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ABSTRAKT

Wielofunkcyjnoé¢ obszaréw wiejskich w réznych dziedzinach gospodarki wymusza konieczno$é
uwzgledniania tego faktu w pracach scalania i wymiany gruntéw. Zmiana struktury wlasnosci
i uzytkowania gruntéw korzystnie wplywa nie tylko na rozwdj rolnictwa, lecz takze na rozwoéj funkeji
pozarolniczych obszaru objetego scaleniem. Podstawg prawidlowego wykonania scalenia i wymiany
gruntow jest przeprowadzenie szacunku gruntéw wolnego od bledéw i wad. Wobec coraz lepiej roz-
wijajacego sie rynku nieruchomosci, réwniez w zakresie gruntéw rolnych, zasadne jest wykorzystanie
cen transakcyjnych do szacunku gruntéw na potrzeby ich scalenia i wymiany. Rozwigzanie to ulatwi
wzajemne rozliczenia miedzy uczestnikami scalenia, pozwoli na obrét gruntami w procesie scalenia,
a takze wplynie na dokladno$¢ okreslania wartosci gruntéw posiadanych przez uczestnikéw scalenia,
szczegblnie w aspekcie rozwoju funkeji pozarolniczych.

Obowigzujace obecnie przepisy prawne dopuszczaja wycene w oparciu o ceny transakcyjne w sytu-
acji nieokreslenia zasad szacunku przez uczestnikdw scalenia. Przepisy te nakladaja jednak istotne
ograniczenie, ktorym jest wykorzystanie cen uzyskiwanych w sprzedazy panstwowych nieruchomosci
rolnych. Tak oszacowana warto$¢ nie spetnia znamion wartosci rynkowe;j.

Podjete w pracy badania, przeprowadzone na obszarze o charakterze rolniczym, potwierdzaja teze, ze
poziom cen transakcyjnych nieruchomosci rolnych zalezy od cech charakterystycznych dla lokalnego
rynku nieruchomosci. Chcgc uniknaé btedéw wadliwego oszacowania nieruchomosci z powodu nie-
wlasciwego wskazania liczby i rodzaju cech decydujacych o poziomie cen, nalezy przeprowadzi¢ ich
weryfikacje.

Stowa kluczowe: rynek nieruchomodci, nieruchomos¢ rolna, cena transakcyjna, scalenie i wymiana
gruntéw, warto$¢ szacunkowa gruntow

WPROWADZENIE

Jednym z dzialan odgrywajacych bardzo wazna role
w urzadzaniu przestrzeni wiejskiej sa kompleksowe
prace scaleniowe. Celem nadrzednym tego procesu
jest poprawa warunkow pracy i zycia rolnikéw [Noga
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1991]. Procesy scaleniowe podnoszg efektywno$¢ pro-
dukgji rolniczej poprzez: zmniejszenie liczby dziatek
i zwiekszenie ich powierzchni, poprawe ksztaltu dzia-
tek, poprawe uktadu sieci drog, ograniczenie kosztow
ponoszonych w gospodarstwie oraz umozliwiaja wpro-
wadzenie nowoczesnych technologii [Noga 2001, Len
i Mika 2016, Balawejder i in. 2015].
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Obserwowany obecnie rozwdj obszaréw wiejskich,
takze w innych niz rolnictwo dziedzinach gospodarki,
wymusza konieczno$¢ uwzgledniania tego faktu
w prowadzonych procesach scalania i wymiany
gruntow. Procesy scaleniowe stymulujg rozwdj roz-
nych funkcji petnionych przez te obszary. Dotyczy
to zarowno sfery gospodarczej, spolecznej, jak
i sSrodowiskowej. Zmiana struktury wlasnosci i uzyt-
kowania gruntéw korzystnie wptywa zaréwno na roz-
woj rolnictwa, jak i na rozwdj funkgji pozarolniczych
obszaru objetego scaleniem [Sobolewska-Mikulska
2014, Sobolewska-Mikulska i in. 2014].

Przeprowadzenie prawidtowego scalenia grun-
tow warunkowane jest poprawnym wykonaniem
szacunku gruntéw. Szczegélnie wazne jest wyeli-
minowanie btedéw i wad metodologicznych [Ferlek
i in. 1970]. Wyréznia si¢ dwie metody szacunku
gruntow — bezwzgledna i wzgledng. Metoda bez-
wzgledna polega na wycenie gruntéw w jednost-
kach pienigznych. Z kolei w metodzie wzglednej
szacunek gruntéw moze zosta¢ przeprowadzony
w trojaki sposob: uczestnicy scalenia uznajg grunty
za jednakowo cenne, okreslaja zasady wyceny w dro-
dze uchwaly lub przeprowadzenie szacunku naste-
puje z wykorzystaniem dokumentacji gleboznawczej
i kartograficznej. W tym ostatnim przypadku sto-
suje sie metode szacunku poréwnawczego wzgled-
nego, szacunku poréwnawczego bezwzglednego
i metode wskaznikowa. Szacunek gruntéw moze by¢
przeprowadzony takze z wykorzystaniem warto$ci
rynkowych poprzez zastosowanie podejscia porow-
nawczego, dochodowego czy mieszanego [Dudzinska
2010].

