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Abstract

Many different characteristics affect the land prices. This work attempts to analyse the
characteristics of agricultural parcels, which significantly affect the variability of agricultural
land prices. The selection of variation characteristics plays an important role during agricultural
land values map elaboration. The article presents the methodology of selection land parcel
characteristics, rules for the selection of factors and possibility of automatic acquisition of data in
mass valuation process. The proposed methodology used the substantive and statistical analysis
of data. The novelty of the research relays on determination of non-linear influence of parcel
characteristics on variation of agricultural land values based on the correlation ratio. The
research was conducted for the undeveloped agricultural lands. The study area was the rural
municipality Krotoszyce, located in south-west Poland.

Stowa kluczowe: czynniki cenotworcze, grunty rolne, mapa Srednich cen
Keywords: land parcel characteristics, agricultural lands, value map

Analiza cech cenotwérczych nieruchomosci rolnych

Prognozowanie cen nieruchomosci rolnych na potrzeby sporzadzania map $rednich
cen gruntdow powinno by¢ zawsze poprzedzone analizag czynnikéw determinujgcych
zmiany cen gruntdow rolnych. Na ksztaltowanie cen gruntow rolnych wplywa szereg
roznych czynnikoéw (1Baxter i Cohen, 1997), ktorych wptyw jest zréznicowany w czasie
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i przestrzeni. Na podstawie przeprowadzonych dotychczas badan (Huang i in., 2006;
Wilkowski, 2014) stwierdzi¢ mozna, ze lista czynnikow cenotworczych jest diuga
i zalezy od rodzaju analizowanej nieruchomos$ci. Zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Wyceny (MSW, 2017) ceny gruntow ksztaltowane sa czynnikami:
lokalizacyjnymi, fizycznymi, prawnymi i ekonomicznymi.

Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny (KSWS, 2015) Wycena nieruchomosci
rolnych wymienia jako istotne cechy niezabudowanych nieruchomos$ci rolnych:
lokalizacjg, potozenie i sgsiedztwo gruntu, warto$¢ uzytkowa (bonitacj¢) i réznorodnosé
rodzajow uzytkow gruntowych, powierzchnig¢, ksztatt nieruchomosci i uksztalttowanie
terenu, warunki dojazdu oraz wyposazenie w budowle i urzadzenia stuzace do produkc;ji
rolnej, wystepowanie szczegodlnych cech okreslajacych zdolnosci produkcyjne gleb,
W tym zagrozenie erozja, przydatnos¢ do produkcji okreslonych roslin, trudnos¢ uprawy,
kamienistos$¢, sie¢ infrastruktury oraz kulture rolna.

Cechy cenotworcze nieruchomos$ci rolnych mozna podzieli¢ na podstawowe czyli
obligatoryjne oraz uzupehiajace, czyli fakultatywne. Badajac zréznicowanie cen
niezabudowanych rolnych nieruchomosci gruntowych mozna zauwazyé, ze w
przewazajacej mierze o ich wartosci decyduje polozenie, ktore okresla
w rezultacie sposob uzytkowania nieruchomosci. To sprawia, ze przeznaczenie dziatki
wynikajagce z faktycznego jej uzytkowania lub z ustalen miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego gminy (Siejka, 2010) jest jedng z gldwnych cech
wplywajacych na poziom cen gruntéw rolnych. Lokalizacja dziatek (Maleta i Wilkowski
2015) to kolejny z podstawowych czynnikéw decydujacych o cenach gruntéw (Fik i inni
2003; Branna i inni 2012). Studia literaturowe (Casetti, 1997; Dubin, 1992) potwierdzaja,
Ze istotne znaczenie odgrywa zréznicowanie przestrzenne cech, wynikajace z potozenia
nieruchomos$ci w przestrzeni (Anselin, 2003; Kim i in., 2003). Zdaniem Sundquista
(2002) wptyw lokalizacji nieruchomosci rolnej na jej wartos$¢ jest szczegolnie istotny
w obrebach ewidencyjnych, w ktorych warunki klimatyczne i glebowe sg podobne.

Cechg lokalizacyjna wptywajacg na warto$¢ gruntow jest odlegtos¢ dziatki od centrum
miasta lub innych waznych miejsc w miescie (Heikkila i in., 1989). Cecha ta
w przypadku gruntow rolnych wzbudza pewne kontrowersje. Analize lokalizacji dla
roznych rodzajow produkcji rolniczej w zaleznosci od odleglosci od miasta po raz
pierwszy przeprowadzil Johan Heinrich von Thunen w 1826 r. Na podstawie
wynikajagcych z odlegltosci od rynkow zbytu, kosztow przewozu oraz zyskow,
zaproponowat zasade uporzadkowania poszczegélnych form oraz rodzajow produkcji
rolniczej w kregach-pier§cieniach (Wigier, 2012). Kregi te wyjasniaty wahania cen ziemi
rolnej. Na podstawie wynikow dotychczasowych badan krajowych (Czyzewski i
Trojanek, 2016; Wigier, 2012), jak i $wiatowych (Sinclair, 1967) stwierdzi¢ mozna, ze
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odleglos¢ gruntéw rolnych wzgledem centrum miasta lub centrum gminy ma duze
znaczenie. Obszary wiejskie o podobnych warunkach glebowych i klimatycznych r6znig
si¢ czgsto lepiej rozwinigtg siecig drogowa, wynikajaca z potozenia blisko miejscowosci
zurbanizowane] (Sandquist, 2002). Co ma bezposredni wplyw na ceny gruntéw. Dlatego
W procesie opracowania map $rednich cen gruntow rolnych dla obszarow wiejskiej warto
w analizach uwzgledni¢ takze odlegtos¢ do miejscowosci gminne;j.

