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CZYNNIKI SRODOWISKOWE A WARTOSC UZYTKOW
ROLNYCH

Beata Kempa
Uniwersytet Przyrodniczy we Wroctawiu

Streszczenie. W pracy przedstawiono prébe zbadania wpltywu czynnikéw $rodowi-
skowych na warto$¢ uzytkéw rolnych na przyktadzie wybranych gmin powiatu $wid-
nickiego. Na podstawie analizy literatury zidentyfikowano oraz scharakteryzowano
wiele czynnikow cenotwdérczych, nastepnie dokonano analizy i charakterystyki zbio-
row danych o cechach nieruchomosci. Zebrane dane poddano podstawowym analizom
statystycznym i badaniom w przedziatach cenowych, na podstawie ktérych okreslo-
no wptyw atrybutéw na warto$¢ nieruchomosci. Wyniki pracy moga wspomoc prace
urzadzeniowcow rolnych w kompleksowym urzadzaniu terenéw wiejskich oraz rze-
czoznawcOw majatkowych w procesie wycen nieruchomosci. Rezultat badan uspraw-
ni prace pozostatych zawodoéw zwigzanych z rynkiem nieruchomosci - posrednikéw
w obrocie nieruchomosciami oraz zarzadcéw nieruchomosci i deweloperéw. Wskaza-
nie zroédet danych i powigzanie ich z przestrzenia oraz cenami nieruchomosci moze
wspomoéc procesy planowania i zarzadzania przestrzenig rolniczg na szczeblu gminy
(miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, studia uwarunkowan i kierun-
kéw rozwoju gminy, strategie rozwoju) oraz powiatéw i wojewodztw. Wyniki pracy
stanowi¢ moga takze podstawe do stworzenia lokalnego systemu informacji o nieru-
chomosciach i o wptywie réznych czynnikéw na ksztattowanie sie cen.

Stowa kluczowe: wartos¢ uzytkéw rolnych, czynniki $rodowiskowe, warto$¢ nieru-
chomosci

WSTEP

Zmiana ustroju gospodarczego, a wraz z nig wprowadzenie gospodarki rynkowej
spowodowaty na polskiej wsi sytuacje kryzysowgq i staly sie przyczyng duzego bez-
robocia. Stan ten szczegdlnie zauwazalny byt na obszarach monofunkcyjnych, czyli
tych, w ktérych zaréwno zatrudnienie, jak i utrzymanie ludnosci wiejskiej opiera sie
wytgcznie na dochodach pochodzacych z produkcji rolnej. Przeprowadzone badania
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i wieloletnie doSwiadczenie krajéw wysoko rozwinietych dowiodty, ze o wiele ko-
rzystniejsza jest kondycja ekonomiczno-gospodarcza tych gospodarstw, w ktérych
rozwineta sie dodatkowa funkcja pozarolnicza. W 1976 r. pojawita sie zatem kon-
cepcja rozwoju wielofunkcyjnego. Wielofunkcyjny rozwdj wsi jest zagadnieniem
niezwykle szerokim, w ktérym problemy wsi i rolnictwa traktowane sg komplekso-
wo i obejmujg zarbwno szeroko rozumiang modernizacje wsi, jak i wielokierunkowy
rozwd@j obszarow wiejskich. Konieczno$cia stato sie okre$lenie nowych mozliwoSci
rozwojowych i wskazanie nowych funkcji, ale w taki sposéb, aby jednocze$nie za-
chowac¢ walory przyrodnicze wsi i naturalne piekno krajobrazu [Woch 1989]. Kom-
pleksowe rozwigzanie dotyczace rozwoju obszaréw wiejskich z uwzglednieniem ra-
cjonalnego wykorzystania waloréw i zasobow Srodowiska naturalnego wsi okreslane
jest mianem prac urzadzenioworolnych. Termin urzadzenia rolne definiuje sie jako
system planowanych zabiegdéw przestrzennych oraz technicznych i organizacyjnych
uwzgledniajgcych uwarunkowania przyrodnicze, ekonomiczne, prawne i spotecz-
ne, majacych na celu dostosowanie struktury przestrzennej obszaru do potrzeb ra-
cjonalnej organizacji rolniczej przestrzeni produkcyjnej [Wieckowicz 1996]. Wraz
ze wprowadzeniem gospodarki rynkowej, wszystkie zmiany zwigzane z realizacja
prac urzadzenioworolnych majg swoje odzwierciedlenie w warto$ci rynkowej nie-
ruchomosci - im wprowadzona zmiana jest korzystniejsza dla mieszkancow, poten-
cjalnych nabywcdw gruntéw, tym warto$¢ nieruchomosci wyzsza. Lokalizacja go-
spodarstw, relacje ich przestrzennego rozmieszczenia, jako$¢ gleb, szeroko pojete
otoczenie nieruchomos$ci maja swoje odzwierciedlenie w mozliwos$ciach produk-
cyjnych danego obszaru, co w istotnym stopniu generuje warto$¢ ziemi a wiec i jej
cene. W gospodarce rynkowej o cenie gruntéw rolnych decyduje wiele czynnikéw.
Swiadcza one o specyfice wycenianej nieruchomosci, zatem ich analiza jest niezbed-
na w procesie szacowania. Zagadnieniem istotnym w trakcie wyceny gruntéw rol-
nych jest wiedza o Srodowisku przyrodniczym i wptywie uwarunkowan fizjograficz-
nych i przestrzennych na ceny nieruchomosci gruntowych [GawroAski 1997].