Obecnie jedng z najczedciej stosowanych metod
jest metoda wieloczynnikowa szacunku gruntéw,
oparta na wartosciach punktowych uwzgledniaja-
cych warto$¢ produkcyjng gleb opracowanych przez
Instytut Upraw i Nawozenia Gruntéw (IUNG) [Witek
1981, Noga 1989, Noga 2001].

Wobec coraz lepiej rozwijajacego sie rynku nie-
ruchomosci, réwniez w zakresie gruntéw rolnych,
zasadne jest wykorzystanie cen transakcyjnych do
szacunku gruntéw na potrzeby ich scalenia i wymiany.
Rozwigzanie to ulatwi wzajemne rozliczenia miedzy
uczestnikami scalenia, pozwoli na obrét gruntami
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w procesie scalenia, a takze wplynie na dokladnos¢
okreslania warto$ci gruntéw posiadanych przez uczest-
nikéw scalenia, szczegolnie w aspekcie rozwoju funkgji
pozarolniczych na obszarach objetych scaleniem.

Z punktu widzenia tematyki podjetej w pracy
istotne jest sprecyzowanie pojecia nieruchomosci
rolnej. Nieruchomos¢ rolna (grunt rolny) wg art. 46
Kodeksu cywilnego jest to czgs¢ powierzchni ziem-
skiej, ktora aktualnie jest (lub moze by¢) wykorzy-
stywana do prowadzenia dzialalnosci wytworczej
w rolnictwie w zakresie produkgji roslinnej i zwierze-
cej, nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej
i rybnej. Moze skladac si¢ z jednej lub kilku dziatek
ewidencyjnych, pod warunkiem, ze stanowia one
przedmiot tej samej wlasnosci. Jak wynika z przy-
toczonej definicji, nieruchomosci rolne charaktery-
zuje zrdznicowana uzytecznos¢, co w konsekwencji
powoduje powstanie kilku segmentéw rynku nieru-
chomosci rolnych. Nieruchomosci wykorzystywane
do typowej dziatalnosci w gospodarstwach rolnych
(np. w zakresie produkgji roslinnej) cechuje lokalny
charakter. Najczesciej wiec w przypadku szacowania
nieruchomosci tego rodzaju analiza rynku lokalnego
powinna obejmowac obszar gminy, w ktdrej potozona
jest nieruchomos¢. Z kolei w sytuacji gdy rynek lokalny
jest stabo rozwiniety, jak réwniez w przypadku wyceny
nieruchomosci mogacych pelni¢ funkcje pozarolnicze,
obszar analizy nalezy poszerzy¢ o gminy sasiednie.

Jak podaja Clifton i Spurlock [1983], Kucharska-
-Stasiak [2006] oraz Pietrzykowski [2011], cechy
mogace réznicowac warto$¢ nieruchomosci rolnych
obejmuja nastepujace uwarunkowania:

- fizyczne i srodowiskowe, okreslajace zasob grun-
tow rolnych, ich strukture jako$ciowa oraz wartos¢
produkcyjna gleb;

- ekonomiczne, dotyczace roli produkcji rolnej
w strukturze gospodarki krajowej, struktury wlasno-
$ciowej gruntéw rolnych, dochodowosci produkciji
rolnej, poziomu czynszu dzierzawnego, atrakcyjnosci
inwestycyjnej regionu;

- prawne, obejmujace regulacje dotyczace obrotu
gruntami rolnymi;

- historyczne, dotyczace m.in. struktury obszarowej
gospodarstw rolnych (np. zjawiska rozdrobnienia
agrarnego);
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- polityczne i administracyjne, zwigzane z szeroko
rozumiang polityka rolng, w tym: krajowymi progra-
mami wspierania rolnictwa, poprawa jego konkuren-
cyjnosci na arenie miedzynarodowej, stosowaniem
systemOw ubezpieczen spolecznych rolnikéw, oraz
polityke przestrzenng wtadz lokalnych;

- spoleczne, zwigzane z zachodzacymi zmianami
w otoczeniu, stylu zycia, panujacymi zwyczajami
np. pokoleniowego dziedziczenia i prowadzenia
gospodarstw rolnych.

W zakresie analiz prowadzonych na rynkach lokal-
nych w celu przeprowadzenia szacunku gruntéw na
potrzeby ich scalania i wymiany, szczegdlnego znacze-
nia nabierajg uwarunkowania fizyczne i srodowiskowe.

Ocena wplywu atrybutéw przestrzennych charak-
teryzujacych dang nieruchomos¢ na jej warto$c jest
zagadnieniem istotnym i trudnym. Badania z tego
zakresu prowadzili m.in. Cellmer [1999], Wilkowski
in. [2006], Wisniewski [2007], Parzych [2009], Cellmer
i in. [2014] oraz Siejka [2015]. Wyniki tych badan
dowodza jednoznacznie, ze liczba i rodzaj cech wply-
wajacych na warto$¢ nieruchomosci jest charakte-
rystyczna dla danego rynku. Ponadto poprawna ich
werytikacja istotnie podnosi dokladno$¢ uzyskanego
wyniku wyceny.

W  pracy zaproponowano metodyke wstepnej
weryfikacji cech wplywajacych na poziom cen transak-
cyjnych gruntéw ornych na przykladzie gminy Lubycza
Krolewska polozonej w powiecie Tomaszéw Lubelski.

