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Iwona Forys$, Ewa Putek-Szelag

Uniwersytet Szczecinski

PRZESTRZENNA KLASYFIKACJA GMIN

ZE WZGLEDU NA SPRZEDAZ UZYTKOW
GRUNTOWYCH ZBYWANYCH PRZEZ ANR

W WOJEWODZTWIE ZACHODNIOPOMORSKIM

Streszczenie: Przedmiotem przeprowadzonego badania jest przestrzenna klasyfikacja gmin
ze wzgledu na rodzaj zbywanych uzytkéw gruntowych w wojewodztwie zachodniopomor-
skim przez ANR w latach 1995-2011. Weryfikowano hipoteze dotyczaca przestrzennego
zwiazku pomigdzy struktura zbywanych nieruchomosci a ceng transakcyjna nieruchomosci.
Dokonano podzialu gmin na trzy grupy ze wzgledu na struktur¢ zbywanych uzytkéw oraz
cztery grupy ze wzgledu na maksymalne ceny transakcyjne uzyskane w badanych latach.
W kontekscie prowadzonych rozwazan sformutowano problemy badawcze: ustalenie typowe;j
dla badanego rynku struktury uzytkow zbywanych nieruchomosci rolnych oraz badanie prze-
strzennej zaleznosci sity ustalonych zwiazkow.

Stowa kluczowe: zalezno$ci przestrzenne, struktura gruntéw, nieruchomosci rolne.

1. Wstep

Na warto$¢ nieruchomosci rolnych wplywaja rézne czynniki, wsrdd ktoérych mozna
wymieni¢ lokalizacje, dojazd, ale réwniez typowe dla tego rodzaju nieruchomosci
cechy, jak jakos$¢ bonitacyjna, uksztaltowanie przestrzenne terenu czy kultura rol-
na [Cymerman i in. 2011]. Lokalizacja determinuje inne cechy nieruchomosci 1 jej
otoczenia, zarowno fizyczne, jak i prawne. Warto$¢ nieruchomosci rolnych rosnie
w regionach o wyzszej kulturze rolnej, w sasiedztwie duzych skupisk ludzkich, co
jest zgodne z teorig lokalizacji 1 malejagcymi kosztami zbytu [Fory$ 2005]. Wartos¢
nieruchomosci rolnej podnosi jako$¢ drogi dojazdowej, zarowno z powodu dojazdu
sprzetu rolniczego wykorzystywanego w procesie uprawy, jak i z powodu dowozu
ptodéw rolnych do rynku zbytu.

W przeprowadzonym badaniu zwrocono uwage na jako$¢ bonitacyjng oraz
strukture uzytkow jako cechy determinujgce uzyskang na rynku cen¢ transakcyj-
ng. Wérdd innych wymienianych w literaturze cech jest rowniez struktura uzytkow
gruntowych, ktora odzwierciedla stopien rozdrobnienia uzytkéw [Cymerman i in.
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2011], na przyktad procentowy udzial powierzchni gruntéw rolnych w powierzchni
uzytkéw rolnych.

Celem przeprowadzonego badania jest przestrzenna klasyfikacja gmin ze wzgle-
du na rodzaj zbywanych uzytkow gruntow przez ANR w latach 1995-2011 na terenie
wojewddztwa zachodniopomorskiego. Dla kazdej gminy ustalono strukture zbywa-
nych uzytkéw gruntowych oraz sprawdzano stato$¢ tej struktury tak, aby ustali¢
zwigzek pomiedzy strukturg uzytkow gruntowych a cenami transakcyjnymi. Zroézni-
cowanie struktury zbywanych uzytkéw gruntowych powinno skutkowa¢ podobnym
zréznicowaniem cen transakcyjnych.