CEL | ZAKRES PRACY

W pracy podjeto prébe identyfikacji czynnikow $rodowiskowych oraz zbadania
zaleznoSci miedzy ceng transakcyjng nieruchomos$ci a zespotem zmiennych objas-
niajagcych, opisujacych dang nieruchomo$¢é. W tym celu przeanalizowano wszystkie
cechy nieruchomosci rolnych mogace mie¢ wptyw na ksztattowanie sie cen. Do dal-
szych badan przyjeto te, ktére najlepiej reprezentuja wybrany obszar.

Zakres tematyczny pracy obejmuje uzytki rolne niezabudowane, oznaczone
w ewidencji gruntéw i budynkéw jako R, S, £, Ps i przeznaczone w dniu sprzedazy
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w studium uwarunko-
wan i kierunkdw rozwoju gminy do produkcji rolnej. Do badan przyjeto ceny trans-
akcyjne gruntéw rolnych, do ktérych przystuguje prawo wiasnosci. Analizowano
transakcje kupna-sprzedazy zawarte jedynie miedzy osobami fizycznymi. Ostatecz-
nie do badan przyjeto 585 transakcji.
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Obszar badawczy pracy obejmuje trzy wybrane gminy powiatu $widnickiego:
Swidnice (obszar wiejski), Marcinowice i Dobromierz. Charakteryzujg sie one silnie
zré6znicowanym $rodowiskiem przyrodniczym. Dzieki duzemu areatowi gleb uro-
dzajnych prawnie chronionych we wszystkich gminach dominujace funkcja rolnicza.
0 wyborze gmin zdecydowat fakt, ze sg one reprezentatywne dla wiekszosci obsza-
réow wojewddztwa dolnoslgskiego, a otrzymane wyniki badah mozna wykorzystaé¢ na
terenie catego Dolnego Slaska. Waznym argumentem przy wyborze obszaru badan
byt takze dostep do danych oraz istniejgce opracowania dla gmin. Dostep do map
1 danych ewidencyjnych w formie numerycznej mozliwy byt tylko dla Swidnicy,
Marcinowic i Dobromierza, natomiast dla pozostatych gmin powiatu $widnickiego
dane byty w trakcie opracowywania.

Zakres czasowy pracy obejmuje transakcje kupna-sprzedazy niezabudowanych
uzytkow rolnych zawarte od lutego 2000 r. do lipca 2005. W 2005 r. zauwazalny byt
gwattowny wzrost cen gruntow rolnych spowodowany wejsciem Polski do Unii Eu-
ropejskiej. Wzrost ten zdeterminowany byt oddziatywaniem wielu czynnikéw eko-
nomicznych, gtéwnie mozliwoscig otrzymania doptat bezposrednich. Badania zakon-
czono wiec w 2005 r., poniewaz chciano unikng¢ duzych wahan cen nieruchomosci
oraz oddziatywania czynnikdw ekonomicznych niebedacych przedmiotem badan.