Na zr6éznicowanie cen nieruchomosci rolnych duzy wptyw wywiera rowniez struktura
obszarowa gospodarstw rolnych. Potozenie nieruchomo$ci w odniesieniu do zagrody
(Wilkowski, 2002; Demetriou, 2016 ) i zwiazana z tym odlegtos¢ gruntéw rolnych do
dziatek siedliskowych to cecha nieruchomosci rolnych istotnie oddzialywujaca na ich
warto$¢. Wedlug Wocha (2007; 2012) wzrost oddalenia gruntow od dziatek
siedliskowych powoduje zmniejszenie dochodu z gospodarstwa od kilkunastu do
kilkudziesigciu procent. Minimalizacja odlegtosci z siedlisk do gruntow rolnych pozwala
na zmniejszenie kosztow transportu rolnego (Harasimowicz i in., 2008). Podobnie jak
odleglos¢ od zabudowy siedliskowej tak lokalizacja dziatki w bezposrednim dostgpie do
utwardzonej drogi dojazdowej umozliwia znaczne ograniczenie czasu i kosztow
zwigzanych z przejazdami rolniczymi (Demetriou, 2016). Dziatki o duzym rozdrobnieniu
charakteryzuja si¢ zwykle brakiem dostgpnosci do drogi publicznej (Noga, 2006) oraz
nizszymi cenami.

Na warto$¢ nieruchomosci rolnych wptyw ma takze obecno$¢ obszarow zielonych
(Abelairas — Etxebarria i Aztorkiza, 2012) parkow i skwerow (Poudyal i in., 2009), lasow
(Korelski 2006) oraz wod. Sasiedztwo lasoOw sprawia, ze przy granicy rolno-lesnej
plonowanie roslin spada o kilkadziesiat procent (Koreleski, 2005). Wptywa to na spadek
dochodu z produkcji rolnej. Na obnizenie mozliwosci produkcyjnych gruntéw oddziatuje
takze otoczenie uzytkow o niskiej kulturze rolnej (Wilkowski, 1995). Przyktadem jest
polozenie gruntdéw w poblizu terendw przemystowych lub autostrady (Harasimowicz,
1998; Bacior, 2010).

Warto$¢ gruntow determinowana jest takze czynnikami wplywajagcymi na warto$¢
uzytkowg w produkcji rolnej i zwigzang z tym wysokos$cig przychodow. Do takich cech
cenotworczych naleza czynniki przestrzenno-organizacyjne. Zdaniem Kocur-Bery
i Dudzinskiej (2014) do czynnikow przestrzenno-organizacyjnych zaliczy¢é mozna:
wielko$¢ gruntow, ksztalt dziatek, strukturg¢ uzytkéw rolnych, dogodnos¢ dojazdu
i stosunki agrarne. Z wymienionych czynnikow ksztatt dziatki to podstawowa i wazna
cecha decydujaca, czy dang nieruchomo$¢ mozna wykorzysta¢ do realizacji zamierzone;j
inwestycji. W przypadku gruntow na obszarach wiejskich jest to najczesciej dziatalnose
rolnicza zwigzana z produkcjg roslinng. Ksztatt dziatki, a takze jej dtugos¢ i szeroko$¢
wptywa na uzyskiwane dochody z gospodarstwa rolnego (Noga, 2006). Koszty produkcji
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malejg wraz ze wzrostem dlugosci dziatek (Porta, 1983) oraz wraz ze wzrostem
szeroko$ci dziatek (Babo, 1956). Wydluzenie dziatek, ktore okres$lane jest stosunkiem
szeroko$ci do dlugosci dziatki, wptywa na czas trwania prac polowych oraz wielkos$ci
strat w plonach (Noga, 1990). Podobnie na efektywno$¢ wykonywanych prac polowych
wplywa ksztalt nieruchomosci rolnej. Wedtug Ligezy (2011) ksztalt dzialki powinien
bazowac na statystycznym podobienstwie do prostokata. Dziatki
o regularnym ksztalcie ulatwiajg zabiegi agrotechniczne. Zdaniem Salamona (2010)
ksztalt wraz z nachyleniem dziatki w gldéwnej mierze determinuje ceny gruntéw rolnych.

Na atrakcyjnos$¢ dziatek oraz mozliwos¢ wykorzystania ich na okreslone cele wptywa
roOwniez powierzchnia nieruchomosci (Prystupa, 2001). Powierzchnia dziatki decyduje
o nakladach pracy. Wraz z jej wzrostem maleje zapotrzebowanie czasu pracy
1 zmniejszajg si¢ potracenia wartosci dziatki (Noga, 2006). Duze dziatki o regularnym
ksztalcie ulatwiajg zabiegi agrotechniczne. Pole powierzchni dziatki jest jedng
z obligatoryjnych cech (Zrébek i Belej, 2000; Putek, 2000), uwzglednianych
w szacowaniu gruntdw rolnych (Gardner i Barrows, 1984). Wedlug Bitner (2010) za
wigksze powierzchnie powinni$my zaptaci¢ mniej, a za mniejsze wigcej w przeliczeniu
na jednostke.

Na cen¢ ziemi rolnej wptyw majg, poza czynnikami lokalizacyjnymi i przestrzenno-
organizacyjne, takze czynniki natury przyrodniczej (Kocur-Bera i Dudzinska, 2013).
Zdaniem Koreleskiego (2008), czynniki srodowiskowe (fizjograficzno-rolnicze) odrywaja
szczegdlng role w wycenie gruntdbw omych oraz wplywaja znaczaco na ceny
nieruchomosci rolnych (Kempa, 2010). Cechy przyrodnicze ksztaltujace ceny gruntow
rolnych to: jakos¢ gleby (bonitacja), warunki wodne, klimat, rzezba terenu itp. Dodatni
wplyw na cen¢ gruntow rolnych ma ich zdolnos¢ produkcyjna, ktora zalezy od jakosci
gleby. Nie bez znaczenia jest bowiem wielko$¢ przychodow uzyskiwanych
z produkcji roslinnej i zwierzecej (Drescher i McNamara 2000). Zdaniem Kurowskiej
i inni (2014) warto$¢ uzytkowa gruntu rozumiana poprzez urodzajnos$¢ gleby wptywa na
przydatno$¢ gruntu do okreslonej produkcji rolniczej. Klasa bonitacyjna to jedna z bardzo
waznych cech wplywajacych wprost proporcjonalnie na ceny gruntow rolnych. Jednak
w przypadku gruntdw rolnych sktadajacych si¢ z kilku rodzajow ziemi, okreslenie
$rednich cen nieruchomosci rolnych moze by¢ szczegdlnie skomplikowane (Sandquist
2002). Zdaniem Koreleskiego (2007), analizujgc lokalny rynek gruntéw rolnych, nalezy
okresli¢ w pierwszej kolejnosci rodzaj nieruchomosci: grunty orne, uzytki zielone, sady.
W przypadku gruntéw rolnych niezabudowanych i nieprzeznaczonych pod zabudowe
nalezy uwzgledni¢ rowniez strukture uzytkow gruntowych (Xu i in., 1993).

