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ANALIZA CZYNNIKOW WPLYWAJACYCH
NA CENY DZIALEK ROLNYCH I BUDOWLANYCH
NA PRZYKLADZIE GMINY BOCHNIA

ANALYSIS OF FACTORS AFFECTING PRICES
OF AGRICULTURAL AND BUILDING PLOTS
ON AN EXAMPLE OF BOCHNIA COMMUNE

Streszczenie

Rynek nieruchomosci stanowi istotny sktadnik wzrostu gospodarczego.
Rynek ten jest jednak niedoskonatly, ze wzgledu na brak odpowiednich zasobow
danych o czynnikach ksztattujacych ceny nieruchomosci, a takze czynnikach
wplywajacych na atrakcyjnosc¢ terendw jako podstawy ksztattowania si¢ cen ryn-
kowych [Gawronski, Prus 2005]. W pracy podjgto probg analizy wptywu wybra-
nych czynnikéw na ksztaltowanie si¢ cen dziatek budowlanych i rolnych w gminie
Bochnia. Wykazano, ze ceny dziatek budowlanych uzaleznione sa przede wszyst-
kim od ksztattu dziatki oraz odlegloéci od centrum miasta. Badaniami objgto te
dziatki budowlane, ktére miaty mozliwo$¢ podiaczenia do infrastruktury technicz-
nej. W przypadku dziatek rolnych istotnymi czynnikami wplywajacymi na ich ce-
ny sa ksztalt dzialki i jej nachylenie

Stowa kluczowe: dziatki budowlane, dziatki rolne, ceny nieruchomosci, ksztatto-
wanie si¢ cen nieruchomosci

Summary

Real estate market is a crucial factor of economic growth. However, the
market is imperfect due to a lack of adequate data resources not only about prop-
erty price trends but also about factors affecting the attractiveness of the terrains
as the basis for market price trend [Gawronski, Prus, 2005].The paper attempts at
an analysis of the influence of selected factors on price trends for building and ag-
ricultural plots in the area of Bochnia commune. It has been demonstrated that
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prices of building plots are primarily dependant on the shape of a plot and its dis-
tance from the city centre. The studies comprised also the building plots which had
a possibility to connect to technical infrastructure. In case of agricultural plots,
the important factors affecting their prices were the shape of a plot and the land
slope.

Key words: building plots, agricultural plots, property prices, property price
trends

CEL, ZAKRES I METODA OPRACOWANIA

Celem opracowania jest analiza wptywu wybranych czynnikéw na ceny
nieruchomosci potozonych w gminie Bochnia. W badaniach uwzglgdniono 100
losowo wybranych nieruchomosci rolnych oraz 100 wybranych dziatek budow-
lanych, ktore w latach 2006-2009 podlegaty obrotowi na rynku w ramach trans-
akcji kupna-sprzedazy. Materiat zrodtowy pochodzit z Urzedu Gminy w Bochni.
Do badan wybrano dziatki budowlane, gdzie istnialy techniczne mozliwosci
podtaczenia do podstawowych elementow infrastruktury techniczne;.

Istotnym faktem jest, ze w pazdzierniku 2006 r. zostat uchwalony miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego gminy Bochnia. Niewatpliwie wywarlo to
okreslony wplyw na podaz i ceng dzialek zarowno budowlanych, jak i rolnych.
Wplyw ten jednak nie zostal uwzgledniony w ramach niniejszego opracowania.

W celu okreslenia zaleznos$ci pomigdzy zmienna objasniana a czynnikami
mogacymi wywiera¢ wptyw na t¢ zmienna wykorzystano analiz¢ regresji wielo-
rakiej. W badaniach postuzono si¢ zmiennymi spetiajacymi kryteria meryto-
ryczne i formalne [Mynarski 1992].

