planista). Warto$¢ parametru k wyznaczamy, korzystajac z modyfika-
cji wzoru na warto$¢ oczekiwang gry [Kaminska 2006].

EV =ky=kz =ky=ko = (W}, Wy, P, p)) = p; Wy Py Wy,

gdzie:
W, W, — warto$¢ parametru,
p;» P, — prawdopodobiefistwo wystapienia parametru.

Dla bardziej precyzyjnej miary ryzyka nalezy obliczy¢ wariancje gry. Im wigksze jest
odchylenie od wynikow, tym gra jest bardziej ryzykowna [Kaminska 2006]. Program wy-
biera ten parametr, ktorego ryzyko jest najnizsze, uzyskany z wzoru na wariancje gry
[Kaminska 2006].

n

WG = 2 ps (WS - EV)Z’

s=1
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gdzie:
wg — wyniki gry,
p; — prawdopodobiefistwo ich wystapienia.

Dla kazdego z atrybutow zostaty okreslone przedziaty ufnosci parametru (przedziaty
liczbowe). Wyznaczanie tych przedziatow odbywa si¢ na podstawie formul matematycz-
nych z wykorzystaniem wspotczynnikéw szukanych atrybutéw (tab. 1), gdzie granica mi-
nimum tego przedziatu jest cyfra 0, a granic¢ maksimum wyznaczamy ze wzoru:

granica maksimum
dla odptywow

granica maksimum granica maksimum granica maksimum

dla urodzen zywych dla zgonow dla naptywow

Gy = Log/Wi;97/1000
Gog = Lg7/Wi;05/1000

Gy = Log/Wz97/1000  Gg; = Log/Wye7/1000
Gog = Lg7/Woz0g/1000  Gog = Lo/ Wy0¢/1000

Gy = Log/W97/1000
Gog = Lg7/W o5/1000

Gy = Lyy/Wy5/1000,

Gy = Lyy/Wy555/1000,

Gys = Lyy/W,5/1000, Gy = Lyy/Wi,5/1000,

gdzie: gdzie: gdzie: gdzie:
L - liczba ludnosci L — liczba ludnosci L - liczba ludno$ci L - liczba ludnosci
Wy, — wspol. urodzen W, — wspol. zgonow Wy — wsp6t. naptywu Wq — wspot. odptywu
(tab. 1) (tab.1) ludnosci ludnosci
(tab. 1) (tab. 1)

Etap 4. Wykonanie prognozy

Na podstawie przeprowadzonych badan prognozg dopetniono metoda sktadnikowa
(czynnikowa) poprzez wyznaczanie wartosci oczekiwanej danego parametru przy jego
najnizszym ryzyku wystapienia z uwzglgdnieniem czynnika losowego do budowy modelu
prognozy, wykorzystujac jako narzedzie program komputerowy. Wyznaczanie pojedyn-
czych sktadnikow prognozy poprzedzone jest obliczeniem warto$ci oczekiwanej urodzen
zywych, zgonow, naptywu i odptywu ludnosci na 1000 osob dla danego roku. Proces
przebiegu symulowanej na 2025 rok prognozy demograficznej liczby ludno$ci miasta
Olsztyna planista rozpoczyna od podania ilosci powtdrzen (gier) dla kazdego szukanego
parametru. Nastgpnie program wyznacza szukane parametry, a wyniki przedstawiane sa
w postaci tabeli (tab. 2).
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Tabela 2. Zestawienie wynikow prognozy wykonanej symulatorem
Table 2. Collation of results of a forecast made by simulator

Prognoza
Rok 1 urodzen 1 zgonow 1 naptywow 1 odptywow 1 ludnosci
1997 1467 1100 783 67 169 794
1998 1384 1204 724 71 170 627
1999 1260 1204 779 70 171 392
2000 1606 1125 782 66 172 589
2001 1324 1256 718 70 173 305
2002 1364 1246 707 73 174 057
2003 1370 1203 699 73 174 850
2004 1498 1072 716 70 175 922
2005 1388 1247 727 73 176 717
2006 1550 1221 717 73 177 690
2007 1523 1117 752 71 178 777
2008 1635 1165 887 69 180 065
2009 1504 1125 910 70 181 284
2010 1562 1137 1133 72 182 770
2011 1562 1147 1056 69 184 172
2012 1513 1170 1056 66 185 505
2013 1590 1122 1070 66 186 985
2014 1580 1151 1031 72 188 373
2015 1630 1150 1127 69 189 919
2016 1587 1051 1075 70 191 460
2017 1539 1191 1075 69 192 814
2018 1624 1217 1036 70 194 187
2019 1545 1122 1137 68 195 679
2020 1595 1195 1128 72 197 135
2021 1577 1166 1073 70 198 549
2022 1551 1109 1200 68 200 123
2023 1681 1126 1122 68 201 732
2024 1609 1159 1054 67 203 169
2025 1531 1128 1228 65 204 735
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WERYFIKACJA FUNKCJONALNOSCI

Na potrzebg opracowania przyjgto, ze jezeli wyniki symulowanych parametrow sa
trafniejsze w stosunku do rzeczywistej liczby ludnos$ci niz prognozowane przez GUS to
rozwigzanie problemu danym narzgdziem lub metoda nalezy uznaé za racjonalne.

Na rysunkach 1 i 2 zestawiono prognozowane, symulowane oraz rzeczywiste liczby
urodzen zywych oraz zgondow w Olsztynie w latach 1997-2006.

2500
2000
1500
1000 7
B symulowana
liczba urodzen
500 [ rzeczywista
liczba urodzen
0 B prognoza GUS

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Rys. 1. Poréwnanie prognozowanej, symulowanej i rzeczywistej liczby urodzen zywych w Olsz-
tynie w latach 1997-2006 [na podstawie GUS 1997]

Fig. 1. Comparison of forecasted, simulated and actual number of live births in Olsztyn for
years 1997-2006 [based on GUS 1997]

2000
1500
1000
Bl symulowana
liczba zgonow
500 7 Cdrzeczywista
liczba zgonow
0 B prognoza GUS

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Rys. 2. Poréwnanie prognozowanej, symulowanej i rzeczywistej liczby zgonéw w Olsztynie
w latach 1997-2006 [na podstawie GUS 1997]

Fig. 2. Comparison of forecasted, simulated and actual number of deaths in Olsztyn for years
1997-2006 [based on GUS 1997]
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Weryfikacji funkcjonalnosci modelu (symulatora prognozy) nalezy dokona¢ za pomo-
cq pordwnania wynikow prognozowanych, symulowanych oraz rzeczywistych liczb lud-
no$ci miasta Olsztyna w latach 1997-2006. Zestawienie roznic wynikdw prognozowania
liczby ludnosci zostalo przedstawione na rysunku 3.

2006 >
2005 el
2004 i
2003 vl
2002 ——
2000 ——
2000 ( —e— prognoza

1999 > symulatora
1998 —m— prognoza GUS

1997 ¢ T T T i
-1 0 1 2 3 4

Rys. 3. Procentowe odchylenia od stanu faktycznego symulowanej i prognozowanej liczby lud-
nos$ci miasta Olsztyna w latach 1997-2006 [na podstawie GUS 1997]

Fig. 3. Percentage deviation from the actual state of simulated and forecasted number of Olsz-
tyn’s population for years 1997-2006 [based on GUS 1997]

W $wietle przeprowadzanych badan nalezy przyjac za uzyteczny proponowany model
prognozy. Na podstawie przeprowadzonych badan wnioskujemy, iz wyniki uzyskiwane za
pomoca metody modelu z czynnikiem losowym sa doktadniejsze (zblizone do rzeczywi-
stosci) od metody wykorzystywanej przez GUS w Olsztynie. Nalezy pamigtac, iz uzyski-
wane parametry za pomoca symulacji komputerowej zachowuja tendencje wykorzysty-
wane przy budowie modelu GUS (wspotczynniki do prognozowania liczby ludno$ci sa
jednakowe).