MATERIAL | METODYKA PRAC
BADAWCZYCH

Badanie przeprowadzono w powiecie tomaszowskim,
w wojewodztwie lubelskim. Wybor obszaru badan
podyktowany byl jego rolniczym charakterem oraz
szczeg6lng lokalizacjg. Powiat ten od potudnia graniczy
z Ukraing (przejscie graniczne, drogowe i kolejowe
w Hrebennem), od potudniowego wschodu z woje-
wddztwem podkarpackim (powiat lubaczowski), od
zachodu z powiatem bilgorajskim, od péinocy z powia-
tem zamojskim, a od wschodu z powiatem hrubieszow-
skim. Jego powierzchnia wynosi 1487 km?. W sktad
powiatu wchodzi jedna gmina miejska — Tomaszow
Lubelski, trzy gminy miejsko-wiejskie (Lubycza
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Krélewska, Laszczow, Tyszowce) oraz dziewiec gmin
wiejskich (Belzec, Jarczéw, Krynice, Rachanie, Susiec,
Tarnawatka, Telatyn, Tomaszéw Lubelski, Ulhéwek).

Wedlug danych GUS, 72,8% powierzchni cal-
kowitej powiatu stanowia uzytki rolne, z czego pra-
wie 80% przypada na to grunty orne. Z kolei lasy
i grunty zwigzane z gospodarka lesng zajmuja 22,4%
powierzchni powiatu. Wielkosci te ukazuja rolniczy
charakter regionu i potwierdzaja zasadnos¢ wyboru
obszaru badan.

Badania przeprowadzono w trzech nastepujacych
po sobie etapach. Szczegolowy zakres kazdego z nich
przedstawiono na rysunku 1.

Analize rynku nieruchomosci w powiecie Tomaszéw
Lubelski oparto na materiatach pochodzacych z powia-
towego zasobu geodezyjnego. Dane te pochodzily
z Rejestru cen i wartoéci nieruchomosci. Pozyskano
5000 danych w postaci cen transakcyjnych z lat 2010-
2015. Ze wzgledu na rolniczy charakter gmin lezacych
w tym powiecie przedmiotem obrotu s3 w przewazaja-
cej wiekszosci przypadkéw nieruchomosci nabywane
w celu powiekszenia gospodarstwa rolnego. Ponad
80% sprzedanych nieruchomosci stanowig niezabudo-
wane nieruchomosdci gruntowe. Wéréd nich niespetna
25% przypada na nieruchomosci o powierzchniach
ponizej 30 a. Te grupe powierzchniowa odrzucono
z dalszych analiz, jako niereprezentatywng dla funk-
cji nieruchomosci rolnych. Do analizy wykorzystano
wylacznie grunty przeznaczone do produkgji rolnej,
wedtug zapisow w planach zagospodarowania prze-
strzennego. W przypadku braku planu byty to grunty
bez prawa zabudowy.

Ostatecznie otrzymano 3080 danych w postaci
jednostkowych cen transakcyjnych gruntéw ornych.
Rozklad przestrzenny liczby transakcji w badanym
okresie w powiecie tomaszowskim przedstawiono na
rysunku 2.

Najmniejsza liczbe transakcji zanotowano w gmi-
nach Belzec (71) i Lubycza Krélewska (143) usytu-
owanych w potudniowej czesci powiatu. Najbardziej
aktywne rynki w zakresie obrotu gruntami rolnymi
zaobserwowano w $rodkowej czgsci powiatu. Sa to
gminy: Tyszowce, Rachanie, Laszczow, w ktorych
liczba transakeji nie przekroczyta 400 oraz Tomaszow
Lubelski — 451 transakcji. W pozostatych gminach
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ETAP II

STAGE IT

ETAP III

STAGE III

pozyskanie danych z Rejestru cen i wartosci nieruchomosci (ceny transakeyjne niezabudowanych nieruchomosci gruntowych na obszarze
powiatu);

obtain data from the Register of Real Estate Prices and Values (transaction prices of undeveloped land within the county)

odrzucenie nierynkowych cen transakeyjnych

the rejection of non-market transaction prices

odrzucenie cen transakcyjnych nieruchomosci przeznaczonych na cele inne niz rolne, a w przypadku braku planu zagospodarowania
przestrzennego, gruntéw z prawem zabudowy;

rejection of the transaction prices of real estate for purposes other than agricultural, and in the absence of a spatial development project,
land with the development law

aktualizacja cen — sprowadzenie jednostkowych cen transakcyjnych na date szacunku gruntéw;

update prices — bringing individual transaction prices on the date valuation of land

zastosowanie narzedzi GIS (np. poligony Woronoja) — do oceny aktywnosci lokalnego rynku nieruchomosci (liczba transakeji, poziom cen
jednostkowych, przestrzenne rozmieszczenie transakeji, wskazanie obszaréw o jednakowym poziomie cen jednostkowych);

the use of GIS tools (eg. Voronoi polygons) — to evaluate the activity of the local real estate market (number of transactions, the level of unit
prices, the spatial distribution of the transaction, the identification of areas with the same level of unit prices)

okreslenie granic lokalnego rynku nieruchomoéci — obszar jednej gminy, obszar dwdch lub wigkszej liczby gmin sasiednich;

delimitation of the local real estate market — an area of one municipality, the area of two or more neighboring municipalities

pozyskanie danych o nieruchomosciach bedacych przedmiotem transakeji pochodzacych z wywiadu terenowego oraz wykorzystanie danych
zawartych na platformie systemu IIP: rodzaj i typ nieruchomoéci; odlegloséé od zabudowan; odleglos§é od miast 1 miejscowosci gminnych;
odlegtosé od lokalizacji charakterystycznych dla regionu: zaklady przemyslowe, wysypiska émieci, las, rzeka itp; dostepnosé, jakosé