Oprocz cech podstawowych rownie istotne sg cechy uzupelniajgce. Nalezg do nich
min.: mozliwos$ci alternatywnego wykorzystania gruntow rolnych (Dudzinska, 2012),
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system polityki rolnej panstwa (Ciaian i in., 2012), uwarunkowania historyczne, struktura
wlasno$ciowa, system cen produktow rolnych i Srodkow produkceji (Kocur-Bera i
Dudzinska, 2013) a takze instytucjonalizacja prawna oraz polityka rolna panstwa. Ceny
nieruchomosci rolnych ksztattowane sa takze przez czynniki pozarolnicze (Kuzminski,
2015). Na poziom cen gruntow wplyw maja miedzy innymi czynniki makroekonomiczne.
W szczegolnosci zaliczajg si¢ do nich: stopa inflacji, bezrobocie, oraz poziom inwestycji
infrastrukturalnych.

Niniejsza praca podejmuje prob¢ analizy rolniczych czynnikow cenotworczych, ktore
w najwigkszym stopniu wplywaja na zroéznicowanie cen gruntéw rolnych. Badania
przeprowadzono na potrzeby opracowania mapy $rednich cen gruntéw rolnych, o ktorej
mowa w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 3 pazdziernika 2011 r. w sprawie
rodzajow kartograficznych opracowan tematycznych i specjalnych (Dz. U. z 2011 r. Nr
222, poz. 1328). Zdefiniowane w rozporzadzeniu opracowanie tematyczne przedstawia
zréznicowanie $rednich cen gruntow rolnych. Sporzadzane si¢
w skali calego kraju w powigzaniu z zasadniczym trojstopniowym podziatem
terytorialnym panstwa. Mapa opracowana jest na podstawie danych zgromadzonych
przez starostow w rejestrze cen i wartosci nieruchomosci, badan statystycznych oraz
analiz i zestawien charakteryzujacych rynek nieruchomosci.

W pracy przedstawiono automatyzacj¢ pozyskania danych w procesie
masowej wyceny gruntow rolnych. Pokazano metodyk¢ wyboru czynnikow
cenotworczych na potrzeby sporzadzania map $rednich cen gruntdow rolnych dla gminy
wiejskiej. Zaproponowana metodyka jest oryginalnym rozwigzaniem, gdyz umozliwia
analiz¢ wptywu liniowego i nieliniowego cech na ceny gruntow. Umozliwia to lepsze
poznanie analizowanego zjawiska i wybor wtasciwych czynnikow, ktdre w istotny sposob
wplywaja na zréznicowanie cen gruntéw rolnych.

Zasady doboru czynnikow cenotworczych

Wybor czynnikéw cenotworczych, ktore w najwigkszym stopniu wplywaja na
zmienno$¢ cen gruntdow, jest bardzo istotnym i nietatwym krokiem w procesie
sporzadzania map S$rednich cen gruntow. Istotng role¢ odgrywa prawidtowo
przeprowadzona analiza rynku lokalnego. Na réznych rynkach lokalnych wptyw tych
samych cech na ceny nieruchomos$ci moze by¢ zréoznicowany. W procesie masowego
szacowania cenno$ci nieruchomosci rolnych, jakim jest opracowanie mapy s$rednich cen
gruntow dla obszaru gminy wiejskiej, przy wyborze cech nalezy kierowac sig
mozliwo$ciami ich automatycznego pozyskania dla wszystkich analizowanych dziatek
rolnych. Wyboér cech rynkowych i ich liczba powinna by¢ podyktowana w glownej
mierze aspektami ekonomicznymi. Nalezy dazy¢ do ograniczenia prac manualnych
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i terenowych (Kilpatrick, 2011). Pewne cechy szczegétowe, ktore nalezy bra¢ pod uwage
w indywidualnej wycenie, nie moga by¢ uwzglednione w wycenie masowej. Wigzatoby
si¢ to bowiem ze znacznymi naktadami finansowymi i organizacyjnymi. Stad
koniecznos$¢ poszukiwania takich istotnych czynnikow cenotworczych i optymalnych
metod ich pozyskania, aby ograniczy¢é koszty oraz skroci¢ czas potrzebny na
opracowanie mapy $rednich cen gruntow.

Przy doborze cech nalezy kierowa¢ si¢ kryterium dostepnosci i kompletnosci danych dla
wszystkich badanych nieruchomosci gruntowych. Istotng rolg odgrywa tatwosé
1 szybkos¢ pozyskania danych. Najlepiej gdy sg to dane cyfrowe udost¢gpnione w postaci
wektorowej. Wazng role w szybkim pozyskaniu informacji o cechach rynkowych
odgrywaja mozliwosci i zastosowania narzgdzi GIS (Garcia i in., 2008). Zdaniem
Cichocinskiego (2005), znaczna cz¢§¢ danych znajduje si¢ w bazach systemow informacji
geograficznej. Operacje na warstwach tematycznych w dost¢gpnych na polskim rynku
programach, jak np. ArcGIS umozliwiajg w sposob w pelni zautomatyzowany zdobycie
nowych danych, zwykle niedostepnych z innych zrodet (Cichocinski, 2009).
Przetwarzanie danych komputerowo znacznie przyspiesza czynno$ci zwigzane
z gromadzeniem informacji o cechach rynkowych.