PODSUMOWANIE

Glownym celem poznania przysziej liczby ludnosci jest podejmowanie decyzji za-
pewniajacych warunki socjalno-bytowe czlowieka. Fundamentem kazdej strategii roz-
woju danego miasta, regionu jest przyszta liczba ludnosci, ktéra pozwala na racjonalna
lokalizacje obszaré6w mieszkalnych. Szerokie zastosowanie prognoz (szczegolnie dtu-
goterminowych) i $wiadomos$¢ wyznaczania przez nie kierunkéw rozwoju obszaréw
niesie ze soba mozliwosci zyskow i strat ekonomicznych, dlatego wiedza o procesach
demograficznych i przewidywanej liczbie ludnosci jest fundamentalna dla gospodarki
kazdego kraju, regionu i gminy. Strategie rozwoju kazdego panstwa, miasta i gminy
wymagaja znajomos$ci zmian demograficznych (liczby ludnosci, struktury wedtug wie-
ku i ptci), ktére pozwalaja na racjonalne rozmieszczanie zasobow sity roboczej, inwe-
stycji i wykorzystaniu zasobéw naturalnych. Swiadomosé zyskow i strat ekonomicz-
nych mobilizuje do opracowywania doktadniejszych narz¢dzi i metod wyznaczania
przysztej liczby ludnosci.
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Na podstawie przeprowadzonych badan proponuje si¢ wlaczenie teorii gier liczbo-
wych do bodowy koncepcji modelu prognozy rozwoju demograficznego z wykorzysta-
niem czynnika losowego, stosujac jako narze¢dzie symulator komputerowy.

Przedstawiany model nie wymaga czasochtonnego i kosztownego opracowania mode-
li wielostanowych, a uzyskiwane parametry za pomoca symulacji komputerowej zacho-
wuja tendencje charakterystyczne dla danego obszaru, przez co sa bardziej wiarygodne.
System moze by¢ wykorzystany w roznej skali i na r6znorodnym polu zastosowan. Wy-
korzystanie symulatora do celé6w projektowych powinno by¢ poprzedzone weryfikacja
jego funkcjonalnos$ci na danym terenie. Uzyskane goeinformacje zasilg systemy informa-
cji przestrzennej oraz opracowania planistyczne, wspomagajace racjonalne procesy pla-
nowania i zarzadzania przestrzenia planistyczna. Wykorzystywanie prognozy demogra-
ficznej w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
stanowigcego podstawe do opracowywania miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego i wydawania pozwolen na budoweg oraz strategii rozwoju danego obszaru wy-
muszaja, aby prognoza byla corocznie aktualizowana i weryfikowana. Wykonywane
w dotychczasowy sposob prognozy wymagaja czasochtonnego i kosztownego opracowa-
nia modeli wielostanowych, dlatego proces corocznych aktualizacji nie jest wykonywany.
Opracowane narzedzie zmniejszy koszty oraz skrdci czas pozyskania wiedzy o demogra-
fii ludnos$ci na danym obszarze oraz usprawni proces, umozliwi tatwos$¢ aktualizacji da-
nych i ich weryfikacji w latach nastgpnych, a takze zasili systemy informacji przestrzen-
nej wspomagajace procesy racjonalnego planowania przestrzennego.
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VERIFICATION OF METHOD OF CHOOSING OPTIMAL FORECAST
MODEL OF DEMOGRAPHIC DEVELOPMENT FOR THE PURPOSES OF
SPACE MANAGEMENT

Abstract. The object of a future population number diagnosis is to make decisions
securing socio-being conditions and human needs. A forecast of demographic progress
assisting a geo-information system, that allows relating this information to Earth’s surface,
is about forecasting intensity of changes of many attributes and socio-economic processes.
Taking many attributes into account requires time and money consuming formulation of
multi-state models, and therefore a process of annual updates is not carried. The most
often used method for model construction is a component method (factor method), which
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is about forecasting fertility and mortality changes, as well as changes in migration
movements. On the grounds of results of carried out literature studies We suggest to
complement a model of demographic forecast in statistic formulas which take into account
factors of uncertainty (random factors) by implementation of games theory in the process
of estimation of future directions of changes of basic demographic processes using
computer simulator for that purpose. This tool will reduce costs and decrease time needed
to possess knowledge on demography of population of particular region, and will improve
process of data updating and verification in following years, as well as will empower
spatial information systems helping to carry on with process of rational spatial planning.
The thesis uses own carried forecast of demographic development of the city of Olsztyn
until 2025, and it verifies construction of the model by comparing simulated by
a simulator number of population, and the 1997 GUS forecast on number of Olsztyn’s
population for years 1997-2006.

An article covers issues relating to construction of statistical model using random factor.

Key words: forecast of demographic development, geo-information systems, statistical
models, random factors, demographic forecast simulator, games theory
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LESNA PRZESTRZEN PRODUKCYJNA W DECYZJACH
I DOKUMENTACH PLANISTYCZNYCH SPORZADZANYCH
NA OBSZARZE GMINY

Maria Heldak

Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

Streszczenie. Praca przedstawia sposob formutowania polityki przestrzennej dotyczacej
les$nej przestrzeni produkcyjnej w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin oraz w dokumencie bgdacym narzedziem realizacji polityki prze-
strzennej, jakim jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Przytoczone przy-
ktady §wiadcza o malej szczegdétowosci podejmowanej tematyki. Gminy staraja si¢ nie in-
gerowa¢ w gospodarke prowadzonag na obszarze laséw i to nie tylko panstwowych, ale
i prywatnych. Watpliwosci poddaje si¢ fakt sporzadzania planéw miejscowych dla lasow
wobec nadrzednej roli planu urzadzenia lasu sporzadzanego dla lasow panstwowych lub
uproszczonego planu urzadzenia lasu sporzadzanego dla laséw pozostatych.

Slowa kluczowe: las, zalesienie gruntdow, plan miejscowy, polityka przestrzenna

WSTEP

Liczne opracowania wskazuja na duza spoteczna (i nie tylko) rolg lasu. Las zawsze
byt zrédlem drewna, ktore jest najstarszym surowcem ziemi stosowanym do budowy do-
mow, wyrobu sprz¢tow i jako opat. Z produktéow (drewna) i ustug gospodarstwa lesnego
korzystaja wszystkie gatgzie gospodarki narodowej. Specyficzne miejsce i rola lesnictwa
w gospodarce narodowej wynika z funkcji lasu jako warsztatu pracy [Miller, Ptotkowski
1994]. Las powaznie oddzialuje na klimat, gleby i stosunki wodne. ,,Rola ochronna ro-
$linno$ci drzewiastej przed uciazliwymi wptywami czynnikéw klimatycznych [...] byla
w niektdrych regionach rozpoznana i doceniona juz w czasach starozytnych” [Ryszkow-
ski, Batazy 2000]. Obecnie, jako jeden z najbardziej zréznicowanych a jednoczes$nie ta-
two dostgpnych naturalnych ekosystemow, las spetnia takze funkcjg dydaktyczno-wycho-
wawcza w procesie poznawania przyrody i zjawisk w niej zachodzacych. Podstawowe
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funkcje estetyczne i krajoznawcze lasu to przede wszystkim poprawa wygladu Srodowi-
ska i zréznicowanie krajobrazu. ,,Lasy [...] wpltywaja takze na zdrowotno$¢ i obronno$¢
kraju, nadaja mu wreszcie swoisty charakter krajobrazowy” [Gorzelak 2001]. Zajmuja
tez doniosta pozycj¢ w ochronie przyrody, dzigki czemu mozliwe jest zachowanie walo-
réw przyrodniczych, kulturowych, historycznych i patriotycznych oraz niepowtarzalnego
pigkna i malowniczo$ci krajobrazu. Lasy sa ostoja rzadkich gatunkéw zwierzat i miej-
scem wystgpowania chronionych gatunkéw roslin. Ekosystemy lesne umozliwiaja byto-
wanie wielu gatunkom roélin i zwierzat, chroniac ré6znorodno$¢ przyrody i jej zasobow
genowych [Lonkiewicz 1996].