Weryfikowano hipoteze dotyczaca zwigzku pomiedzy strukturg zbywanych nie-
ruchomosci a ich ceng transakcyjna. W kontek$cie prowadzonych rozwazan sfor-
mulowano problemy badawcze: ustalenie typowej dla badanego rynku struktury
uzytkow zbywanych nieruchomosci rolnych oraz zwrocenie uwagi na przestrzen-
ne roztozenie si¢ struktury uzytkdw gruntowych zbywanych nieruchomosci przez
ANR.

2. Material badawczy i opis metod wykorzystanych w artykule

Badanie przeprowadzono na zbiorze 17 662 transakcji zawartych na terenie 108
gmin wojewodztwa zachodniopomorskiego przez Agencje Nieruchomosci Rolnych
(ANR) w Szczecinie w latach 1995-2011. W efekcie uzyskano szereg szczegotowy
dotyczacy sprzedazy tacznie 191 529,26 ha, uzytkéw gruntowych, w ktdérym po-
szczegblne obserwacje zostaty opisane przez nastgpujace dane:
— powierzchnia kazdego uzytku zbywanej nieruchomosci (ha);
— powierzchnia poszczegdlnych klas gruntow ornych (ha);
— lokalizacja w gminie wojewddztwa zachodniopomorskiego;
— data zawarcia umowy (rrrr—mm—dd);
— cena transakcyjna uzytku gruntowego (zf);
— cena transakcyjna 1 ha uzytku gruntowego (zt/ha).

W celu okreslenia stalosci struktury uzytkow gruntowych zbywanych mozna
wykorzysta¢ miar¢ zroznicowania struktur postaci [Kukuta 1989]:

k
Z‘aij —aik|
— i=1

=t
2
gdzie: a, — udziat i-tej sktadowej w j-tej grupie struktur j =1, 2, 3;
o, — udziat i-tej sktadowej w k-tej gminie,
i=1,2,..,11 - kolejne sktadowe struktury,
k=0,1, ... 108 — kolejne obiekty, czyli gminy.
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Warto$ci miar zréznicowania struktur znajdujg si¢ w przedziale <0;1>, przy
czym stabsze zroznicowanie struktury oznacza wartos¢ wskaznika bliska zeru, nato-
miast silne zréznicowanie struktury warto$¢ wskaznika bliskg jednosci.

3. Przestrzenna analiza typowej struktury gruntéw
zbywanych przez ANR

Zdecydowano si¢ na wykorzystanie zasobu informacyjnego ANR ze wzgledu na
kompletno$¢ danych (wszystkie transakcje zawarte w danym okresie) oraz ich
szczegdtowos¢ (podziat na uzytki gruntowe).

W badanej probie struktura uzytkéw wskazywata na przewage gruntow ornych.
W latach 1995-2011 grunty te stanowily 76,6% wszystkich sprzedanych uzytkow
rolnych niezabudowanych, taki 10,9%, pastwiska 5%, nieuzytki 3,5%, a pozostate
grunty 4% (lasy, zadrzewienia, sady, wody, rowy, drogi, uzytki kopalniane). Udzia-
ly poszczegdlnych uzytkéw w powierzchni zbywanych gruntow zmienialy sie,
a przede wszystkim systematycznie zwickszat si¢ udziat gruntéw rolnych. W 1995 r.
udziat ten wyniost 55,39%, podczas gdy w roku 2002 juz 85,47%. W latach 2003-
-2006 udziat gruntow ornych w strukturze zbywanych nieruchomosci ustabilizowat
si¢ 1 nie spadat ponizej 70%, by wzrasta¢ ponownie w kolejnych latach. Wzrost
udziatu gruntow ornych wysokiej klasy w powierzchni zbywanych gruntéw, powia-
zany z lokalizacja nieruchomosci, podwyzszal mediane ceny transakcyjnej w kolej-
nych latach, zwlaszcza od 2005 r. Tak duzy udziat gruntéw ornych we wszystkich
badanych latach, stabilny w czasie [Forys, Putek-Szelag 2012], wptywajacy na wy-
sokos¢ cen transakcyjnych, pozwolit na badanie struktur tgcznie w catym analizo-
wanym okresie.