drég dojazdowych, utrudnienia zwiazane z dostepem; topografia terenu (uksztaltowanie, wystawa); ksztalt i wielkos¢ dziatki (przebieg
granic dziatki w terenie); poziom kultury rolnej (stosowanie zabiegéw agrotechnicznych — ptodozmian, nawozenie, mechanizacja prac, ew.
odlogowanie); wskaznik wartosci produkeyjnej gruntéw;

distance from cities, distance from the location characteristic of the region's industrial plants, landfills, forest, river, etc; availability, quality
of access roads, difficulties related to access; topography; the shape and size of the plot (boundaries of the plot in the field); level agricultural
(use of agricultural treatments — crop rotation, fertilization, mechanization of work, if necessary. set aside); index of production value of land
wskazanie atrybutéw rézniacych nieruchomosci bedace przedmiotem analizy;

indication of the different attributes of real estate subject to analysis

zastosowanie metod statystycznych do obliczenia wspélczynnikéw korelacji wskazanych atrybutéw;

the application of statistical methods to calculate the correlation coefficients indicated attributes

odrzucenie atrybutéw, dla ktérych warto$é wspélezynnika korelacji jest nieistotna statystycznie;

rejection of the attributes for which the value of the correlation coefficient is not statistically significant

wskazanie atrybutéw wplywajacych na poziom cen;

indication of the attributes affecting the price level

oszacowanie wartosci rynkowej gruntéw na potrzeby ich scalenia i wymiany z zastosowaniem metod podejscia poréwnawczego z uwzglednie-
niem wskazanych atrybutéw i stopnia ich wplywu na poziom cen transakcyjnych;

estimate the market value of the land for their consolidation and exchange, using the methods of comparative approach, taking into account

the indicated attributes and the extent of their impact on the level of transaction prices

Rys. 1. Metodyka weryfikacji cech rynkowych wplywajacych na poziom cen i jej zastosowanie w procesie scalenia gruntow
Fig. 1. Methodology verification the impact of market features on the level of transaction prices and its application in land

consolidation process
Zrédlo: badania wlasne
Source: own research

liczba transakcji wynosita od 202 w gminie Tarnawatka
do 261 w gminie Krynice.

Wstepna analiza rozkladu poziomu cen w powiecie
tomaszowskim wymagala w pierwszej kolejnosci prze-
prowadzenia aktualizacji jednostkowych cen na date
ostatniej transakgji, tj. 10 grudnia 2015 r. W ten sposéb
wyeliminowano jeden bardzo istotny czynnik mogacy
réznicowac poziom cen (czynnik czasu). Aktualizacje
cen przeprowadzono, wykorzystujac model regre-
sji liniowej, zdefiniowany przez wartosci przecietne
i odchylenia standardowe, w rozktadach brzegowych
okreslonych na podstawie wynikéw z proby oraz
z uwzglednieniem wspotczynnika korelacji zupelnej
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(Pearsona) zmiennej X wzgledem zmiennej Y [Czaja
2001]. Wspdtczynnik korelacji okresla kierunek
i site zwiagzku miedzy analizowanymi zmiennymi, co
w danym przypadku pozwoli oceni¢, czy zbidr cen
wymaga aktualizacji. Site korelacji mozna okresla¢
na trzech poziomach [Czaja 2001]: r < 0,3 - korelacja
staba; 0,3 < r < 0,6 - korelacja przecigtna, r > 0,6 -
korelacja silna (tab. 1).

Wartos¢ wspotczynnika korelacji otrzymana na
poziomie pierwszym s$wiadczy o aktualnosci cen
w badanym okresie. Wspdtczynnik korelacji ponizej
0,3 otrzymano w dwoch przypadkach - w analizach
dotyczacych gminy wiejskiej Tomaszéw Lubelski oraz
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&

iTomaszow]ltibelski

75 15 km

liczba transakg;ji
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Lubycza Krdlewska

Rys. 2. Rozklad liczby transakeji w powiecie Tomaszéw Lubelski w latach 2010-2015

Fig. 2. Distribution the number of transactions in the area of Tomaszéw Lubelski district
in 2010-2015

Zrédto: badania wiasne

Source: own research

Tabela 1. Wspotczynniki okreslajace zmienno$¢ cen w bazie danych
Table 1. Factors determining the variability of prices in database

Odchylenie Odchylenie
Wipélezvnnik korelacii standardowe cen standardowe czasu Wspotezynnik
Gmina potezy 29 Standard deviation Standard deviation Coefficient
Correlation coefficient . .
Commune , of prices of time B
o (c) o(t) [PLN/ha/m-c]
[PLN/ha] [m-c]
Tyszowce 0,6242 9641 19,99 301
Susiec 0,5811 3779 20,51 107
Ulhéwek 0,5589 16 956 20,14 470
Telatyn 0,5497 12185 19,67 340
Lubycza Krélewska 0,5701 12763 19,56 372
Jarczow 0,3897 6557 18,87 135
Krynice 0,3623 5443 19,02 104
Rachanie 0,3448 6407 19,61 113
Laszczow 0,3149 9754 19,70 156
Tarnawatka 0,3138 4349 19,71 69
Balzec 0,2578 5261 19,76 69
Tomaszow Lubelski 0,0542 6420 19,73 17,5