Niestety w gospodarce cztowieka las nadal jest Zrédlem cennych surowcow dla roz-
nych galezi przemystu, a takze czgsto potencjalnym zapleczem przestrzennym pod roz-
wo0j inwestycji.

W planach zagospodarowania przestrzennego, a czg¢sto takze i w studiach uwarunko-
wan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin, tereny lasow traktuje si¢ jed-
nak do$¢ pomijajaco, zaznaczajac jedynie teren lasu na rysunku, a w tekScie nie wpisujac
ustalen wynikajacych z planu urzadzenia lasu lub uproszczonego planu urzadzenia lasu.
Zgodnie z art. 14 ust. 1 Ustawy z 28 wrzesnia 1991 roku o lasach, powigkszenie zasobow
lesnych nastepuje w wyniku zalesienia gruntdw oraz podwyzszania produkcyjnosci lasu
w sposoOb okreslony w planie urzadzania lasu, a grunty przeznaczone do zalesienia okre-
$la miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub decyzja o warunkach zabudo-
wy 1 zagospodarowania terenu (art. 14 ust. 3). Tak sprecyzowane zapisy powoduja, ze
gminy nie ingeruja w gospodarke prowadzona na obszarze lasow i to nie tylko panstwo-
wych, ale i prywatnych. Dodatkowo takze art. 20 ust. 1 Ustawy o lasach wskazuje, ze
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego uwzglednia si¢ ustalenia pla-
ndw urzadzania lasu dotyczace granic i powierzchni lasow, w tym laséw ochronnych.

Celem pracy jest przedstawienie sposobu formutowania polityki przestrzennej doty-
czacej lesnej przestrzeni produkcyjnej w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospoda-
rowania przestrzennego gmin oraz w dokumencie b¢dacym narzg¢dziem realizacji polityki
przestrzennej, jakim jest miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W pracy
wskazano takze na rolg decyzji o warunkach zabudowy w procesie przeznaczania grun-
tow pod zalesianie.

LESNA PRZESTRZEN PRODUKCYJNA W POLITYCE PRZESTRZENNEJ
GMINY

W obliczu rosnacego zapotrzebowania na zalesienia gruntéw rolnych, najwigkszy
problem stanowi obecnie nadrzg¢dna rola studium uwarunkowan wobec funkcji wyzna-
czonej nastgpnie w planie miejscowym. Zgodnie z zapisami Ustawy z 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ustalenia planu musza by¢ zgodnie
z zapisami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Wy-
dtuza to znacznie proces wejscia w zycie miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, na podstawie ktoérego mozna dokonaé zalesienia gruntu, w przypadku kiedy
wymagana jest wczesniej zmiana zapisow studium. Zgodnie z art. 10.1 Ustawy o plano-
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waniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w studium (w czg$ci uwarunkowan) uwzgled-
nia si¢ uwarunkowania wynikajace m.in. ze stanu srodowiska, w tym stanu rolniczej i le-
$nej przestrzeni produkcyjnej, wielkosci i jako$ci zasobow wodnych oraz wymogow
ochrony §rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego. W czgsci kierunkéw dokumentu
okresla si¢ m.in.: kierunki zmian w strukturze przestrzennej gminy oraz w przeznaczeniu
terenow, kierunki i wskazniki dotyczace zagospodarowania oraz uzytkowania terenow,

w tym tereny wylaczone spod zabudowy, a takze kierunki i zasady ksztaltowania rolni-

czej 1 lesnej przestrzeni produkcyjnej.

Nadrzedna rola studium wobec planu miejscowego w zakresie ustalonych funkcji,
moéwiaca o tym, ze ustalenia planu musza by¢ zgodne z ustaleniami studium, sktania do
stosowania przy sporzadzaniu tego dokumentu przepiséw odnoszacych si¢ do tworzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Oznacza to, ze uwarunkowania
i kierunki rozwoju gminy w zakresie gospodarki lesnej, okreslone w studium, powinny
uwzgledniaé zapisy zawarte w planach urzadzenia lasu i uproszczonych planach urzadza-
nia lasu. Wymogi takie nie wynikaja jednak z przepisow prawa. Rzeczywiscie prace nad
studium wiaza si¢ z pozyskiwaniem réznych informacji w tym informacji z ww. planow,
ale nie jest to w zaden sposob wymagane obowiazujacymi przepisami. Przed przystapie-
niem do prac projektowych sporzadza si¢ opracowanie ekofizjograficzne, ktore takze
moze zawiera¢ informacje pozyskane z planu urzadzania lasu.

Znaczenie ww. plandw urzadzania las6w odnosnie do planowanego zalesienia tere-
néw na obszarze danej gminy jest duze, poniewaz:

— ,,Projekt uproszczonego planu urzadzania lasu zgodnie z art. 21 ust. 4 wyktada si¢ do
publicznego wgladu.

— Wiasciciele lasow moga do projektu uproszczonego planu sktadaé zastrzezenia i wnio-
ski (art. 21, ust. 2), a Starosta decyzja je rozpatruje.

— Uproszczony plan urzadzania lasu dla lasow nie bedacych wtasno$cia Skarbu Panstwa
zatwierdza Wojewoda, a wchodzace w sktad Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Pan-
stwa — Minister wlasciwy ds. Ochrony Srodowiska (art. 22, ust. 1 i 2)” [Mazur 2004].

W trakcie prac nad planem powotywana jest Komisja Techniczno-Gospodarcza,
w sktad ktorej wchodza przedstawiciele odpowiednich terytorialnie: gmin, powiatow, wo-
jewddztw oraz przyrodniczych organizacji pozarzadowych.

Podejmowanie decyzji o zalesieniu w uproszczonym planie urzadzania lasu stanowi
wspoélnie wypracowana droge i mozna powiedzieé, ze z jednej strony uwzglednia interes
wiascicieli gruntow, z drugiej za$ jest gwarancja ochrony przyrody. Wskazane jest zatem,
aby w celu okreslenia kierunkow rozwoju gminy w zakresie ksztaltowania lesnej prze-
strzeni produkcyjnej, kierowaé sig¢ ustaleniami z uproszczonego planu urzadzania lasow.
Podstawowe informacje zawierane w studium dotycza: powierzchni lasow, siedlisk, form
ochrony lasow itp. W trakcie prac nad studium nalezy takze uwzglednic przebieg granicy
rolno-lesnej, o ile opracowanie ustalajace jej przebieg w ogole jest sporzadzone dla dane;j
gminy.