METODYKA BADAN

Zbidr danych powstat w oparciu o akty notarialne, ktére dostarczyty informa-
cji o cenie transakcyjnej, potozeniu nieruchomosci, numerach ewidencyjnych i po-
wierzchni dziatek. Pozyskanie informacji o czynnikach cenotwdrczych wymagato
przeanalizowania wielu Zzrédet informacji o nieruchomos$ciach, w szczegdlnosci:
operatu ewidencji gruntow i budynkéw, mapy sozologicznej, mapy hydrograficznej,
mapy topograficznej, mapy erozji wodnej i wietrznej, studium uwarunkowan i kie-
runkédw zagospodarowania przestrzennego, miejscowych planow zagospodarowania
przestrzennego. W efekcie kazdg nieruchomo$¢ opisano za pomocg 18 zmiennych
0 charakterze ciggtym i dyskretnym.

Do zmiennych o charakterze ciggtym nalezg: bonitacja gleby (x2) wyrazona za
pomocg wskaznika bonitacji uzytkow rolnych oraz wyrazone w metrach: odlegtos¢
od zwartej zabudowy (x3), odlegto$¢ od emitoréow przemystowych (x4), odlegtosé
od sktadowisk odpadéw komunalnych i przemystowych (x5), odlegto$¢ od laséw
1zadrzewien (xe6), odlegto$¢ od Zrodet emisji gazéw i pytdw (x7), odlegto$¢ od emi-
toréw hatasu i wibracji (x8), wysoko$é nad poziomem morza (x9).

Do zmiennych o charakterze dyskretnym nalezg: powierzchnia pola uprawne-
go (xt), ksztatt pola uprawnego (x10), dojazd (xu ), spadki terenu (x12), gtebokos$é
zwierciadta wod powierzchniowych (x13), zagrozenie erozjg wietrzng i wodng (x14),
odczyn gleby (x15), potozenie wzgledem strefy ochronnej uje¢ wod powierzchnio-
wych i podziemnych (xie), potozenie wzgledem otuliny parkéw krajobrazowych
(x”), mozliwos$¢ innego niz rolnicze wykorzystanie (x18). Zmienne o charakterze
dyskretnym wraz z przyjetym skalowaniem przedstawiono w tabeli 1. Mozliwos$¢
innego niz rolne wykorzystanie wygenerowata poziom cen znacznie r6znigcych sie
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Tabela 1 Zmienne o charakterze dyskretnym
Table 1. The descreet variables

Nr
No

x1

x 10

Xnu

x12

x 18

Nazwa zmiennej
Name of variable

Powierzchnia pola uprawnego
Area of field

Ksztatt pola uprawnego
Shape of field

Dojazd
Approach

Spadki terenu
Terrain slope

Gilebokos¢ zwierciadta wod
powierzchniowych
Deepness of surface waters table

Zagrozenie erozjg wietrzng i wodng
Risk of wind and water erosion

Odczyn gleby
Soil reaction

Potozenie wzgledem strefy
ochronnej uje¢ wod powierzchnio-
wych i podziemnych

Location towards surface and ground
waters intakes protection zone

Potozenie wzgledem otuliny parkéw
krajobrazowych

Location towards landscape park
buffor zone

Mozliwo$¢ innego niz rolnicze
wykorzystanie

Eventuality of non-agricultural
utilization

1-
2-
3-
4 -
5.
1-

w
'

(%3]
'

1-
3-

5-
1-
3-
5-
1-

w
'

(%3]
'

1-
2 -
3-
1-
5-
1-

o
'

1-
5-

[
'

N
'

4 -
5.