Zrédlo: badania wlasne
Source: own research

Mrmwiech@cyf—kr.edu.pl 39
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gminy Belzec. W pozostatych przypadkach aktualizacje
cen przeprowadzono wedlug wzoru zaproponowanego
przez Czaje [2001]:

Ci(t):Ci+B'(ta_ti) B:r.w
o(t)

gdzie:

¢; — cena transakcyjna i-tej nieruchomosci

wspotczynnik regresji

data aktualizacji (wyrazona w miesigcach)

data transakcji (wyrazona w miesigcach)

o S
|

~
|

Po wyeliminowaniu elementu réznicujacego,
ktoérym jest czas, wybrana grupe reprezentatywng pod-
dano dalszej analizie z wykorzystaniem narzedzi GIS.

Zaktualizowane jednostkowe ceny transakcyjne
niezabudowanych nieruchomosci rolnych wykorzy-
stano do przeprowadzenia badan w zakresie prze-
strzennego rozktadu cen transakcyjnych w powiecie
Tomaszow Lubelski, a nastepnie przeprowadzono
szczegotowa analize czynnikéw decydujgcych
o zmianie poziomu cen transakcyjnych na w gminie
Lubycza Krélewska.

Tomaszow Lubelski

-
Tarnawatka

Jarczow

Krolewska

Rozklad cen transakcyjnych w powiecie Tomaszow
Lubelski pokazuje interesujacg prawidtowos¢ (rys. 3).
Najnizsze ceny zanotowano w gminach zachodnich
i srodkowych (ponizej 14 000 zl/ha). Przesuwajac sie
pasem na wschdod, mozna zauwazy¢ stopniowy wzrost
cen jednostkowych do kwoty ponad 17 000 zi/ha
w gminie Jarczéw i Rachanie oraz ponad 20 000 zi/ha
w gminach Tyszowce, Laszczow i Lubycza Krolewska.
Zdecydowanie najwyzsze ceny zanotowano w dwdch
gminach najbardziej wysunietych na wschod - Telatyn
i Ulhowek (powyzej 35 000 zt/ha).

Wraz ze wzrostem cen jednostkowych ro$nie
powierzchnia zbywanych nieruchomosci (rys. 4).
W gminach, w ktérych jednostkowe ceny transak-
cyjne s3 na najnizszym poziomie, zanotowano naj-
wigkszy odsetek transakcji ponizej 1 ha. Jest to prawie
potowa zawartych transakeji. Transakcje dotyczace
nieruchomosci o powierzchniach powyzej 5 ha zda-
rzaja sie sporadycznie. Wraz ze wzrostem jednost-
kowych cen transakcyjnych wzrasta liczba transak-
¢ji nieruchomos$ciami o powierzchni powyzej 5 ha,
anawet powyzej 15 ha. W gminie Lubycza Krélewska

15 km

Srednia cena jednostkowa [zt/ha]
average unit price [zi/ha]

[ <14 000

= 14 000—20 000

= 20 000-30 000

m >30 000

Rys. 3. Przestrzenny rozklad érednich zaktualizowanych jednostkowych cen transakcyjnych

w powiecie Tomaszéw Lubelski

Fig. 3. Spatial distribution of the updated average unit transaction prices in a Tomaszéw

Lubelski district
Zrédto: badania wlasne
Source: own research
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[%]
100

50

B > 15 ha
® 5-15ha
B 1-5ha
B <1ha

rozktad liczby transakeji
distribution the number
of transactions

gmina — commune

Rys. 4. Procentowy rozktad liczby transakeji w danych zakresach powierzchniowych
Fig. 4. Percentage distribution the number of transactions in the range of surface

Zrédto: badania wlasne
Source: own research

prawie jedna czwarta transakcji dotyczy nierucho-
mosci o powierzchni od 15 ha do 100 ha. Transakcje
nieruchomosciami o powierzchni kilkudziesieciu
hektaréw zanotowano takze w gminach Ulhdwek,
Telatyn, Laszczéw i Tyszowce.

Szczegdtows analize dotyczacy weryfikacji cech
decydujacych o zmiennosci cen gruntéw ornych prze-
prowadzono w gminie Lubycza Krélewska. Wybor ten
podyktowany byt lokalizacja gminy oraz powierzchnig
gruntéw w obrocie rynkowym. W gminie tej znajduje
sie drogowe i kolejowe przejscie graniczne w miej-
scowos$ci Hrebenne. Laczna powierzchnia gruntéw
podlegajacych obrotowi wynosi 2047 ha, co stanowi
prawie 10% powierzchni gminy. Jest to najwieksza
powierzchnia wystepujaca w obrocie rynkowym
w powiecie w ciggu badanych szesciu lat. Dodatkowo
odnotowano tam najwiekszg liczbe sprzedanych nie-
ruchomosci o powierzchni powyzej 5 ha oraz repre-
zentatywng probke danych w pozostatych przedziatach
powierzchniowych.

WYNIKI BADAN | DYSKUSJA

Do weryfikacji liczby i rodzaju cech rynkowych
wykorzystano dostepne narzedzia GIS. Na mape
gminy zawierajaca warstwe z granicami dzialek
ewidencyjnych naniesiono zaktualizowane jednost-
kowe ceny transakcyjne (rys. 5a). Wykorzystujac

“rmwiech@cyf-kr.edu.pl

metode poligonéw Woronoja, zaznaczono obszary
o jednakowym poziomie cen jednostkowych w zada-
nych zakresach kwotowych (rys. 5b).