Perspektywa ograniczen w nabywaniu nieruchomosci rolnych zwigzana z przy-
stapieniem Polski do Unii Europejskiej przyczynita si¢ do wzrostu popytu na grunty
o duzej powierzchni i wysokiej klasie oraz wzrost cen (rys. 1).

Potowa transakcji zawartych w latach 1995-2011 dotyczyta cen w przedziale
1,5-13 tys. zt/ha, ale 75% transakcji zawartych byto przy cenach 4-36 tys. zt/ha, pod-
czas gdy 25% w granicach zaledwie 0,9-3,9 tys. zt/ha. Na tak duze zr6znicowanie
cen oprocz uplywu czasu miaty wplyw inne czynniki, w tym udziat poszczegdlnych
gmin w sprzedazy, a w $lad za tym rodzaje uzytkow i klasy gruntow ornych. W la-
tach 2000-2005 mozna rowniez zauwazy¢ ustabilizowanie przecietnych cen transak-
cyjnych na poziomie 5-6 tys. zt/ha (mediana) oraz 10-17 tys. zt/ha (srednia). Pocza-
tek kryzysu gospodarczego w 2008 r. wptynal na obnizenie tempa wzrostu mediany
cen transakcyjnych w badanej probie i nieznaczny spadek dopiero w roku 2011.

Korzystajac z popularnej i efektywnej metody aglomeracji Warda (z odlegtoscia
euklidesowg), dokonano grupowania gmin. Dla poszczegolnych gmin zsumowano
powierzchnie poszczegdlnych uzytkow gruntowych, czyli gruntow ornych, sadow,
ak, pastwisk, lasow zakrzewien, wod stojacych, wod ptynacych rowow i nieuzyt-
kow, sprzedanych w calym badanym okresie, tzn. w latach 1995-2011.
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Rys. 1. Dynamika przecietnych nominalnych cen transakcyjnych (w zt za h) nieruchomosci rolnych
niezabudowanych zbywanych w latach 1995-2011 w wojewodztwie zachodniopomorskim przez ANR

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych ANR.
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Rys. 2. Grupowanie gmin ze wzgledu na powierzchnig sprzedanych gruntow ornych, sadow, Iak,
pastwisk, lasow, zakrzewien, wod stojacych, wod ptyngcych, rowow i nieuzytkow
w latach 1995-2012 w wojewodztwie zachodniopomorskim przez ANR (zt/ha)

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych ANR.
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Wykres przebiegu aglomeracji pozwala na ustalenie punktu odci¢cia w miejscu
najbardziej odlegtych skupien i podzialu badanych obiektow na trzy grupy. Propo-
nowana w literaturze reguta Mojeny oraz propozycja Miligana i Coopera [Stanisz
2007] przyjecia statej £ = 1,25 daje ten sam efekt. Przyjmujac te zatozenia, gminy
wojewodztwa zachodniopomorskiego podzielono na trzy grupy, dla ktérych wybra-
ne charakterystyki przedstawiono w tab. 1. Dla zobrazowania charakteru rozktadow
powierzchni w tabeli zaprezentowano zaréwno $rednig, jak i mediang.

Tabela 1. Podstawowe charakterystyki dla uzyskanych metoda Warda grup gmin wojewddztwa
zachodniopomorskiego ze wzgledu na powierzchni¢ poszczegodlnych uzytkow gruntowych
zbywanych w latach 1995-2011

Mediana Przecigtna Mediana Przecigtna
Liczba Suma powierzchni | powierzchnia | powierzchni | powierzchnia
Grupa min sprzedane;j gruntow gruntow gruntow gruntow
gmin gmin powierzchni ornych ornych pod lasami pod lasami
w grupie . . . . .
w grupie (ha) | w grupie W grupie W grupie W grupie
(ha) (ha) (ha) (ha)
I 46 60515 912 913 210 101
I 41 126 025 2374 2462 262 190
I 24 4984 91 155 24 10

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie danych ANR.