Jako zmienna objasniang przyjeto ceng transakcyjna 1 m’ nieruchomosci
rolnej lub dziatki budowlanej, natomiast do zmiennych niezaleznych zaliczono:
wysokos$¢ dziatki nad poziomem morza, $rednie nachylenie dziatki, wskaznik
wydluzenia, odleglos¢ od drogi gminnej, odleglo$¢ od centrum miasta. Dodat-
kowo dla dziatek rolnych uwzgledniono wskaznik bonitacji gleb, a w przypadku
dziatek budowlanych — dostgpnos$¢ do podstawowych elementdéw infrastruktury
technicznej. O dostgpnosci do tych elementow decydowatla ich $rednia odlegtos¢
od granicy dziatki.

RYNEK NIERUCHOMOSCI

W sktad rynku nieruchomosci wchodza nastgpujace elementy:

— podmioty rynkowe (sprzedajacy i kupujacy),

— przedmioty rynkowe (nieruchomosci i sktadniki majatkowe tych nieru-
chomosci),

— stosunki rynkowe miedzy podmiotami [Kucharska-Stasiak 2005].

Wedhug Mynarskiego [1992] rynkiem jest celowo okreslony zbidr ele-
mentow 1 relacji powstajacych migdzy tymi elementami, czego efektem sa pro-
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cesy sterowania. Procesy te steruja przeptywem dobr i funduszy, stosownie do
zapotrzebowania na okreslone $rodki. Gawronski i Prus [2005] przedstawiaja
nastepujace definicje rynku nieruchomosci:

1. Dziatania i interakcje migdzy ludzmi zajmujacymi si¢ kupnem, sprze-
daza, wymiana, uzytkowaniem i rozwijaniem nieruchomosci.

2. Termin abstrakcyjny obejmujacy wszystkie transakcje nieruchomo-
$ciami w kraju.

3. Umowa, dzigki ktorej kupujacy i sprzedajacy spotykaja sig, aby ustali¢
ceng, za ktora dojdzie do wymiany danej wlasnosci.

4. Zbior mechanizméw, za pomoca ktorych przekazywane sa prawa
i udziaty w nieruchomosciach.

5. Zestaw ukladow, w ktorych nabywcy i sprzedawcy spotykaja si¢ po-
przez mechanizm cenowy, czyli wzajemne oddziatywanie osob, ktéore wymie-
niaja prawa wlasnosci na inne aktywa.

W ujeciu przestrzennym rynek nieruchomosci mozna zdefiniowacé jako ry-
nek lokalny, regionalny, krajowy i migdzynarodowy.

WYNIKI BADAN

Przeprowadzone badania wykazaty, ze $rednia wielkos¢ dziatki budowla-
nej podlegajacej transakcji kupna-sprzedazy wynosita 3865 m’ przy wartosci
maksymalnej 21 300 m? i minimalnej 600 m*. Natomiast $rednia wielkos¢ dziat-
ki rolnej wynosita 8004 m’, przy czym powierzchnie tych nieruchomosci wahaty
sie od 17 600 m*> do 2000 m*. Wida¢ wiec znaczne rozbieznosci w powierzch-
niach zaréwno dziatek budowlanych, jak i rolnych, ktore znalazly si¢ na rynku
nieruchomosci.

W tabelach 1 oraz 2 zamieszczono charakterystyke statystyczna zmien-
nych przyjetych do badan dziatek budowlanych i rolnych.

Tabela 1. Charakterystyka statystyczna zmiennych przyjetych do badan
w odniesieniu do dziatek budowlanych
Table 1. Statistical characteristics of variables assumed for the analyses of building plots

Nazwa zmiennej oznaczenie Ozna- Warto§¢| Odchylenie Wsppiczytrm.l k
. . Jednostka . . zmiennosci
jednostka czenie srednia | standardowe (%]
cena 1 m® dziatki bud [zt] 55,64 23,1 41,5
nachylenie dziatki X/ [%] 3,1 1,6 51,6
wskaznik wydtuzenia X, |niemianowane| 0,52 0,2 46,2
wysokos$¢ nad poziomem morza X3 [m] 214.5 33,9 15,8
odlegtos$¢ od drogi gminnej X4 [m] 16,0 9,0 78,0
odlegtos$¢ od centrum Bochni Xs [km] 8,3 3,4 41,0
$rednia odlegtosé
od podstawowych elementéw X4 [m] 98,8 73,0 73,9
infrastruktury technicznej
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Tabela 2. Charakterystyka statystyczna zmiennych przyjetych do badan
w odniesieniu do dziatek rolnych
Table 2. Statistical characteristics of variables assumed for the analyses
of agricultural plots