Na podstawie wizualizacji przestrzennego roz-
mieszczenia cen mozna wskaza¢ miejsca najwiekszej
aktywnosci w zakresie liczby zawieranych transakeji
oraz przeprowadzi¢ wstepna weryfikacje cech decy-
dujacych o ich zréznicowaniu. Wskazano takie cechy
jak: odleglo$¢ od miejscowosci gminnej, odleglos¢
od przejscia granicznego, powierzchnia, wskaznik
warto$ci produkcyjnej gruntow ornych (W). Wartos¢
produkcyjng uzytkéw rolnych okresla si¢ osobno dla
gruntéw ornych i uzytkéw zielonych. Wobec tego,
ze w badanym zbiorze danych ponad 93% transakcji
dotyczy gruntéw ornych, analiza obejmuje ten wlasnie
rodzaj gruntéow. Wskaznik wartosci produkeyjnej (W)
gruntéw ornych obliczono wedlug wzoru podanego
przez Noge [1991, 2001].

S(K, P,)

Wizl
p

gdzie:

K,, — wartosci punktowe wskaznika dla poszczegdlnych
klas bonitacyjnych gleb, wg IUNG (Tabela 2)

P, — powierzchnia klasy bonitacyjnej gruntéw ornych [ha]

P - powierzchnia ogélna gruntéw ornych [ha]

n - klasa bonitacyjna gruntéw ornych
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a x

|’
‘%mmmm 4

25 5km

[ Lubycza Krélewska
[ dziatki — parcel
cena jednostkowa — unit price [z{/ha]
<10 000
« 10 000-20 000
« 20 000-30 000
« >30 000

5 km

[ Lubycza Krélewska
- pojedyncza transakcja — single transaction

[ dziatki — parcel

poligony Woronoja — Voronoi polygon

<10 000 zt
I 10 000—-20 000 zt
I 20 000-30 000 zt
I >30 000 zt

Rys. 5. Przestrzenny rozklad zaktualizowanych jednostkowych cen transakcyjnych na obszarze Lubycza
Krolewska: a - zaktualizowane jednostkowe ceny transakcyjne; b - obszary o jednakowym poziomie
cen jednostkowych

Fig. 5. Spatial distribution the updated unit transaction prices in the area of Lubycza Krélewska:
a — updated unit transaction prices; b — areas with the same level of unit prices

Zrédto: badania wlasne

Source: own research
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Tabela 2. Punktowe wartosci produkcyjne gruntéw ornych

Na rysunku 6 wyda¢ jednoznacznie, iz aktyw-
nos$¢ lokalnego rynku nieruchomosci w poszczegol-
nych latach utrzymuje si¢ na wyréwnanym poziomie,
natomiast jednostkowe ceny transakcyjne rosna.
Nieruchomosci o powierzchniach powyzej kilkunastu
hektaréw osiagaja znacznie wyzsze ceny jednostkowe niz
nieruchomosci o powierzchniach mniejszych (rys. 7).

wg IUNG
Table 2. Point production values of arable land by IUNG
Lp. Klasa bonitacyjna Wartose
No Soil classification Value
Ki’l

1 I 100

2 1I 92

3 IIla 83

4 I11b 70

5 1Va 57

6 Vb 40

7 \Y% 30

8 VI 18

9 RZ-VI* 10

10 PsZ-VI* 10

11 N' 5

" wielkosci przyjete przez Noge [1991, za Wrzochol i Dawi-
dziuk 1971]

" values adopted by Noga [1991 in the paper Wrzochol i Dawi-
dziuk 1971]

Zrédto: Witek i Gorski [1977]

Source: Witek and Goérski [1977]

W dalszych badaniach przeprowadzono analizg
rozktadu jednostkowych cen transakcyjnych wzgle-
dem cech charakteryzujacych nieruchomosci bedace
przedmiotem transakcji.

35 000

30 000 . * +

25000 * *

20 000 L ¢

15 000 *

10 000

cena jednostkowa [zl/ha]
unit price [zl/ha]

5000

0
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

data transakeji [rok] — date of transaction [year]

Rys. 6. Rozklad jednostkowych cen transakcyjnych w latach
2010-2015

Fig. 6. Distribution of unit transaction prices in 2010-2015
Zrédlo: badania wlasne

Source: own research
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Rys. 7. Rozklad jednostkowych cen transakcyjnych wzgledem
powierzchni nieruchomo$ci

Fig. 7. Distribution of unit transaction prices to the surface
of the property

Zrédlo: badania wlasne

Source: own research

Na zréznicowanie cen nieruchomosci rolnych
na badanym obszarze wplywa réowniez odleglosc
od przejscia granicznego oraz odleglo$¢ od miej-
scowosci gminnej (rys. 8 i rys. 9). Istotne znaczenie
ma takze wielko$¢ wskaznika wartos$ci produkeyjnej
gruntow (rys.10).