Ponizej zamieszczono uwarunkowania rozwoju wsi Biatka Tatrzanska zawarte
w zmianie Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
Bukowina Tatrzanska, dotyczace lesnej przestrzeni produkcyjnej na obszarze wsi: ,,For-
macja klimaksowa Podhala jest las, ktory jest jedynym ustabilizowanym typem roslinnosci,
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pozostajacym w réwnowadze z panujacym klimatem. Wszystkie inne srodowiska niele-
$ne sa w obrgbie tego regionu nietrwate. Lesistos¢ Powiatu Tatrzanskiego jest wyzsza od
sredniej dla catej Polski i wynosi ok. 45%. Na terenach wzgoérz dominujacym siedliskiem
lesnym jest las mieszany gorski, w ktorym dominuja nastgpujace gatunki drzew: buk, jo-
dta, swierk i domieszkowo jawor, jesion, modrzew. W rejonie doliny rzeki Biatki wystg-
puje las legowy gorski, ktorego drzewostan stanowia gldwnie: olszyny przemieszane z
zaroslami wierzbowymi, leszczyny oraz kilkudziesigcioletnie drzewostany $wierkowe na
siedlisku olszyny karpackiej. Ponadto wystgpuja niewielkie powierzchnie boru sosnowe-
go oraz dolnoreglowego boru jodtowo-§wierkowego”.

Urbanisci sporzadzajacy studia czgsto napotykaja na problemem zwiazany z bra-
kiem obowiazujacych planow urzadzenia lasu oraz uproszczonych plandéw urzadzenia
lasu dla analizowanego terenu. Wynikiem tego sa niepelne opisy stanu funkcjonowania
le$nej przestrzeni produkcyjnej i btednie formutowana polityka gminy w zakresie prowa-
dzenia gospodarki lesnej. Obecne uwarunkowania prawne nie wymagaja takze przestania
projektu studium, w trakcie jego sporzadzania, do uzgodnienia z wlasciwymi terytorialnie
nadles$nictwami, co dodatkowo umniejsza rol¢ dokumentu w formutowaniu polityki gmi-
ny w zakresie gospodarki lesne;j.

LAS W MIEJSCOWYM PLANIE ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Tworzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinno si¢ wiazac
z rzetelna analiza zapisoOw zawartych w planach urzadzenia lasu i uproszczonych planach
urzadzania lasu w zakresie gruntéw przewidzianych do zalesienia [Mazur 2004].

Przede wszystkim jednak plany miejscowe musza by¢ zgodne z zapisami studium,
stad w fazie projektowania planu miejscowego przyjmuje si¢ ustalenia studium, ktore
moga by¢ weryfikowane po wylozeniu planu do wgladu publicznego. Niestety Ustawa
o lasach nie naktada obowiazku uwzgledniania w studium ustalen zawartych w planach
urzadzenia lasu i uproszczonych planach urzadzania lasu, stad moze doj$¢ do sytuacji,
w ktorych zapisy studium nie beda uwzgledniaty ustalen ww. plandéw, a tym samym plan
miejscowy nie begdzie mogl przeznaczy¢ wskazanych w nich terendw pod zalesienie.

Ustalenia zawarte w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego doty-
czace lasow i gruntow lesnych sa dos¢ ogledne i czgsto ograniczaja si¢ do zapisu, Ze te-
ren jest przeznaczony do prowadzenia gospodarki lesnej. Zdecydowanie wigcej informa-
cji zawieraja studia uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
o ktérych mowa powyze;j.

Ponizej zamieszczono ustalenia zawarte w Miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego obszaru potozonego w miejscowosci Biatka Tatrzanska w rejonie Wier-
chu Kustwianskiego oraz Kotelnicy, uchwata nr I111/20/2006 Rady Gminy Bukowina Ta-
trzanska z 19 grudnia 2006 roku, dotyczaca gospodarki lesnej na obszarze objetym pla-
nem: ,,Wyznacza si¢ tereny oznaczone na rysunku planu symbolami od 1.ZL1 do 15.ZL1,
dla ktérych obowiazuja nastgpujace ustalenia:

1) Funkcja wiodaca terenu: lasy i grunty lesne.
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2)Za zgodne z funkcja wiodaca uznaje si¢: wykorzystywanie terenu do celow zwiaza-
nych z gospodarka lesna z wykluczeniem lokalizacji wszelkiej zabudowy”.
W wielu planach miejscowych, w podobny sposéb formutuje si¢ zasady zagospodaro-
wania terenow lasow.

POSTEPOWANIE W PRZYPADKU BRAKU PLANU MIEJSOWEGO

Ustalenie przeznaczenia terenu, okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkow
zabudowy terenu nast¢puje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego.
W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (art. 4.2 Usta-
wy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) okreslenie sposobow zagospodaro-
wania 1 warunkéw zabudowy terenu nast¢puje w drodze decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, przy czym:

— lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji inwe-
stycji celu publicznego,

— sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala si¢
w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym upowaznita gminy nieposia-
dajace planu miejscowego do wydawania decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji
o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego. Zmiana zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego, polegajaca na budowie obicktu budowlanego lub
wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu bu-
dowlanego lub jego czegsci, wymaga zatem ustalenia, w drodze decyzji, warunkoéw zabu-
dowy (dotyczy inwestycji nie stanowiacych inwestycji celu publicznego). Przepis ten od-
nosi si¢ rowniez do zmiany zagospodarowania terenu, ktdra nie wymaga pozwolenia na
budowe m.in. do zalesienia gruntu, z wyjatkiem tymczasowej, jednorazowej zmiany za-
gospodarowania terenu, trwajacej do roku .

Gminy posiadajace plan wydaja jedynie dokument w postaci wypisu i wyrysu z miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego stanowiacy podstawe do projektowania
inwestycji 1 ubiegania si¢ o pozwolenie na budowg, a takze podstawg do zalesienia gruntu.

Potwierdzaja to zapisy Ustawy z 28 wrzesnia 1991 roku o lasach, art. 14 ust. 3 usta-
wy stanowi, ze grunty przeznaczone do zalesienia okres§la miejscowy plan zagospodaro-
wania przestrzennego lub decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
Niestety, takze i decyzja wydana w celu zalesienia gruntu musi spetnia¢ warunki okreslo-
ne w art. 61.1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktory méwi, ze
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku tacznego
spehienia kilku warunkéw. Wéréd wymienionych warunkow jest takze taki, ktory stano-
wi, ze teren ma dostep do drogi publicznej oraz, ze decyzja jest zgodna z przepisami od-
rebnymi. Wyklucza to czgsto zalesienie gruntéw rolnych w terenach niedostgpnych, ze
wzgledu na trudne warunki terenowe, do ktorych brak dostgpnosci komunikacyjnej. Taki
zapis ustawy budzi wiele watpliwosci, co do logiki jego stosowania w praktyce. Podob-
nie drugi z przytoczonych wyzej warunkéw wydaje si¢ nie mie¢ zastosowania dla tere-
néw wskazanych do zalesienia. Nie jest mozliwe bowiem wydanie decyzji o warunkach
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zabudowy dla obszaru, w odniesieniu do ktorego istnieje obowiazek sporzadzenia planu
miejscowego (np. teren gorniczy). W takim przypadku, postgpowanie administracyjne
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy zawiesza si¢ do czasu uchwalenia planu.

WNIOSKI

1. Witadze gmin staraja si¢ nie ingerowa¢ w gospodarke prowadzona na obszarze la-
sOw 1 to nie tylko panstwowych, ale i prywatnych.