Istotne jest takze, takie dobranie czynnikow, aby opisywaly nieruchomos$¢ zaréwno
w aspekcie zwigzanym 2z potozeniem, warunkami glebowymi jak 1 cechami
morfometrycznymi. Jest to szczeg6lnie wazne w miejscowosciach, w ktorych wystepuja
podobne warunki w zakresie danej grupy cech (Sandquist, 2002). Taki roznoraki
wachlarz cech umozliwia wybor czynnikéw cenotworczych, ktore zdecydowanie
réznicujag ceny gruntdw rolnych na analizowanym rynku lokalnym. Umozliwia to
sporzadzenie poprawnej i wiarygodnej mapy $rednich cen gruntéw rolnych.

Metodyka badan

Dobdér czynnikow cenotworczych przeprowadzono na podstawie analizy
merytorycznej oraz metodami statystycznymi. Procedura ustalenia ostatecznego zestawu
cech diagnostycznych przebiegata w kilku krokach przedstawionych na rysunku 1.
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Pozyskanie Wybor cech Rangowanie Zmienno$ciowa

:> { kowych ]Q[ mpuoyJE| oo con
Stymulacja Ustalenie zestawu <:] Korelacyjna
destymulant cech diagnostycznych weryfikacja cech

Rys. 1. Schemat wyboru czynnikéw cenotworczych

Pierwszy etap to pozyskanie i przetworzenie danych (Maleta, 2017). Nastepnie
dokonano wyboru cech rynkowych. Przyjetym cechom rynkowym przypisano okreslone
stany i poddano rangowaniu. Zastosowano pi¢ciostopniowa skal¢ pomiarowg wyrazong
liczbami z przedzialu <1;5>. Skalowanie cech przeprowadzono przy zatozeniu, ze wyzsza
ranga zostaje przypisana korzystniejszemu stanowi cechy. Wszystkie stany cech
scharakteryzowano w zakresie od bardzo niekorzystnego — 1 do bardzo dobrego — 5.
Dazono do tego, aby liczba wariantow byta taka sama dla kazdej cechy. Miato to
zapewni¢ ujednolicenie rzgdow wielkosci zmiennych oraz lepsza porownywalno$c
badanych nieruchomosci rolnych. Skalowanie cech ilosciowych przeprowadzono metoda
statystyczng, polegajaca na analizie histograméw czestotliwosci oraz obliczonych
statystyk opisowych. Analiza niecigglto$§ci na histogramach, zwanych punktami
charakterystycznymi, wskazuje na naturalne zatamania, ktére mogg pekni¢ role granic
klas. W przypadku cech, w ktorych analiza histogramu byla malo czytelna,
przeprowadzono dodatkowo szczegdlowa analize rozkladu czestosci danej cechy.
Skalowanie cech jakosciowych wykonano na podstawie analizy rozkladow ilosciowych
badanych cech oraz analizy literatury i opinii ekspertow.

Potencjalny zestaw zmiennych diagnostycznych poddano weryfikacji statystycznej
polegajacej na analizie zmienno$ciowej oraz korelacyjnej. Wybrane cechy powinny
wykazywaé si¢ odpowiednig zmiennoscig, aby wnosily duza warto$¢ analityczng do
badan. Do wskazania takich czynnikoéw cenotworczych postuzyt wspotczynnik
zmiennos$ci. Dla kazdej cechy wyznaczone zostaty miary potozenia i miary dyspersji oraz
wspotczynniki zmiennos$ci zgodnie z wzorem (1).

v, =ix100% (1)

X,

i

gdzie:
V. — wspétczynnik zmiennosci i-tej cechy,
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S. — odchylenie standardowe i-tej cechy,
X, — $rednia arytmetyczna i-tej cechy.

W celu okreslenia, ktére z czynnikow w najwigkszym stopniu wplywaja na
zréznicowanie cen gruntow rolnych oraz jaka jest wielko$¢, kierunek 1 ksztalt
wystepujacej zaleznosci przeprowadzono analizg zaleznosci korelacyjnych zmiennych.
Do weryfikacji korelacyjnej zmiennych zastosowano wspolczynnik korelacji liniowej
Pearsona, wspotczynnik rang Spearmana, wskaznik korelacji nieliniowej Pearsona oraz
wykresy korelacyjne. Wspotczynniki korelacji liniowej Pearsona oraz rang Spearmana
wyznaczono na podstawie wzorow powszechnie dostgpnych w literaturze. Wskazniki
korelacji nieliniowej Pearsona, inaczej stosunki korelacyjne obliczono zgodnie z wzorem
(2) oraz (3).

S(x,) S()
2 e, = G) e, =
S(x) S(»y)
gdzie:
e, e, — stosunkikorelacyjne zmiennej x 1y,

S(x),S(y)— odchylenie standardowe zmiennej x iy,
S(x,),S(y;) —odchylenia standardowe $rednich warunkowych (wariancje

miedzygrupowe) zmiennych x 1 y.

Wspolezynnik korelacji liniowej Pearsona postuzyt do analizy kierunku wystepujacej
zaleznosci. Na podstawie wskaznikow korelacji nieliniowej Pearsona okreslono site
zaleznos$ci. Wspotczynniki korelacji rang Spearmana wykorzystano do analizy kierunku
wystepujacej zaleznosci dla zmiennych jako$ciowych. Na podstawie wykresow rozrzutu
zmiennych okreslono ksztalt wystepujacej zaleznosci korelacyjnej. Do okreslenia
zaleznosci korelacyjnej zmiennych wykorzystano zaktualizowane ceny transakcyjne
gruntow. Aktualizacje cen nieruchomosci rolnych przeprowadzono na podstawie funkcji
regresji wieloliniowej (Maleta, 2013).