Trzecia grupa odstaje od dwodch pierwszych ze wzgledu na liczbe zakwalifi-
kowanych gmin (24 gminy) oraz sum¢ sprzedanej powierzchni gruntoéw rolnych
(4984 ha). W tej grupie znalazty si¢ rowniez gminy, w ktorych zbywano nierucho-
mosci rolne o najmniejszej przecigtnej powierzchni (mediana powierzchni gruntow
ornych wyniosta 91 ha). Podobnie w przypadku pozostalych uzytkow (w tab. 1 dla
przyktadu wymieniono lasy) trzecia grupa gmin charakteryzowala si¢ najmniejszy-
mi przecigtnymi powierzchniami poszczegolnych uzytkéw zbywanych nieruchomo-
$ci rolnych.

W pierwszej grupie gmin znalazty si¢ gminy o stabych gruntach, wysokim stop-
niu zadrzewienia, licznych takach i pastwiskach zlokalizowane najczgséciej w pasie
nadmorskim wschodniej czesci wojewodztwa zachodniopomorskiego (kolor jasny
siwy na rys. 3). W grupie drugiej znajduja si¢ gminy typowo rolnicze o dobrych
glebach 1 wysokiej kulturze rolnej (kolor ciemniejszy siwy na rys. 3). Grupa trzecia
obejmuje przede wszystkim gminy zlokalizowane wokot duzych aglomeracji miej-
skich (Szczecin, Swinoujscie, Police, Walcz) oraz w pasie nadmorskim na wybrzezu
kolobrzeskim, rewalskim oraz kamienskim (kolor bialy na rys. 3). Przestrzenne zr6z-
nicowanie trzech wyznaczonych grup pokazano na mapie (rys. 3). Gminy Szczecin,
Koszalin, Drawsko Pomorskie nie zbywaty w analizowanych latach uzytkow grun-
towych i nie s3 uwzglednione w analizie.
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Rys. 3. Delimitacja przestrzenna grup gmin wyodrebnionych ze wzgledu na strukture uzytkow
zbywanych przez ANR nieruchomosci rolnych w latach 1995-2011
w wojewodztwie zachodniopomorskim

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych ANR.

W kolejnym kroku dokonano analizy typowej dla danej grupy struktury zbywa-
nych uzytkow gruntowych. W obrebie kazdej z trzech grup gmin wyznaczono me-
diany udziatow uzytkéw gruntowych w powierzchni sprzedawanych nieruchomosci
dla kazdego rodzaju uzytku, dla catego okresu badania.

Wyniki zamieszczone w tab. 2 okreslono jako typowa strukture uzytkow grunto-
wych sprzedawanych przez ANR. Tak wyznaczone mediany udziatléw poszczegodl-
nych uzytkéw dla danej grupy gmin nie sumuja si¢ do 100.

Mediana udzialow powierzchni gruntow ornych w powierzchni sprzedawanych
nieruchomosci rolnych jest najnizsza w grupie pierwszej gmin o stabych klasach
gruntow rolnych (73%), a najwyzsza w drugiej grupie gmin o wysokich klasach
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gruntow rolnych (82,19%). Mimo iz typowa struktura uzytkow w poszczegdlnych

grupach gmin nie jest identyczna, mozna zauwazy¢ duzy udziat gruntow ornych oraz
ak.

Tabela 2. Mediany udziatow poszczegodlnych uzytkéw gruntowych w powierzchni nieruchomosci
rolnych sprzedawanych przez ANR w latach 1995-2011(%)

Rodzaj uzytku Grupa 1 Grupa 2 Grupa 3 p
Grunty orne 73,00 82,19 79,41 0,0047
Sady 0,03 0,04 0,00 0,0148
Laki 9,09 6,92 10,15 0,0549
Lasy 0,96 1,37 0,71 0,5369
Zadrzewienia 1,25 1,05 0,91 0,2889
Wody stojace 0,00 0,03 0,00 0,0000
Wody ptynace 0,00 0,00 0,00 0,7794
Rowy 0,51 0,29 0,30 0,0111
Drogi 0,05 0,07 0,00 0,0011
Nieuzytki 2,37 3,28 2,10 0,1389
Pastwiska 6,39 3,54 4,98 0,0126

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych ANR.