2. W planach zagospodarowania przestrzennego, a czgsto takze i w studiach uwarun-
kowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gmin, tereny lasow traktuje sig
dos$¢ pomijajaco, majac na uwadze nadrzgdna rolg planu urzadzenia lasu i uproszczonego
planu urzadzenia lasu (powigkszenie zasoboéw lesnych nastepuje w wyniku zalesienia
gruntéw oraz podwyzszania produkcyjnosci lasu w sposdb okreslony w planie urzadzania
lasu).

3. Wobec nadrzgdnej roli planu urzadzenia lasu sporzadzanego dla lasow panstwo-
wych lub uproszczonego planu urzadzenia lasu sporzadzanego dla las6w pozostatych,
watpliwe wydaje si¢ sporzadzanie planéw miejscowych dla terenow lasow juz istnieja-
cych.

4. Analiza ujawnila brak obowiazku uwzgledniania planu urzadzenia lasu w studium,
co moze stwarza¢ dodatkowe problemy przy wskazywaniu gruntéw do zalesienia
w planie miejscowym, ktory musi by¢ zgodny z zapisami studium. Nalezatoby doprowa-
dzi¢ do spdjnosci obowiazujacych przepisow prawa, w tym Ustawy o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym z Ustawa o lasach, w odniesieniu do uwzgledniania planu
urzadzenia lasu w dokumencie studium.

5. Wiele watpliwosci budzi stosowanie przepisow dotyczacych wydawania decyzji
o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajacej na zalesieniu gruntu. Brak dostgpu do
drogi publicznej eliminuje bowiem mozliwo$¢ wydania takiej decyzji. Nalezatoby dopro-
wadzi¢ do zmiany przepisow Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
w odniesieniu do gruntéw przeznaczonych pod zalesienie w czgséci dotyczacej decyzji
o warunkach zabudowy.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w miejscowosci Biatka
Tatrzanska w rejonie Wierchu Kustwianskiego oraz Kotelnicy. Uchwata Rady Gminy Buko-
wina Tatrzanska z 19 grudnia 2006 roku nr I111/20/2006.

Zmiana studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Bukowina
Tatrzanska dla obszaru wsi Biatka Tatrzanska.

Ustawa z 28 wrze$nia 1991 roku o lasach (t.j. DzU 2000, nr 56, poz. 679 ze zm.).

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z 27 marca 2003 roku (DzU nr 80,
poz. 717 ze zm.).

FOREST PRODUCTION SPACE IN THE DECISIONS AND PLANNING
DOCUMENTS PREPARED IN THE COMMUNE

Abstract. The study presents the methods used for the creation of spatial policy
concerning forest production space in the study of conditions and directions of land
development in the communes and in the local plan of spatial arrangement, which is a tool
for the realisation of spatial policy. The examples provided show that the problems are not
dealt with properly enough. The communes tend not to interfere with the management of
forest areas, not only the state-owned, but private as well. It is doubtful whether the local
plans for forests are prepared taking into account the management plans prepared for
state-owned forests or the simplified plans for other forests.

Key words: forest, afforestation, local plan, spatial policy
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ZASTOSOWANIE TEORII ZBIOROW PRZYBLIZONYCH
DO MASOWEJ WYCENY NIERUCHOMOSCI NA
MALYCH RYNKACH

Matgorzata Renigier-Bitozor

Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Glownym narze¢dziem wykorzystywanym do wyceny masowej nieruchomosci
w Polsce sa liniowe modele regresji. Analizy regresyjne sa zwykle pracochtonne i rzadko
mozna w miar¢ precyzyjnie oszacowa¢ warto$¢ nieruchomosci na matych rynkach nierucho-
mosci.

W artykule przedstawiono alternatywna dla metod statystycznych procedur¢ wyceny nieru-
chomosci przy matej dostgpnosci do informacji transakcyjnych. Proponowana metoda wy-
korzystuje zalozenia teorii zbiorow przyblizonych w potaczeniu z wartoSciowana relacja
tolerancji, ktora umozliwia w przeciwienstwie do klasycznej TZP analizg danych przedsta-
wianych w formie ilo§ciowej — ciagle;j.

Stowa kluczowe: teoria zbioréw przyblizonych (TZP), warto$ciowana relacja tolerancji
(WRT), masowa wycena nieruchomosci, mate rynki

WPROWADZENIE

Masowa wycena nieruchomos$ci w Polsce stanowi wciaz istotny problem, zwtaszcza
w obliczu zamierzen wprowadzenia podatku od warto$ci nieruchomosci, ale takze z uwa-
gi na wzrost liczby kredytow hipotecznych w sektorze bankowym, na ktére banki [No-
wak, Mickiewicz 2006] nie sa czgsto przygotowane, szczegdlnie w potaczeniu z kwanty-
fikacja ryzyka zwiazanego z zabezpieczeniem w postaci hipoteki na nieruchomosci.
Masowa wycena znajduje swoje zastosowanie takze m.in. przy ustalaniu optat za uzytko-
wanie wieczyste, optat adiacenckich oraz ustalaniu skutkéw zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Adres do korespondencji — Corresponding author: Malgorzata Renigier-Bitozor, Katedra
Gospodarki Nieruchomosciami i Rozwoju Regionalnego, Wydziat Geodezji i Gospodarki
Przestrzennej, Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie, ul. Prawochenskiego 15,
10-720 Olsztyn, e-mail: malgorzata.renigier@uwm.edu.pl
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Najczesceiej do tego typu procedur wykorzystywane sa liniowe modele regres;ji, ktore
z uwagi na specyfike informacji na rynku nieruchomosci (m.in. brak danych, niedoktad-
no$¢, niepewnosc), nie zawsze spetniaja swoje funkcje i daja wiarygodne wyniki. Nie tyl-
ko ten fakt jest czgsto bariera w aplikacji metod statystycznych, ale rowniez okreslone
warunki, jakie musza spetnia¢ gromadzone dane oraz wiedza na temat procedur weryfi-
kacji jako$ci modeli regresyjnych. Chcac uzyska¢ w miare¢ precyzyjnie okre§lona wartos¢
nieruchomosci, zaleca si¢ zgromadzenia duzej liczby zbioru transakcji, co stanowi kolej-
ne utrudnienie w aplikacji modeli regresyjnych.

W zwiazku z powyzszym autorka opracowania proponuje procedur¢ wyceny nieru-
chomosci z wykorzystaniem teorii zbioréw przyblizonych (TZP) [Pawlak 1982], ktora
jest stworzona do analizy danych nieprecyzyjnych, ogélnikowych i niepewnych.

Celem wprowadzenia nowej metody opartej na TZP do wyceny nieruchomosci jest
mozliwo$¢ wykorzystania szybkiej, stosunkowo nieskomplikowanej procedury do warto-
$ciowania nieruchomo$ci np. na matych rynkach nieruchomosci, gdzie analizy statystycz-
ne sa zwykle mato wiarygodne. Zaproponowana procedura wykorzystuje zatozenia TZP
w aplikacji z warto$ciowana relacja tolerancji (WRT), w celu analizy danych przedsta-
wianych w formie ilo§ciowe;j (ciaglej).

Prezentowana metoda wg autorki, co nalezy wyraznie zaznaczy¢, nie stanowi konku-
rencji dla metod statystycznych, ale zostata stworzona jako alternatywna mozliwo$¢ wy-
boru procedury szacowania nieruchomosci.

Podstawowe pojgcia i zatozenia teorii zbioro6w przyblizonych oraz wartoSciowanej re-
lacji tolerancji znajduja si¢ w artykule autorki ,,Problematyka teorii zbioréw przyblizo-
nych w gospodarce nieruchomosciami” [Renigier-Bitozor 2008] — artykut w druku w pi-
$mie ,,Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci”. W celu wigkszej
przejrzystosci i precyzyjnosci przedstawionych nizej analiz, autorka bgdzie powotywat
si¢ w tekscie tego artykutu na cytowane opracowanie.