Badanie zaleznosci miedzy jednostkowymi
cenami transakcyjnymi charakteryzujacymi grunty
orne w poszczegdlnych obrebach ewidencyjnych
gminy Lubycza Krélewska a lokalizacja miejscowo-
$ci wzgledem miejscowosdci gminnej oraz przejscia
granicznego, jak réwniez datg zawarcia transakcji
i wskaznikiem warto$ci produkcyjnej gruntéw ornych
(W), przeprowadzono, budujac macierz wspdtczyn-
nikow korelacji zupelnej dla wszystkich kombinacji,
jednostkowych cen i wskazanych cech decydujacych
o zrdznicowaniu cen w zebranej bazie danych [Czaja
2001, Parzych 2009].

43



Siejka, M. (2017). Metodyka weryfikacji cech rynkowych wplywajacych na poziom cen transakcyjnych i jej zastosowanie w procesie
scalania gruntow. Acta Sci. Polonorum. Administratio Locorum 16(1), 35-48.

35 000
—= 30000 : .
5 L]
N = 25000 — .
g< ' e " .
£ 90000 i “ 3
% 8 . ° H .
€% 15000 ¢+ ! .ot
& K ., ., o
= 5 10000 .o te o s .
5 I T
© 5 000 . o 8
0

) 0 5 10 15 20 25 30 35
odlegloéé od przejécia granicznego [km]
distance to the border crossing [km]

Rys. 8. Rozklad jednostkowych cen transakcyjnych wzgledem
odlegtosci od przejscia granicznego

Fig. 8. Distribution of unit transaction prices relative to the
distance from the border crossing

Zrédlo: badania wlasne

Source: Own research
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Rys. 9. Rozklad jednostkowych cen transakcyjnych wzgledem
odleglosci od miejscowo$ci gminnej

Fig. 9. Distribution of unit transaction prices relative to the
distance from the commune town

Zrédlo: badania wlasne

Source: Own research

Na podstawie macierzy korelacji wyznaczono
korelacje wagowe okreslajace wielko$¢ wptywu wska-
zanych cech na zréznicowanie cen jednostkowych nie-
ruchomosci. Baze danych ograniczono do dwoéch lat,
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Rys.10. Rozklad jednostkowych cen transakcyjnych wzgledem
wskaznika wartosci produkcyjnej gruntow [W]

Fig. 10. Distribution unit transaction prices relative to the index
of production value [W]

Zrédto: badania wlasne

Source: own research

tj. 2014-2015. W tabeli 3 i tabeli 4 przedstawiono
wyniki obliczen, w postaci macierzy wspdtczynnikow
korelacji zupelnej dla zmiennej losowej wielowymia-
rowej, wykonanych w programie STATISTICA.

Jak wynika z danych zawartych w tabeli 3, obli-
czone wspotczynniki korelacji zupelnej w poszcze-
golnych parach przyjmuja wartosci od 0,0167 do
0,4561. Jest to korelacja na poziomie od stabego
do przecietnego. Najnizszy zwiazek zachodzi miedzy
jednostkowa ceng gruntéw ornych a ich odlegloscia
od miejscowos$ci gminnej. Na podstawie macierzy
wspotczynnikow korelacji obliczono korelacje wagowe
oraz ich odchylenia standardowe dla cech wskazanych
w tabeli 3, co przedstawiono w tabeli 4.

Wyniki obliczen przedstawione w tabeli 4 dowo-
dza, ze w analizowanej bazie danych cztery cechy maja
istotny wplyw na zmienno$¢ cen. Przy czym domi-
nujacy cechg jest wskaznik wartosci produkcyjnej
gruntéw ornych, powierzchnia nabywanych gruntéw,
odlegtos¢ od przejscia granicznego i data zawarcia
transakcji. Wplyw odleglosci od miejscowosci gminnej
jest nieistotny statystycznie.

“rmwiech@cyf-kr.edu.pl



Siejka, M., Metodyka weryfikacji cech rynkowych wplywajacych na poziom cen transakcyjnych i jej zastosowanie w procesie

scalania gruntéw. Acta Sci. Polonorum. Administratio Locorum 16(1), 35-48.

Tabela 3. Macierz wspdtczynnikow korelacji dla rynku lokalnego gminy Lubycza Krolewska
Table 3. The matrix of correlation coefficients for the local market in Lubycza Krélewska

OToé o ot
e JScowo od przejécia . . Wskaznik  Data transakcji Cena
Wyszczegolnienie gminnej . Powierzchnia .
A > granicznego Index Date jednostkowa
Specification Distance to ” Area . .
Distance to the (W) of transaction Unit price
the communal .
border crossing
town
Odleglos¢ od miejscowosci
, gmune) 1,0000 0,3296 0,1832 -0,0966 20,1524 0,0941
Distance to the communal
town
Odleglos¢ od przejscia
granicznego i
Distance to the border 0,3295 1,0000 0,2243 0,2846 0,0782 0,4331
crossing
Powierzchnia 0,1832 0,2242 1,0000 0,0167 02727 0,3427
Area
Wskaznik
Index -0,0966 0,2846 0,0167 1,0000 0,1670 0,4561
(W)
Data transakeji 20,1524 -0,0782 0,2727 0,1670 1,0000 0,0781
Date of transaction
Cena jednostkowa 0,0941 0,4331 0,3427 0,4561 0,0781 1,0000
Unit price

Zrédlo: badania wlasne
Source: own research

Tabela 4. Korelacje wagowe analizowanych cech dla rynku lokalnego gminy Lubycza Krélewska

Table 4. Weight correlations of the analyzed features of the local market in Lubycza Krélewska commune