Za pomoca testu Kruskala-Wallisa zbadano statystyczna istotno$¢ roéznic struk-
tur. Odsetek gruntéw ornych istotnie wigkszy jest w grupie drugie;j.

Tabela 3. Miary zréznicowania struktur uzytkéw gruntowych zbywanych przez ANR
w wytypowanych grupach wojewddztwa zachodniopomorskiego w latach 1995-2011

Miara zr6znicowania Grupa 1 Grupa 2 Grupa 3
Min 0,05 0,01 0,02
Max 0,64 0,21 0,6

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych ANR.

Wyznaczona miara zréznicowania typowych struktur w badanych grupach
przyjmuje najczesciej niskie wartosci bliskie zera (tab. 3), gdy miarg zréoznicowania
sg warto$ci minimalne.

W przypadku przyjecia maksimum jako miary zroznicowania uzyskuje si¢ war-
tosci blizsze jednosci dla grupy pierwszej i trzeciej, co wskazuje na silniejsze zroz-
nicowanie w czasie analizowanych struktur.

Podsumowaniem przestrzennej analizy zawartych transakcji jest analiza osiag-
nietych cen transakcyjnych w wyznaczonych grupach. Ze wzgledu na brak dobre-
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go wskaznika waloryzacji cen nieruchomosci [Forys$ 2011] zaproponowano pewne
uproszczenie, czyli grupowanie gmin pod wzgledem osigganych w latach 1995-
2011 na ich terenie cen maksymalnych (zt/ha) i podzielono je na 4 grupy na pod-
stawie kwartyli pierwszego, drugiego i trzeciego. Wyrdznienie cztery grupy gmin
zaprezentowano na rys 4.

LEGENDA

3000] - | 12300
12300| - | 16700
16700) - | 22500
22500( - | 933000

Rys. 4. Delimitacja przestrzenna gmin ze wzgledu na maksymalne ceny nominalne transakcyjne
uzytkow zbywanych przez ANR w latach 1995-2011 w wojewodztwie zachodniopomorskim (zl/ha)

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie danych ANR.

Gminy o najwyzszych cenach transakcyjnych (grupa IV) czesto sa gminami
z grupy trzeciej (mapa 1) uzytkow gruntowych o najmniejszej powierzchni i udzia-
le gruntéw ornych w zbywanych przez ANR nieruchomosciach gruntowych. Maty
udziat gruntéw ornych, niska ich klasa i powierzchnia gruntu utatwia alternatywne
do rolniczego wykorzystanie nieruchomosci, np. pod zabudowe. Dlatego sg to nie-
ruchomosci najdrozsze, w omawianej grupie znalazty si¢ nieruchomosci o cenach
maksymalnych z przedziatu 22,5-933 tys. zt/ha. Grupy Il oraz III gmin to przede
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wszystkim tereny, ktére na mapie 1 zaznaczono jako gminy z grupy drugiej, o gle-
bach dobrej jakosci, cenionych przez rolnikow. Ceny maksymalne miescity sig
w przedziale 12,3-22,5 tys. zt/ha. Podobna zalezno$¢ cen maksymalnych i stabych
gruntéw widoczna jest w [ grupie gmin.

Tabela 4. Tablica korelacyjna przynalezno$ci gmin do okreslonej grupy
ze wzgledu na strukture i cen¢ 1 ha uzytkéw zbywanych przez ANR
w latach 1995-2011 w wojewddztwie zachodniopomorskim

Grupy gmin Struktura uzytkow
wyznaczone
ze wzgledu na grupa 1 grupa 2 grupa 3
grupa 1 14 5 10
<
= grupa 2 11 15 0
g |grupa3 9 14 3
Q
grupa 4 9 7 11
Razem 43 41 24

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie danych ANR.