Za istotne czynniki cenotworcze na potrzeby sporzadzania map $rednich cen gruntow
rolnych uznano te zmienne, dla ktérych zmienno$¢ przekraczata 30% za§ zalezno$¢
korelacyjna byta na poziomie nie mniejszym niz 0,4. Cechy charakteryzujace si¢ matg
zmienno$cig, wysokim wzajemnym skorelowaniem oraz takie, dla ktérych wskaznik
korelacji z ceng transakcyjng przyjal niskie wartosci, zostaty uznane za czynniki majace
najmniejszy wptyw na zrdznicowanie cen gruntow rolnych.
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Obszar badan

Badania  przeprowadzono dla gminy wiejskiej Krotoszyce, potozonej
w potudniowo-zachodniej Polsce, w wojewodztwie dolno$lagskim, powiat legnicki. Zakres
przestrzenny badan obejmowal osiemnascie obrebow geodezyjnych znajdujacych si¢ na
terenie gminy. Gmina Krotoszyce polozona jest w dorzeczu dwoch rzek: Kaczawy i1 Nysy
Szalonej. Jest to mata gmina, ktérej powierzchnia wynosi 68 km? (GUS, 2014).
Gospodarka gminy jest silnie zwigzana z sektorem rolniczym. Analiza warunkéw
glebowych wykazata, Zze na obszarze gminy wystepuja trzy typy gleb: brunatne, gleby
typu mady i czarne ziemie. W strukturze uzytkowania gruntow dominuja grunty rolne
84% (rys. 2), 8,1% zajmuja obszary zabudowane, za$ 7,9% stanowia lasy. W strukturze
uzytkow rolnych najwigkszy obszar zajmujg grunty orne — 87%. Tereny zabudowane
wystepuja wzdluz glownych dréog. Badana gmina charakteryzuje si¢ miejscowq
lokalizacja ciekéw wodnych (rys. 3).

grunty
rolne

obszar
wylaczony

Rys.2. Rozmieszczenie przestrzenne gruntdow rolnych (opracowanie wiasne w programie ArcGIS)
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Rys.3. Uktad ciekéw wodnych na obszarze gminy (opracowanie wlasne w programie ArcGIS)

Wykorzystane dane

Dane opisujace nieruchomosci rolne zgromadzono z wielu zrédet. Punktem wyjscia
byta analiza przeznaczenia planistycznego nieruchomosci wynikajaca z Miejscowego
Planu Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) oraz Studium Uwarunkowan
i Kierunkoéw Zagospodarowania Przestrzennego Gminy. Z bazy danych Ewidencji
Gruntow 1 Budynkow prowadzonej przez Starostwo Powiatowe w Legnicy pozyskano
dane katastralne, zawierajace dziatki ewidencyjne udostgpnione w postaci wektorowej
oraz warstwy przestrzenne przedstawiajace uzytki gruntowe oraz kontury klasyfikacyjne.
Z Bazy Danych Obiektow Topograficznych BDOT10k pozyskano osiem warstw
informacyjnych w  ukladzie wspohrzgdnych plaskich prostokatnych PL-1992,
obejmujace: jednostki podziatu terytorialnego, sie¢ komunikacyjng, budynki z budowlami
i urzadzenia, pokrycie terenu, kompleksy uzytkowania terenu, sie¢ wodna, tereny
chronione oraz sie¢ uzbrojenia terenu. Bazg¢ sieci drog publicznych pobrano takze
z serwisu internetowego OpenStreetMap.

Informacje o gruntach rolnych, bedacych przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy
pobrano z Rejestru Cen 1 Wartosci Nieruchomosci (RCiWN). Analizowane
nieruchomosci obejmowaty transakcje obrotu gruntami od roku 2003 do roku 2013
(rys. 4). Do analizy przyje¢to zbior 370 cen transakcyjnych dotyczacych niezabudowanych
nieruchomosci rolnych jednouzytkowych oraz wielouzytkowych.
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Rys.4. Przestrzenny rozktad nieruchomosci o znanych cenach transakcyjnych (opracowanie
wlasne w programie ArcGIS)

Wyniki

Na podstawie analizy literatury do badan przyjeto nastgpujace atrybuty
nieruchomosci: powierzchni¢ dziatki, ksztalt, rodzaj uzytku rolnego, klas¢ bonitacyjng
gruntu, sasiedztwo wod, sasiedztwo lasu, odlegtos¢ od drogi utwardzonej, odlegtos¢ od
centrum gminy oraz odleglos¢ od zabudowan siedliskowych. Przy wyborze cech
kierowano si¢ zasadg, aby opisywaly one nieruchomos$¢ zarbwno w aspekcie zwigzanym
z lokalizacja, jak 1 warunkami glebowymi oraz morfometrycznymi. Na podstawie analizy
rynku lokalnego ustalono iz wskaznik gestosci ciekow wodnych bedacy stosunkiem
dtugosci ciekow wystepujacych na badanym obszarze do powierzchni gminy (km/km?),
jest niewielki i wynosi 0,59. Podobnie lesisto§¢ w gminie Krotoszyce, czyli stosunek
procentowy powierzchni porosnigtej lasami do catkowitej powierzchni gminy jest takze
niewielka i wynosi 7,9% (GUS, 2014). Dla poréwnania lesistos¢ wojewodztwa
dolnoslaskiego wynosi 29,7% (GUS, 2015) zas Polski — 30,7%. Ze wzgledu na niska
wartos¢ wskaznika gestosci ciekow wodnych oraz wskaznika lesistosci, czynniki
okreslajace wpltyw sasiedztwa wody i lasu na ceny gruntow rolnych nie zostaly
uwzglednione w dalszych badaniach.

Ceche odlegto$¢ od drogi utwardzonej okreslono na podstawie danych pozyskanych
z Bazy Danych Obiektow Topograficznych (rys. 5.).



158 Monika Maleta, Beata Catka

Krotoszyce

drogi

| —— granice
obrebow

Rys. 5. Ukfad sieci komunikacyjnej na obszarze gminy Krotoszyce (opracowanie wlasne
w programie Quantum GIS)

Pozostate cechy okre$lono na podstawie informacji pobranych z Ewidencji Gruntow
i Budynkoéw. Cechg powierzchnia dziatki pozyskano bezposrednio z bazy danych EGiB
i sklasyfikowano jg na podstawie wielkosci pola powierzchni wyrazonego w hektarach.
Cechy: odleglos¢ od drogi utwardzonej, odleglos¢ od centrum gminy oraz odlegtos¢ od
zabudowan siedliskowych ustalono na podstawie przeprowadzonego modelowania
przestrzennego cech z  wykorzystaniem oprogramowania GIS. Cechy te
scharakteryzowano na podstawie polozenia (centroidow) dzialek (odleglos¢ w metrach)
w stosunku do: gléwnych utwardzonych droég dojazdowych, zwartej zabudowy
siedliskowej oraz centrum gminy, przyjmujgc za ,.centrum” umowng lokalizacje, ktorg
stanowito usytuowanie Urzgdu Gminy w Krotoszycach. Ksztatt dziatek opisano na
podstawie bezwymiarowego wyroznika, zwanego wspolczynnikiem ksztattu dziatki
(Maleta i Wilkowski, 2015).