ZASTOSOWANIE TEORII ZBIOROW PRZYBLIZONYCH DO WYCENY
NIERUCHOMOSCI NA MALYCH RYNKACH NIERUCHOMOSCI

Zastosowanie tej teorii przedstawione zostanie na przyktadzie zbioru 20 transakcji lo-
kali mieszkalnych z olsztynskiego rynku nieruchomosci, zebranych w okresie ostatnich
paru miesigcy.

Zbior transakceji przedstawiono w postaci tablicy decyzyjnej (tab. 1), w ktdrej cechy
nieruchomosci oznaczone kolejno ¢, ¢,, ¢3, ¢, sa atrybutami warunkowymi oraz cena
nieruchomosci d jest atrybutem decyzyjnym.
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Tabela 1. Zbior transakcji lokali mieszkalnych z olsztynskiego rynku nieruchomosci
Table 1. Transaction set of habitable locals from the olsztynskiego property market

Nieruchomos¢ Atrybuty warunkowe Atrybut decyzyjny
(nr obiektu) Conditional attributes Decision attribute
Realestate
(object number) ¢, ¢, [N c, d
1 50 1 2 1 6 100
2 35 1 3 2 5710
3 54 1 3 1 5833
4 25 1 2 2 6 600
5 60 2 2 2 4319
6 92 1 3 2 4 870
7 50 1 2 2 6 006
8 60 1 3 3 4250
9 59 1 2 3 4958
10 52 2 3 2 4 485
11 67 1 2 1 5514
12 73 1 2 1 4 589
13 46 1 2 3 6 196
14 60 2 2 2 4167
15 44 1 1 2 5636
16 73 2 3 2 5062
17 47 2 3 2 5021
18 72 2 3 2 4 041
19 29 1 1 2 6 815
20 55 1 2 2 6619

Dla ww. atrybutéw ustalono dziedziny wedlug zatozen:

c; — powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego w m2,

c, — standard lokalu zakodowany wedtug kryteriow: 1 — wysoki, 2 — $redni, 3 — niski,

c3 — polozenie na kondygnacji wedtug kryteriow: 1 — pierwsze pigtro, 2 — drugie i trze-
cie pigtro, 3 — parter oraz powyzej trzeciego pigtra,

c, — lokalizacja lokalu zakodowana wedtug kryteriow: 1 — bardzo dobra, 2 — dobra,
3 — niekorzystna

d — cenaza 1 m? nieruchomosci.
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Kolejnym etapem procedury budowy modelu decyzyjnego wedtug TZP jest wyzna-
czenie regut decyzyjnych. Z tabeli 1 mozna wyznaczy¢ 20 regut decyzyjnych, rownych
ilodci analizowanych obiektow, z uwagi na wystgpowanie atrybutoéw ciagtych (cena i po-
wierzchnia nieruchomosci), powodujace bardzo duza zmienno$§¢ wewngtrzna atrybutu.
Zatem reguly decyzyjne przy przedstawionym ztozeniu beda wyznaczone w nastgpujacy
sposob:

1 jezeli(c;=50)i(c,=1)i(c3=2)i(c,=1) to(c = 6100);

2 jezeli (¢, =35)i(c,=1)i(c;=3)i(c,=2) to(c = 5710)
3..19
20 jezeli (¢, = 55) i (c,= 1)i(c;=2)i(c,=2) to(c = 6619).

Ogodlne zatozenia TZP sprawdzajq si¢ gtownie przy zatozeniu, ze wszystkie atrybuty
sa danymi jako$ciowymi. Przyjmujac atrybuty w formie ciaglej (niezbednych w procedu-
rach okre$lania wartosci nieruchomosci), w dalszej analizie zalozono wykorzystanie apli-
kacji WRT.

Nastgpny etap procedury modelu decyzyjnego do wyceny nieruchomosci to wyzna-
czenie wspolczynnika k z formuly wartos§ciowanej relacji tolerancji [Renigier-Bitozor
2008]. W tabeli 2 przedstawiono wspotczynnik k, wyznaczony na podstawie wartosci od-
chylenia standardowego obliczonego dla kazdego z poszczeg6lnych atrybutéw w tabeli 1.

Tabela 2. Wyznaczony wspotczynnik k&
Table 2. Designated coefficient k&

Atrybut
Attribute “ = “ - ‘
Wspotezynnik k 16 0,5 0,7 0,6 882

k-coefficient

Majac obliczony wspdtczynnik k& mozna nastgpnie wyznaczy¢ macierze dla kazdego
atrybutu z tabeli 1 (decyzyjnej), zawierajace wyniki obliczonej warto§ciowanej relacji to-
lerancji. W zataczniku przedstawiono wyniki wymienionych macierzy dla obicktu c¢;, ¢,
¢3 ¢4 oraz d odpowiednio w tabelach Z2a, Z2b, Z2¢, 22d, Z2e.

Nastepnie na podstawie ww. macierzy obliczonych dla atrybutow warunkowych c,
¢, ¢3, ¢, sporzadzono macierz sum dla poszczegolnych obiektow transakcyjnych (tab. 3)
wedlug zalozenia:

Rj(x,p) = max| Jzz‘lle(x,p) R o

gdzie R. to wartoSciowana relacja tolerancji, x atrybut rozwazanej nieruchomosci, p to
atrybut nalezacy do czgs$ci warunkowej rozwazanej reguly decyzyjnej, n jest to liczba
atrybutéw nieruchomosci w czg$ci warunkowej reguly decyzyjne;.
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Kolejny etap to wyznaczenie klas abstrakcji dla danej relacji nierozréznialnosci.
W przedstawionej analizie ze wzgledu na wprowadzenie wartosciowanej relacji tolerancji
niezbegdna jest modyfikacja ogoélnych zatozen procedury wyznaczanie relacji nierozroz-
nialnosci [przedstawionej w artykule Renigier-Bitozor 2008] w teorii zbioréw przyblizo-
nych . W niniejszym opracowaniu przyjgto, ze obiekty nierozroznialne bgda to takie, kto-
rych suma pochodzaca z macierzy wartosciowanych relacji tolerancji (wzor 1) wynosi
powyzej 3 (tab. 3). Wielko$¢ te przyjeto arbitralnie uznajac, ze jezeli maksimum podo-
biefistwa (nierozréznialnosci) dla wszystkich obiektoéw warunkowych wynosi 4 (ponie-
waz sa 4 atrybuty warunkowe) to z uwagi na niedoskonato$¢ rynku, specyfike nierucho-
mosci (np. brak dwoch identycznych nieruchomosci) oraz wystgpowanie atrybutow
w formie zapisu ciaglego, uznano ze stopien pokrewienstwa bedzie wystarczajacy przy
zatozeniu istnienia stopnia podobienstwa catkowitego czyli rownego 1 w przypadku co
najmniej 3 atrybutow wystepujacych w formie jakosciowej oraz czg¢§ciowego podobien-
stwa w przypadku 1 zmiennej wyrazonej w formie ciagte;j.

Zgodnie z wymienionym zatozeniem ustalono nastgpujace klasy abstrakcji (nierozroz-
nialno$ci) dla atrybutow warunkowych, uwzgledniajac na poczatku dla uproszczenia
i wigkszej przejrzystosci analiz — 20 klas decyzyjnych (czyli roéwnej liczbie obiek-
tow), rozpatrujac podobienstwo kazdego obiektu z tabeli 1 z kazdym innym. Wyniki
w tabeli 4.