Atrybut Korelacja wagowa
Attribute Weight correlation

Odchylenie standardowe
Standard deviation

Odleglos¢ od miejscowosci gminnej

Distance to the communal town 0,0001 0.1527
Odlfzglosc od przejscia granicznego 0.2729 0.1598
Distance to the border crossing

Powierzchnia 0,3092 0.1492

Area

Wiskaznik wartosci produkeyjnej gruntéw ornych

Index of production value 0,3523 0,1515

(W)
Data transakcji 0.1251 0.1484

Date of transaction

Podsumowanie regresji zmiennej zaleznej:
Summary of the dependent variable regression
R =0.62827799; R? = 0.39473323

Zrédto: badania wlasne
Source: own research
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WNIOSKI

Intensywny rozwdj obszaréw wiejskich, obserwowany
szczegblnie po akcesji Polski do Unii Europejskiej,
wymusza konieczno$¢ uwzgledniania tego faktu
w procesach scalania i wymiany gruntéw. Postepowanie
scaleniowe stymuluje rozwdj réznych funkcji petnio-
nych przez obejmujace je tereny. Zmiany zachodzace
na tych obszarach dotycza zaréwno sfery gospodarczej,
spolecznej, jak i Srodowiskowej wspolczesnej wsi.

Waznym etapem procesu scalenia jest przeprowa-
dzenie metodologicznie poprawnego szacunku grun-
tow. Zapis art. 11 ust. 2 ustawy o scalaniu i wymianie
gruntéw dopuszcza wykorzystanie cen transakcyj-
nych przy okreslaniu wartosci gruntéw, wprowadzajac
jednocze$nie ograniczenie do sprzedazy panstwo-
wych nieruchomosdci rolnych. W przeprowadzonych
w pracy badaniach wykazano, ze zasadne jest wyko-
rzystanie do tego celu rynkowych cen transakcyjnych.
Rozwigzanie takie utatwi wzajemne rozliczenia miedzy
uczestnikami scalenia, a przede wszystkim wplynie
na doktadnos$¢ okreslenia warto$ci gruntow.

W badaniach potwierdzono, ze ceny transakcyjne
nieruchomosci rolnych cechuje lokalny charakter.
W zwigzku z tym wlasciwe jest uwzglednienie wyniku
analizy rynku nieruchomosci na etapie ustalania zasad
przeprowadzenia szacunku gruntéw. Pierwszym eta-
pem analiz moze by¢ wykorzystanie narzedzi GIS
do zobrazowania przestrzennego rozmieszczenia liczby
transakcji oraz poziomu jednostkowych cen trans-
akcyjnych. W pracy zaproponowano wykorzystanie
do tego celu poligonéw Woronoja, czgsto stosowa-
nych do przedstawiana zjawisk o charakterze cigglym.
Zobrazowanie zjawiska rozkladu jednostkowych cen
transakcyjnych wydaje si¢ dobrym sposobem do
wizualizacji stanu istniejacego, pod warunkiem spro-
wadzenia tych cen na jedng dat¢. Proponowanym
rozwigzaniem jest data przeprowadzenia szacunku
gruntow.

Wizualizacja za pomoca proponowanego narzedzia
umozliwia rzetelng weryfikacje liczby i rodzaju cech
wplywajacych na zmienno$¢ cen na badanym obszarze.

W dalszych analizach z wykorzystaniem narzedzi
statystycznych, np. zaproponowanego w pracy modelu
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regresji wielorakiej, wskazano stopien wplywu poszcze-
golnych cech na zmienno$¢ cen, a tym samym war-
to$¢ gruntow objetych procesem scalenia i wymiany.
Poprawna weryfikacja cech istotnie podnosi ponadto
dokfadno$¢ wyniku wyceny i umozliwia ustalenie
stusznego ekwiwalentu.
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METHODOLOGY VERIFICATION THE IMPACT OF MARKET FEATURES
ON THE LEVEL OF TRANSACTION PRICES AND ITS APPLICATION
IN LAND CONSOLIDATION PROCESS

ABSTRACT

Multifunctionality of rural areas in various sectors of the economy enforces the need to take into
account this fact in the work of consolidation and exchange of land. The change of land ownership
and land use is beneficial not only for the development of agriculture, but also on the development
of non-agricultural functions of the area covered by consolidation. The basis for proper implemen-
tation of consolidation and exchange of land is valuation of land free from errors and defects In the
situation of increasingly growing real estate market also in terms of agricultural land, it is reasonable
to use transaction prices to estimate land value for the needs of land consolidation and exchange.
This solution facilitates the mutual settlements between the participants of consolidation, will allow
the trade of land during the process of consolidation, and also will affect the accuracy of determining
of the value of land owned by the participants of consolidation, especially in terms of the development
of non-agricultural functions.

The current regulations allow valuation based on transaction prices in a situation not specify the prin-
ciples of respect for the participants merge. These regulations impose a significant limitation, howe-
ver, it is the use of prices obtained for the sale of state-owned agricultural estates. So estimated value
does not satisfy signs of market value.

The research undertaken in the work carried out in the area of an agricultural nature confirms the
thesis that the volatility of transaction prices of agricultural properties is caused by the characteristic
features of the local real estate market. To avoid errors of faulty valuation of the property due to incor-
rect indication of the number and types of features deciding on the volatility of prices, it is necessary
to carry out their verification.

Key words: real estate market, agricultural property, the transaction price, consolidation and exchange
of land, the estimated value of land
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