Dla potwierdzenia wspotzaleznosci obu grupowan zestawiono ich wyniki
w tab. 4, zliczajac gminy w poszczegdlnych grupach, oraz wyznaczono wspotczyn-
nik Czuprowa (0,2876 p = 0,0009), ktorego wartos¢ nie potwierdza silnej zaleznosci
migdzy przyporzadkowaniem gminy do okreslonej grupy ze wzgledu na strukturg
uzytkow i ceng¢ 1 ha.

4. Podsumowanie

Przeprowadzona w artykule analiza wskazala na wysoki udzial gruntéw ornych
w powierzchni zbywanych przez ANR nieruchomosci rolnych w gminach woje-
wodztwa zachodniopomorskiego. Spostrzezenie to potwierdzaja mediany wyzna-
czone dla udziatéw poszczegolnych uzytkow rolnych w wyznaczonych grupach
podobnych pod tym wzgledem gmin. Oba przeprowadzone grupowania gmin: ze
wzgledu na strukture uzytkow rolnych oraz maksymalne ceny transakcyjne uzyska-
ne w latach 1995-2011 wskazujg na prawidtowos¢ dotyczacg lokalizacji gmin, na
terenie ktorych zbywane byty nieruchomosci agencyjne.

Bliskos¢ aglomeracji miejskich podnosi cenno$¢ ziemi rolniczej, niezaleznie od
rodzaju i struktury uzytkow. Tendencje t¢ moga znieksztatca¢ jedynie ograniczenia
prawne w postaci zakazu zabudowy, odrealniania gruntéw czy zapisO6w miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego.



76 Iwona Forys, Ewa Putek-Szelag

Literatura

Cymerman R. i in., Podstawy rolnictwa wycena nieruchomosci rolnych, Educaterra, Olsztyn 2011.

Fory$ 1., Renta gruntowa w teorii ekonomii, [w:] Wybrane problemy polskiego rolnictwa, IADiPG ,
Szczecin 2005.

Forys L., Apartment price indices on the example of cooperative apartments sale transactions, [W:]
Folia Oeconomica Stetinesia vol. 9 (17), Wydawnictwo Naukowe Uniwersytetu Szczecinskiego,
Szczecin 2011.

Forys$ 1., Putek-Szelag E., Stabilnos¢ struktury uzytkow gruntowych nieruchomosci sprzedawanych
przez ANR w Szczecinie, materiaty konferencyjne TNN, Olsztyn 2013(w druku po recenz;ji).

Kukuta K., Statystyczna analiza strukturalna i jej zastosowanie w sferze ustug produkcyjnych dla rol-
nictwa, Zeszyty Naukowe Akademii Ekonomicznej w Krakowie, Monografie nr 89, Krakow 1989.

Stanisz A., Przystepny kurs statystyki z zastosowaniem Statistica Pl na przyktadach z medycyny, vol. 111
Analizy wielowymiarowe, Wydawnictwo StatSoft Polska Sp. z 0.0., Krakow 2007.

SPATIAL CLASSIFICATION OF COMMUNES
BY USABLE LAND TRADED BY THE APA
IN THE ZACHODNIOPOMORSKIE VOIVODESHIP

Summary: The object of the study is the spatial classification of municipalities due to the
quality (grade) and sort of sold agricultural land in the Zachodniopomorskie voivodeship by
ANR in the years 1995-2011. The article verifies the hypothesis about the spatial relationship
between the structure of the property sold and the price of real estate transactions reaction
mixture. The municipalities were divided into three groups, the structure and the land sold
and into four groups due to the maximum transaction prices obtained in the studied years. In
the context of conducted work research problems were formulated: establishing typical of the
researched market structure of arable agricultural land sold and the study of spatial relation-
ships established according to the force.

Keywords: spatial relationship, structure land, agricultural property market.