Nazwa zmiennej oznaczenie | Ozna- Wartos¢ | Odchylenie Wspglczyl,m} k
. . Jednostka | |, . zmiennosci
jednostka czenie srednia |standardowe [%]
cena | m* dziatki rol [z1] 8,67 7.9 91,2
nachylenie dziatki z; [%] 4.0 2,2 53,7
wskaznik wydtuzenia ) niemianowane| 0,35 0,25 71,3
wysoko$¢ nad poziomem morza Z3 [m] 2471 36,2 14,7
odleglosé¢ od drogi gminnej zy [m] 146,0 93,3 63,9
odlegloé¢ od centrum Bochni Zs [km] 9,5 4.0 42,0
wskaznik bonitacji gleb Zg [pkt] 2,7 1,1 42,7

Obliczone warto$ci wspotczynnikow zmienno$ci zarowno w przypadku
zmiennych charakteryzujacych dziatki budowlane i zmiennych dotyczacych
dziatek rolnych, wskazuja na znaczne zréznicowanie tych zmiennych w obrgbie
proby badawczej. Wedlug Zeliasia [2000] z dalszych badan nalezy wyelimino-
wac te zmienne, ktorych warto$¢ wspolczynnika zmiennosci jest mniejsza od 10%.

W celu okreslenia zaleznosci pomigdzy zmienng objasniang a zmiennymi
objasniajacymi wykorzystano analiz¢ regresji wielorakiej. Jako zmienna obja-
$niang przyjeto ceng jednego metra kwadratowego dziatki budowlanej (bud) lub
dziatki rolnej (rol). Zmiennymi objasniajacymi byly w przypadku dziatek bu-
dowlanych cechy oznaczone od x; do x5, a w przypadku dziatek rolnych cechy
oznaczone z; do zg. Z powyzszego wynikaja nastgpujace zalezno$ci:

Rol = f(x,) (1)
Bud = f{(z,) (2)
gdzie:
X,  — cecha charakteryzujaca dziatkg¢ budowlana,
z,  —cecha charakteryzujaca dziatke rolna.

Odpowiednie obliczenia, ktorych wyniki przedstawiono w tabelach 3 oraz
4, wykonano z wykorzystaniem programu Statistica 8.0.

Wyeliminowanie nieistotnych statystycznie wspotczynnikdéw regresji po-
zwolito na przedstawienie nast¢pujacych formut:

bud = 67,47x, — 2,93xs 3)
gdzie:
bud — cena 1 m* dziatki budowlanej,
x,  —wskaznik wydtuzenia dziatki budowlanej,
xs  — odlegtos¢ dziatki od centrum miasta [km]
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oraz
rol = 11,59z, — 1,57z, 4)
gdzie:
rol —cena 1 m* dzialki rolnej,
z;  —nachylenie dzialki,
z,  —wskaznik wydtuzenia.

Z zaleznosci (3) wynika, iz o cenie dziatki budowlanej decyduje wskaznik
wydtuzenia dziatki oraz odlegto$¢ dziatki od centrum miasta. Wydaje sig, ze
wplyw obu wskaznikéw ma racjonalne uzasadnienie. Wzrost warto$ci wskazni-
ka wydtuzenia powoduje, ze ksztalt dziatki jest bardziej zblizony do kwadratu,
a to z kolei wplywa na poprawg mozliwosci jej zagospodarowania. Odlegtos¢ od
centrum miasta jest natomiast istotnym czynnikiem wptywajacym na przebieg
procesoéw interakcji przestrzennych, a w szczeg6dlnosci grawitacji przestrzennej
[Mynarski 1992; Klaassen i in. 1992]. Poniewaz w badaniach przyjgto, ze
wszystkie dziatki budowlane maja dostep (bezposredni lub posredni) do podsta-
wowych elementoéw infrastruktury technicznej, dlatego ta cecha okazata si¢ nie-
istotna. Nalezy jednak zda¢ sobie sprawe, iz w przypadku dziatek budowlanych
wlasnie ona moze mie¢ istotny wptyw na ich ceng.