Na podstawie analizy histogramow oraz obliczonych statystyk opisowych (tabela 1)
przeprowadzono skalowanie cech ilo§ciowych, takich jak: powierzchnia dziatki, ksztatt,
odleglos¢ od drogi utwardzonej, odleglos¢ od centrum gminy oraz odleglos¢ od
zabudowan siedliskowych.
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Tabela 1. Statystyki opisowe ilosciowych cech gruntéw rolnych w Krotoszycach

Statystyki
Cecha rynkowa y . Srednia | Odchylenic
Minimum Maksimum
arytmetyczna | standardowe
Powierzchnia (ha) 0,02 139,7782 1,8019 5,4679
Ksztalt 0,01 0,92 0,49 0,19
Odleglos¢ od drogi 0.32 1032,51 161,02 152,57
utwardzonej (m)
Odleglos¢ od centrum 44,53 847769 | 3820,31 2108 4
gminy (m)
Odleglo$¢ od zabudowan
16,17 4560,92 888,51 642,74
siedliskowych (m)

Rozktad wspotczynnika ksztaltu oraz odlegtosci dzialek od drog pokazujg histogramy
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Rys. 6. Histogram prezentujacy rozktad
wspolczynnikoéw ksztaltu
(opracowanie wlasne)

Rys. 7. Histogram prezentujacy rozktad
odlegtosci od drogi utwardzonej

Z analizy histogramow i statystyk opisowych wynika, ze na terenie gminy Krotoszyce
powierzchnia dziatek jest zroznicowana w przedziale od 0,02 ha do 139,7782 ha.
Dominujg nieruchomosci rolne o powierzchni do 2,59 ha. Wida¢ takze zmniejszajaca si¢
liczbg dzialek przy rosngcym polu powierzchni. Wspotczynnik ksztattu przyjmowat
warto$ci wyraznie zroznicowane, wahajace si¢ od 0,01 do 0,92, przy wartosci sredniej
wynoszacej 0,49. Najwigcej, bo dla 134 dziatek wartos¢ wspotczynnika ksztattu wyniosta
0,79, co $wiadczy o wystepowaniu na badanym rynku lokalnym nieruchomosci
o regularnych i foremnych ksztattach.
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Na podstawie analizy rozktadéw ilo§ciowych rodzajow uzytkéw rolnych oraz klas
bonitacyjnych okreslono cechy jakosciowe: uzytek rolny oraz klas¢ bonitacyjna gruntu

(rys.8).
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Rys. 8. Rozktad ilosciowy cechy uzytek rolny i klasa bonitacyjna (opracowanie wlasne)

Cecha uzytek rolny opisana zostata atrybutami: grunty orne, Igki i pastwiska, sady,
grunty pod stawami i rowami, a takze grunty rolne zadrzewione i zakrzewione.
Dominowaty grunty orne, w liczbie 1898 dziatek. Najmniej licznym uzytkiem byly sady
— 34 nieruchomosci. Klas¢ bonitacyjna scharakteryzowano wedtug podzialu na klasy:
I ill, III, IV, V oraz VI. Na terenie gminy wystepuja bardzo dobre i dobre gleby.
Przewazaja gleby I, II i II klasy. Zdecydowang wigkszo$¢ stanowig kontury
klasyfikacyjne Il klasy (1728 dziatki), za$ najmniej jest gleb VI klasy (14 dziatek).

Potencjalny zbidr cech poddano zmiennosciowe]j weryfikacji statystycznej (tabela 2).
Umozliwilo to oceng¢ zmiennos$ci danej cechy na badanym rynku lokalnym. Analizowane
czynniki charakteryzowaty si¢ zroznicowang zmiennoscig od 18,42% do 303,45%.

Tabela 2. Warto$ci wspotczynnikéw zmiennosci badanych cech rynkowych

5 . | Odleglos¢

T e e P L e e

s DIows | POV dzaki | dziaki | rohny | O 0 |00 zabudowan
g viwardzong gy siedliskowych

Wspolezynni

spolezynnik 18,42 | 303,45 | 3878 | 2576 | 94,75 55,19 72,34

zmiennosci (%)
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Najnizsza zmienno$cig na poziomie 18,42% wykazala si¢ cecha — klasa bonitacyjna
gruntu. Na terenie gminy przewazaja bowiem dobre gleby, dominuje III klasa bonitacyjna
(58%). Jednorodnos¢ gruntow pod wzglgdem jakosci gleb, przewaga gleb dobrych
i bardzo dobrych sprawita, ze wartos¢ wspolczynnika zmiennosci dla tej cechy byta na
niskim poziomie. Najwicksza wartos¢ wspotczynnika zmiennosci okreslono dla
powierzchni dziatki — 303,45%. Powierzchnie gruntow w gminie Krotoszyce sa bardzo
zréznicowane, od bardzo matych w miejscowosci Prostynia, gdzie §rednia powierzchnia
dzialek ewidencyjnych wynosi 0,5118 ha, do bardzo duzych o $redniej powierzchni
4,3006 ha w obrgbie Bielowice.

Przyjetego minimalnego kryterium progowego 30%, ze wzgledu na bardzo niska
warto$¢ wspotczynnika zmiennosci nie spelnity dwa atrybuty: klasa bonitacyjna gruntu
(18,42%) oraz uzytek rolny (25,76%). Co wynikalo gtownie z jednolitych warunkow
glebowych panujacych w danej gminie.