Tabela 4. Klasy nierozréznialnosci dla atrybutéw warunkowych
Table 4. Classes of undistinguishable for conditional attributes

Klasy nierozréznialno$ci dla atrybutow warunkowych

Wstepnych 20 klas nierozréznialnoéci

zredukowane klasy nierozréznialnosci

I1-1 (przyktadowo wyniki sum wybranych obiektow
nierozréznialnych ze wzgledu na obiekt

1 — klasa decyzyjna I, zaznaczono w tabeli 3
pogrubiona czcionka),

m-2, M-3,IV-4,V-5,14, VI-6,
VII-7,20, VII-8,IX-9,13, X-10, 17, XI- 11,
12, XII - 12, 11, XIII - 13, 9, XIV — 14, 5, XV — 15,
19, XVI- 16, 18, XVII - 17, 10,

XVIII - 18, 16, XIX — 19, 15, XX - 20, 7

I-1,0-2,-3,IV-4,V-5, 14 (utworzona
z redukcji wstepnej klasy Vi XIV), VI- 6, VII -7,
20 (utworzona z redukcji wstgpnej klasy VII i XX),
VI -8, IX-9,13

(utworzona z redukcji wstepnej klasy IX 1 XIII),
X-10,17

(utworzona z redukcji wstepnej klasy X 1 XVII),
XI-11, 12

(utworzona z redukcji wstegpnej klasy XTI 1 XII),
XII-15,19

(utworzona z redukcji wstegpnej klasy XV i XIX),
XII-16, 18

(utworzona z redukcji wstepnej klasy XVI i XVIII)

Nastgpnie przeprowadzono redukcje klas nierozroznialnosci atrybutow warunkowych
z uwagi na powtarzalno$¢ obiektow w poszczegdlnych wstepnych klasach decyzyjnych —
tabela 4. Stosujac ww. procedurg, zredukowano wstgpna liczbe klas nierozréznialno$ci
720 do 13.

Kolejnym krokiem ww. procedury bylo wyznaczenie klas nierozréznialnosci dla atry-
butu decyzyjnego. Wyznaczone klasy abstrakcji znajduja si¢ w tabeli 5, z uwzglednieniem
wynikow z macierzy wartosciowanych relacji tolerancji (zatacznik, tab. Z2e). Z uwagi na
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wystgpowanie maksimum podobienstwa (nierozréznialnos$ci) dla atrybutu decyzyjnego na
poziomie 1, przyj¢to wystarczajacy stopien pokrewienstwa na poziomie powyzej 0,8 (co
oznacza, ze podobienstwo przyj¢to na poziomie powyzej 80%). Przyjecie wymienionego
wspotczynnika podobienstwa na poziome 80% umotywowaé mozna bardzo duzym zréz-
nicowaniem rynku nieruchomosci, w tym cen nieruchomosci oraz ciagtoscia zapisu atry-
butu.

Tabela 5. Klasy nierozréznialnosci dla atrybutu decyzyjnego
Table 5. Classes of undistinguishable for decision making attribute

Klasy nierozroznialnosci dla atrybutu decyzyjnego

I-1,7, 13 (wyniki wielko$ci wybranych obiektow nierozroznialnych ze wzgledu na
atrybut decyzyjny nr 1 — klasa decyzyjna I, zaznaczono w tabeli Z2e w zataczniku
pogrubiong czcionka),

I-2,3,15 M-3,2,7, IV-4,20; V-5,8,10, 14, VI-6,9,17, VII-7, 1, 3;
VII-38, 5, 14; IX-9, 6,16, 17; X-10, 5, 12; XI—- 11, 15; XII- 12, 10;
XII-13,1; XIV-14,5,38,18; XV-2,15,11; XVI-16,9; XVII-17, 6,9, 16;
XVII - 18, 14; XIX - 19; XX -4, 20

Nie dokonano reduke;ji klas dla atrybutu decyzyjnego, jak wida¢ w tabeli 5, ze wzgle-
du na ciagtos¢ zapisu cechy i brak powtarzalno$ci atrybutu decyzyjnego. W zwiazku
z powyzszym kazdy z obiektow stanowi osobna klas¢ nierozréznialnosci, a jest ich 20.

Po wyznaczeniu klas nierozroznialnosci dla atrybutéw warunkowych oraz decyzyj-
nych mozna okresli¢ reprezentatywne reguly decyzyjne dla analizowanego zbioru da-
nych. W zasadzie przy takiej liczbie obiektow (rownej 20) mozna by uznac, ze wszystkie
transakcje sa reprezentatywne i przyjac¢ je do wyceny nieruchomosci bez redukcji po-
szczeg6lnych regut. W artykule jednak zatozono przedstawienie procedury redukcji regut
decyzyjnych zgodnie z nieco zmodyfikowanymi przez autora zatozeniami teorii zbioro6w
przyblizonych.

W celu wylonienia reprezentatywnych regut decyzyjnych obliczono aproksymacjg ro-
dzin zbiorow — tabela 6 (wg wzordw nr 9 i 10 w artykule Renigier-Bitozor [2008]).
W toku obliczen zastosowano pewna modyfikacje ogoélnych zatozen wyznaczania regut
decyzyjnych na podstawie zbioréw c-doktadnych. Z uwagi na ciaglosé¢ atrybutdéw i zasto-
sowania WRT przyjeto te reguty decyzyjne, ktdrych jakos¢ i doktadnos¢ aproksymaciji
byta wigksza od 0. Przyjeto zatem, ze te reguty decyzyjne sa prawidtowe, ktore posiadaja
chociaz jeden element w dolnym przyblizeniu zbioru. Wyniki analiz przedstawiono w ta-
beli 6, odrzucone reguty decyzyjne zaznaczono pogrubiona czcionka.
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Tabela 6. C-aproksymacja klasyfikacji zbioréw z rodziny atrybutu decyzyjnego d
Table 6. C-aproksymation of sets classification from the family of the decision making attribute d

Numer Liczba obiektow Liczba Liczba C-doktadnos¢ C-jakosé
atrybutu w klasie obiektow obiektow aproksymacji aproksymacji
decy-  nierozréznialnosci dolnej gbrnej C-accuracy of C-quality of
Zyjnego atrybutu aproksymacji  aproksymacji approximation approximation
No. of decyzyjnego Number of Number of
decgzon Nunilze;e:ifs?glecm Ot?:vifrin Obi;;::r " fe wr INDrp(d ) e (0/INDyp(d)
attribute  attribute classes of  approximation  aprproximation
undistinguishable

1 3 1 5 0,20 (1/5) 0,33 (1/3)

2 3 2 4 0,50 0,67

3 3 2 4 0,50 0,67

4 2 1 3 0,33 0,50

5 4 3 5 0,60 0,75

6 3 1 5 0,20 0,33

7 3 2 4 0,50 0,75

8 3 3 3 1 1

9 4 1 7 0,12 0,25

10 3 0 6 0 0

11 2 0 4 0 0

12 2 0 4 0 0

13 2 1 3 0,33 0,5

14 4 3 5 0,60 0,75

15 3 1 5 0,20 0,33

16 2 0 4 0 0

17 4 1 7 0,12 0,25

18 2 0 4 0 0

19 1 0 2 0 0

20 2 1 3 0,33 0,5

Do wyceny nieruchomosci na podstawie analizowanego zbioru transakeji nieruchomosci
wybrano 14 procedur decyzyjnych o numerach: 1, 2, 3,4, 5,6, 7, 8,9, 13, 14, 15, 17, 20.
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Po wylonieniu reprezentatywnych regut decyzyjnych mozna przystapi¢ do wyceny
nieruchomosci. Przyktadowa wyceniana nieruchomo$¢ ma nastgpujace atrybuty:
— powierzchnia 57 m?,
— standard wysoki — kod 1,
— polozone na drugim pigtrze — kod 2,
— lokalizacja bardzo dobra — kod 1.