Formuta (4) odnoszaca si¢ do cen nieruchomos$ci rolnych wskazuje, ze
w tym przypadku istotne sa w szczegdlnosci cechy fizyczne dzialek. Ksztatt
dziatki oraz jej nachylenie maja wplyw na efektywno$¢ prowadzonej dziatalno-
$ci rolnicze;.

Tabela 3. Wyniki analizy regresji wiclorakiej w przypadku dziatek budowlanych R?= 0,92
Table 3. Results of multiple regression analysis for building plots R*= 0.92

Cecha Wspotczynnik regresji Poziom p

wyraz wolny 78,49 0,08
nachylenie dziatki 0,09 0,97
wskaznik wydiluzenia 67,47 0,00
wysokos$¢ nad poziomem morza -0,15 0,42
odlegto$¢ od drogi gminnej 0,04 0,54
odleglos¢ od centrum Bochni -2,93 0,04
$rednia odlegtosé

od podstawowych elementow -0,07 0,40
infrastruktury technicznej
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Tabela 4. Wyniki analizy regresji wielorakiej w przypadku dziatek rolnych R* = 0,91
Table 4. Results of multiple regression analysis for agricultural plots R* = 0.91

Cecha Wspolezynnik regresji Poziom p
wyraz wolny 7,51 0,34
nachylenie dziatki -1,57 0,04
wskaznik wydhuzenia 11,59 0,01
wysoko$¢ nad poziomem morza -0,50 0,72
odleglos¢ od drogi gminnej 0,04 0,10
odlegto$¢ od centrum Bochni -0,00 0,87
wskaznik bonitacji gleb -0,56 0,18
PODSUMOWANIE

Podjeta proba okreslenia wptywu wybranych czynnikéw na ceny dziatek
budowlanych wykazata, ze ceny dzialek uzaleznione sa przede wszystkim od
ksztattu dzialki oraz odleglosci od centrum miasta. Oczywiste jest, ze cena
dziatki budowlanej jest réwniez uzalezniona od mozliwosci przylaczenia do
infrastruktury technicznej. Badaniami objgto jednak tylko dziatki, ktére taka
mozliwos$¢ miaty tzn. odpowiednie elementy sieciowe znajdowaly si¢ na dziakce,
w jej granicy lub w odlegtosci, ktora nie wykluczata technicznych i ekonomicz-
nych mozliwosci korzystania z infrastruktury technicznej. Nie stwierdzono, aby
nachylenie dziatki lub czynniki hipsometryczne miaty wptyw na ceng.

Analizujac ceny dziatek rolnych, stwierdzono, ze istotnymi czynnikami
wplywajacymi na ceny tych nieruchomosci sa ksztatt dziatki i jej nachylenie. Sa
to wielkosci, ktore migdzy innymi decyduja o efektywnosci gospodarowania
w rolnictwie, wptywaja one bowiem na mozliwo$¢ stosowania okre§lonych
technologii prac polowych, czas pracy, zuzycie energii oraz zuzycie maszyn
i urzadzen.

Podkreslenia wymaga fakt, ze wybrane do badan czynniki w sposob frag-
mentaryczny opisuja uwarunkowania cen dzialek budowlanych i rolnych.
W badaniach nie uwzglgdniono wielu innych czynnikoéw, czgsto niemierzalnych,
o charakterze subiektywnym. Czynniki te moga jednak w istotny sposdb wpty-
waé na ceny nieruchomosci.
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