Wyznaczone wspotczynniki korelacji liniowej Pearsona, wspotczynniki rang
Spearmana oraz wskazniki korelacji krzywoliniowej Pearsona przedstawiono w tabeli 3.
Analiza wspolczynnikow korelacji potwierdzita, ze badane cechy w réznym stopniu
wplywaly na zmienno$¢ cen gruntow rolnych. Wartos¢ bezwzgledna wspolczynnika
korelacji liniowej Pearsona wyniosta od 0,02 do 0,106, co §wiadczy o bardzo stabej
zaleznosci liniowej zmiennych. Warto$¢ wskaznika korelacji nieliniowej Pearsona
wyniosta od 0,09 do 0,982. Oznacza to, ze pomigdzy zmiennymi wystgpuje zaleznosé
nieliniowa. Najwigksza wartos¢ wskaznika korelacji krzywoliniowej uzyskata cecha
odlegltos¢ od centrum gminy (0,982), za$ najmniejsza klasa bonitacyjna gruntu (0,09).
Wartosci wspolczynnikow korelacji rang Spearmana wyznaczone dla cechy klasa
bonitacyjna gruntu oraz uzytek rolny potwierdzaja slaba, dodatnig zalezno$¢ pomiedzy
ceng gruntéow, a analizowanymi czynnikami jako$ciowymi. Sytuacja taka jest wynikiem
wystepujacej] w Krotoszycach, zdecydowanie jednorodnej struktury uzytkéw rolnych.
Przewazaja grunty orne, stanowiace 87% powierzchni gminy oraz dobre jako$ciowo
gleby.

Na podstawie otrzymanych wynikéw stwierdzono, ze pomi¢dzy zmiennymi cena —
klasa bonitacyjna gruntu wystepuje bardzo staba, dodatnia korelacja nieliniowa. Oznacza
to, ze wyzsze jednostkowe ceny w transakcjach kupna-sprzedazy osiggaty dziatki
charakteryzujace si¢ lepszymi klasami bonitacyjnymi, ale wptyw ten na zréznicowanie
cen gruntéw byt bardzo staby. Przyczyna takich zalezno$ci sa w miar¢ jednolite warunki
glebowe panujagce w gminie Krotoszyce. Przewaga dobrych i bardzo dobrych gleb
sprawia, ze cecha ta cho¢ jest istotna w wycenie gruntow rolnych, jednakze w bardzo
niewielkim stopniu réznicuje ceny gruntow na analizowanym rynku lokalnym.
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Tabela 3. Wspolczynniki korelacji cech z ceng gruntéw rolnych

Korelacja z cena jednostkowa nieruchomosci rolnej
Cecha rynkowa Wspotczynnik Wskaznik korelacji| Wspolczynnik
korelacji liniowej krzywoliniowej korelacji rang
Pearsona Pearsona Spearmana
Klasa bonitacyjna gruntu 0,0200 0,0901 0,12
Powierzchnia dzialki -0,1065 0,8792 -
Ksztalt dziatki -0,0815 0,4048 -
Uzytek rolny 0,0919 0,1876 0,32
Odleglos¢ od drogi utwardzonej -0,0615 0,8866 -
Odleglos¢ od centrum gminy 0,0420 0,9818 -
Odleglos¢ od zabudowan siedliskowych -0,0876 0,9441 -

W przypadku powierzchni dziatki otrzymano bardzo silng, ujemng korelacje
nieliniowg. Informuje ona o tym, Ze wraz ze wzrostem powierzchni dziatek malejg
jednostkowe ceny transakcyjne gruntow rolnych. Ujemna, nieliniowa zaleznosé¢
korelacyjna wystepowata takze pomiedzy ceng a ksztattem dziatki. Wpltyw ksztaltu
dziatek na ceny nieruchomos$ci byl istotny, chociaz niezbyt duzy. Wystepowata
umiarkowana zalezno$¢ korelacyjna. Wyzsze ceny jednostkowe osiggaty dziatki
o ksztalcie nieregularnym, wydhuzonym zblizonym do prostokata. Otrzymany wynik jest
zgodny z powszechnie obowigzujagcym przekonaniem, ze najbardziej pozadane dziatki
w produkcji rolnej to te o ksztatcie odpowiednio wydtuzonym w zaleznos$ci od wielkosci
pola. W ktérych stosunek bokow wynosi 1:2 — 1:3 (Demetriou, 2016) lub wedlug innych
badan 1:5 (Noga, 2006). Taki uklad dzialki rolnej umozliwia ograniczenie czasu i
kosztow zwiagzanych z wykonaniem zabiegdw polowych.

Bardzo silne zaleznos$ci nieliniowe otrzymano dla cech: odleglos¢ od drogi
utwardzonej, odlegtos¢ od centrum gminy oraz odleglos¢ od zabudowan siedliskowych.
Dla cechy odlegto$¢ od drogi utwardzonej oraz odleglos¢ od zabudowan siedliskowych
wystepowata korelacja ujemna. Informuje ona, ze wraz ze wzrostem odlegtosci: od drogi
dojazdowej i od zabudowan, maleja ceny gruntow rolnych. W przypadku cechy odlegtosé
od centrum gminy zalezno$¢ byta dodatnia, co oznacza, ze wyzsze ceny osiggaja grunty
rolne polozone dalej od centrum gminy. Otrzymany wynik jest zgodny z tzw. teorig
odwroconych kregéw Thunena (Sinclair, 1967), w mys$l ktoérej wyniki produkcyjne
1 wydajno$¢ z jednostki powierzchni rosng wraz z oddalaniem si¢ od os$rodka miejskiego
1 zmniejszaniem wplywu urbanizacji (Wigier, 2012).
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Do badania ksztaltu wystepujacej zaleznosci korelacyjnej wykorzystano dodatkowo
wykresy rozrzutu zmiennych (rys. 9). Otrzymane wykresy korelacyjne pokazuja
nieliniowy wplyw analizowanych cech ilosciowych na jednostkowe ceny gruntow
rolnych. Potwierdzaja tym samym wyniki, jakie uzyskano na podstawie obliczonych
wskaznikéw korelacji krzywoliniowe;.