Stosujac teraz WTR sprawdzamy, do ktérej z wybranych wyzej regut decyzyjnych
analizowana nieruchomos$¢ ma najwyzszy stopien przynalezno$ci — tabela 7.

Tabela 7. Wybranie odpowiedniej reguly decyzyjnej do wycenianej nieruchomosci
Table 7. Choosing required decision making rule to the evaluated real estate

Wycena nieruchomosci o nastgpujacych atrybutach:
powierzchnia — 57 n?, standard — 1, pigtro — 2, lokalizacja — 1
Valuation of real estate in following attributes:
area — 57 n?, standard — 1, floor — 2, location — 1

(Ii\irc:;fz:}ggflzlj powierzchrﬁa standard pigtro lokalizacja suma
No. of uzytkowa standard floor location sum
decision rule usable arca

1 0,56 1,00 1,00 1,00 3,56

2 0 1,00 0 0 1,00

3 0,81 1,00 0 1,00 2,81

4 0 1,00 1,00 0 2,00

5 0,81 0 1,00 0 1,81

6 0 1,00 0 0 1,00

7 0,56 1,00 1,00 0 2,56

8 0,81 1,00 0 0 1,81

9 0,88 1,00 1,00 0 2,88

10 0,31 1,00 1,00 0 2,31

11 0,81 0 1,00 0 1,81

12 0,19 1,00 0 0 1,19

13 0,38 0 0 0 0,38

14 0,88 1,00 1,00 0 2,88

Z tabeli 7 wynika, ze regula decyzyjna najbardziej zblizona do atrybutéw wycenianej
nieruchomosci jest reguta nr 1. Zatem warto$¢ jednostkowa analizowanej nieruchomosci
wyniesie 6100 zt-m™, a warto$é 347 700 zt. Podobnie nalezy postepowaé z innymi nie-
ruchomos$ciami podlegajacymi wycenie, wybierajac taka regule decyzyjna, ktorej suma
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obliczona wedlug warto$ciowanej relacji tolerancji jest najwyzsza, co §wiadczy o podo-
bienstwie danej reguly do wycenianej nieruchomosci.

Autorka planuje przedstawienie w kolejnym artykule analizy poréwnawcze jakoSci
i doktadnos$ci wyceny nieruchomosci przy zastosowaniu regresji liniowej oraz za pomoca
wyzej zaproponowanej procedury z wykorzystaniem teorii zbioréw przyblizonych.

PODSUMOWANIE

Mimo rosnacej popularno$ci omawianej teorii, nie ma jeszcze zbyt wielu opracowan
dotyczacych zastosowania teorii zbiorow przyblizonych w gospodarce przestrzennej
[m.in. Renigier 2006, Renigier-Bitozor, Bitozor 2007, Mozliwosci i ograniczenia...
2002], a szczegodlnie w wycenie nieruchomosci w Polsce. Wynika to glownie z faktu, ze
klasyczna teoria zbioréw przyblizonych zaktada analiz¢ atrybutéw jako$ciowych. Aplika-
cja przedstawionej wartosciowanej relacji tolerancji (WTR) do teorii zbioréw przyblizo-
nych umozliwia wykorzystanie tej teorii do wyceny nieruchomosci, gdzie wyniki nie po-
winny by¢ przedstawiane w klasach (w zapisie jakosciowym), ale powinno si¢ zachowaé
ciagto$¢ wartosci atrybutu decyzyjnego.

Przedstawiony w artykule algorytm budowy modelu do wyceny nieruchomo$ci moze
by¢ stosowany zardwno w odniesieniu do masowej wyceny nieruchomosci, jak i do wy-
cen indywidualnych, gdy mamy niewielka ilo$¢ transakcji do analiz. Na tym etapie badan
autorki, mozna stwierdzi¢, ze w przypadku duzej liczby transakcji bardziej uzyteczna wy-
daje si¢ regresja liniowa, gldéwnie z uwagi na brak jak na razie zinformatyzowanego
oprogramowania do wyceny nieruchomos$ci z wykorzystaniem teorii zbior6w przyblizo-
nych i wartosciowanej relacji toleranc;ji.

Autorka nie zaktada, Zze przedstawiona metoda oparta na teorii zbiordw przyblizonych
powinna by¢ rozwazana jako konkurencja (przynajmniej na tym etapie badan) dla analiz
statystycznych (glownie regresji liniowej), ale jako opcjonalna mozliwo$¢ wyboru meto-
dy do analizy danych (z ang. data mining).

Niemniej jednak, poréwnujac obie metody, mozna wytoni¢ pewne wady jednej i zale-
ty drugiej. Czgsto wystepujaca wada stosowania klasycznych analiz statystycznych jest
ich czasochtonnos$¢, kosztownos¢ (sprzetu i zebrania dostatecznej, z reguty duzej ilo$ci
obserwacji reprezentacyjnych) oraz duza ztozono$¢ stosowanych procedur, na ktore skta-
daja si¢ tzw. analizy wstepne (czyli sprawdzenie zatozen losowosci zmiennych, zbadanie
rozktadu prawdopodobienstwa oraz prawidlowo$¢ interpretacji wynikow analiz staty-
stycznych), a takze umiejetnos¢ przeprowadzenia i interpretacji testow statystycznych.
W wielu wypadkach powoduje to dopasowywanie danych do modelu, a nie modelu do
danych jak by¢ powinno w rzeczywistosci.

Przy stosowaniu metod opartych na zbiorach przyblizonych obserwacje ,,moéwia
same za siebie” i nie koryguje si¢ ich pod zadnym wzgledem ani przed aplikacja wymie-
nionej metody, ani w trakcie przeprowadzania analiz. Metoda oparta na TZP nie jest po-
nadto ograniczona w odréznieniu od modelow regresyjnych ani ilo$cia zbioru obserwacji
reprezentacyjnych (zarowno moze by¢ bardzo mata, jak i duza proba obserwacji), ani nie
jest wymagana budowa modelu statystycznego, decyzje sa podejmowane na podstawie
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zalezno$ci: jesli spetnione okreslone warunki to okreslona decyzja (wedlug wnioskowa-
nia Boolowskiego). Przedstawiona metoda nie narzuca skomplikowanych zasad kontroli
uwzglednianych cech oraz wynikéw analiz. Do kontroli istotnosci atrybutéw warunko-
wych w odniesieniu do atrybutu decyzyjnego oraz tworzonych regut decyzyjnych stuza
jedynie dwa glowne wspodtczynniki: jakosci 1 doktadnosci aproksymacji, proste w zasto-
sowaniu i interpretacji.
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APPLICATION OF THE ROUGH SET THEORY TO MASS APPRAISAL
OF REAL ESTATE ON SMALL MARKETS

Abstract. A main tool used to mass appraisal of real estate in Poland are lineal models of
regression. Regression analyses are usually labour-consuming and seldom give on the
small property markets precise value of real estates.

In the paper was presented for statistical methods alternative procedure of real estate
valuation at the not enough accessibility to information of transaction. Proposed method
uses foundations of rough set theory in conjunction with value tolerance relation.
Proposed conjunction enable analysis of data presented in the quantitative form on the
contrary to the classical rough set theory.

Key words: rough set theory (RST), value tolerance relation (VTR), mass appraisal of
real estate, small markes
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