Przyjmujac za istotng zaleznos¢ nieliniowg zmiennych na poziomie przekraczajagcym
0,4 stwierdzono, ze kryterium progowego nie spehity dwie cechy: klasa bonitacyjna
gruntu (0,09) oraz uzytek rolny (0,188). Wobec powyzszych wynikow uznano, ze cecha:
klasa bonitacyjna gruntu i uzytek rolny nie spetnity granicznych warunkéw weryfikacji
zmienno$ciowej 1 korelacyjnej czynnikow cenotworczych. Z tego powodu zostaty
odrzucone ze zbioru potencjalnych zmiennych objasniajacych.

Jednorodno$¢ jakos$ciowa gleb oraz zdecydowana przewaga gruntdw ornych sprawity,
ze klasa bonitacyjna gruntu i rodzaj uzytku rolnego w niewielkim stopniu réznicowaty
ceny gruntéw rolnych. Cechy te okazaly si¢ mato istotnymi czynnikami cenotwoérczymi
na analizowanym rynku lokalnym. Wptyw tych cech na innym, bardziej zr6znicowanych
obszarze, moglby by¢ bardziej znaczacy. Otrzymane wyniki potwierdzaja badania
Pietrzykowskiego (2011), ktory stwierdzil, ze w Polsce ksztaltowanie cen ziemi rolniczej
ze wzgledu na jakos¢ gleb, zwigzane jest ze zroznicowaniem regionalnym, a tym samym
indywidualnymi cechami rynku lokalnego. Istotny w tym przypadku okazal si¢ dobor
czynnikow cenotworczych pochodzacych z roéznych grup cech (Sandquist, 2002).
Wystepujace w obrebach ewidencyjnych podobne warunki glebowe nie réznicowaty cen
gruntdow rolnych na analizowanym rynku lokalnym, dlatego zasadnym jest aby
szczegodtowa analiza obja¢ pozostate cechy: lokalizacyjne i morfometryczne, ktore majg
zdecydowanie wickszy wptyw na zr6znicowanie cen nieruchomosci.
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Rys. 9. Wykresy rozrzutu cech: powierzchnia, ksztalt dziatki, odlegtos¢ od drogi utwardzonej,
odleglos¢ od centrum gminy, odlegto$¢ od zabudowan siedliskowych (opracowanie wlasne)

Podsumowanie i wnioski

Informacje pozyskane w celu sporzadzenia mapy $rednich cen gruntow to zaréwno
informacje o gruntach rolnych, zlokalizowanych w granicach obszaru opracowania, jak
i o cechach cenotworczych. Przy wyborze cech nalezy kierowaé si¢ zasada, aby
opisywaly one nieruchomosci zar6wno w aspekcie zwigzanym z lokalizacjg, jak
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i warunkami glebowymi oraz morfometrycznymi. Umozliwia to lepsza charakterystyke
nieruchomosci rolnych oraz zapewni wybor ze zbioru potencjalnych cech tych
czynnikow, ktore zdecydowanie roznicuja ceny. W przypadku gruntdow rolnych istotne sa
czynniki, ktére wplywaja na warto§¢ uzytkowa w produkcji rolnej (produkcyjnosc)
i zwigzang z tym wielko$¢ dochodu uzyskiwanego z gospodarstwa. Jednak wedlug
Delbecqa i inni (2014) dochody uzyskiwane z gospodarstwa tylko czesciowo determinuja
ceny gruntdw rolnych. Wplyw maja takze nierolnicze atrybuty zwigzane ze specyfika
lokalizacji.

Jak wynika z analizy literatury czynniki, ktére w znacznym stopniu wplywaja na
zroéznicowanie cen gruntow rolnych i1 powinny by¢ uwzglednione w procesie
opracowania map $rednich cen gruntow rolnych na obszarach wiejskich to: odlegtos¢ od
zabudowy siedliskowej, odleglos¢ od centrum gminy, odlegto$¢ od drogi utwardzonej
oraz sgsiedztwo laséw 1 wod (cechy lokalizacyjne), powierzchnia i ksztalt dziatki
(warunki fizyczne) oraz klasa bonitacyjna gruntu i rodzaj uzytku rolnego (warunki
glebowe). Z przeprowadzonych badan wlasnych wynika jednak, ze na rynkach lokalnych
o malo zréznicowanych warunkach wodnych, lesnych oraz glebowych istotnych jest
zaledwie kilka cech. Na takich obszarach najwigkszy wpltyw cenotworczy wywieraja
czynniki lokalizacyjne zwigzane z odlegloscig, czyli: odlegtos¢ od zabudowy
siedliskowej, odleglos¢ od centrum gminy oraz odleglos¢ od drogi utwardzonej a takze
cechy morfometryczne: powierzchnia i ksztatt dziatki.

Warunkiem koniecznym sporzadzenia poprawnej mapy tematycznej jest
przeprowadzenie kazdorazowo wnikliwej analizy rynku lokalnego. Odpowiednio dobrane
cechy cenotworcze powinny by¢ charakterystyczne dla badanego obszaru wiejskiego.
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Streszczenie

Na ksztattowanie cen gruntow wplywa szereg roznych cech. Niniejsza praca podejmuje probe
analizy czynnikow cenotworczych, ktore w najwigkszym stopniu wplywajq na zroznicowanie cen
gruntow rolnych. Wybor roznicujgcych cech odgrywa istotng role w procesie opracowania map
Srednich cen gruntow rolnych. Artykul przedstawia metodyke wyboru czynnikow cenotworczych.
Zasady doboru cech oraz automatyzacje pozyskania danych w procesie masowej wyceny.
Zaproponowana metodyka uwzglednia analize merytoryczng oraz statystyczng danych. Bazuje na
weryfikacji zmiennosciowej oraz korelacyjnej zmiennych. Szczegolng role odgrywa analiza
zaleznosci nieliniowych zmiennych. Umozliwia ona wlasciwe okreslenie wielkosci wplywu cech na
ceny gruntow rolnych, na analizowanym rynku lokalnym obszarow wiejskich. Badania
przeprowadzono dla niezabudowanych nieruchomosci rolnych. Obszarem badan byta gmina
wiejska Krotoszyce, polozona w potudniowo-zachodniej Polsce.
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