Skala
Scale

powierzchnia do 1ha - area of field to 1ha;
powierzchnia od 1do 2 ha - area of field from 1to 2 ha;
powierzchnia od 2 do 6 ha - area of field from 2 to 6 ha;
powierzchnia od 6 do 10 ha - area of field from 6 to 10 ha;
powierzchnia powyzej 10 ha - area of field over 10 ha.

najkorzystniejszy - o stosunku bokéw 1:2-1 :3, granice
proste, liczba bokéw 4-5 - most favorable - relation
of sides 1:2-1 :3, straight boundaries, the number

of sides 4 - 5;

mniej korzystny - o stosunku bokéw 1:1, 1:4-1 :5,
granice proste lub o stosunku bokéw 1:2-1 :3 granice
poszarpane - less favorable - relation of sides 1:1,

1:4-1 :5, straight boundaries or relation of sides 1:2-1 :3
curves boundaries;

niekorzystny - o stosunku bokéw 1:5 i poszarpanych
granicach - unfavorable - relation of sides 1:5 and curves
boundaries.

dogodny - doga utwardzona - convenient - paved road;
przecietny - droga utwardzona i droga gruntowa -
average - paved road and dirt road;

zty - droga gruntowa - bad - dirt road.
najkorzystniejszy - 0-6% - most favorable - 0-6%;
mniej korzystny - 6-10% - less favorable - 6-10%;
niekorzystny - ponad 10% - unfavorable - over 10%.
gtebokos$¢ najkorzystniejsza - 2 m - most favorable
deepness - 2 m;

gteboko$¢ mniej korzystna - 1m - less favorable
deepness - 1m;

gtebokos$¢ najmniej korzystna - powyzej 2 m -
unfavorable deepness - over 2 m.

mate lub nie istnieje - small or does not exist;
$rednie - average;

silne - strong.

odpowiedni (pH 5,5 - pH 7,2) - suitable;
nieodpowiedni (pH ponizej 5,5) - unsuitable.
potozone poza strefg ochronng - located out of protection
zone;

potozone w strefie ochronnej - located inside of
protection zone

potozone poza otuling - located out of buffor zone;
potozone w otulinie - located inside of buffor zone.

grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg -
land for housing development;

grunty przeznaczone pod ustugi, turystyke - land for
services and tourism;

grunty rolne - land for agriculture;

grunty przeznaczone pod zalesienia - land for
afforestation.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie Wocha [1989] i Gawronskiego [1999]
Source: author’s analysis on the basis of Woch [1989] and Gawronski [1999]
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od $rednich cen gruntéw rolnych w gminach. Okazato sig, ze cze$¢ nieruchomosci
zmienito przeznaczenie z rolnego na mieszkaniowe, ustugowe i inne, a czes¢ prze-
znaczono pod zalesienia. Stad wprowadzono dodatkowe kryterium, baze podzielo-
no na uzytki gruntowe o przeznaczeniu rolnym i leénym oraz na uzytki gruntowe
z mozliwos$cia innego niz rolnicze uzytkowanie. Dalsze analizy przeprowadzano
z osobna dla kazdej z tych grup nieruchomosci.

W celu objasnienia zwigzkéw miedzy cenami transakcyjnymi a zespotem zmien-
nych objasniajacych, pogrupowano ceny nieruchomosci w przedziaty klasowe
i przeprowadzono w nich charakterystyke opisowg i statystyczng. Analizy przedsta-
wiono w tabeli 2 i 3.

Nieruchomosci z mozliwosciag innego niz rolnicze wykorzystanie (zabudowa
mieszkaniowa, przemyst, turystyka) - potozone w gminach Swidnica, Marcinowice,
Dobromierz

Pierwszy przedziat klasowy obejmuje 14 nieruchomosci, ktérych ceny transak-
cyjne nie przekroczyty 10 000 z¥ha, drugi 67 nieruchomosci, ktdrych ceny wynosity
od 10 000 do 50 000 z¥ha, przedziat ostatni obejmuje za$§ 36 nieruchomosci o ce-
nach powyzej 50 000 z¥/ha.

Z zestawienia wynika, ze do pierwszego przedziatu nalezg nieruchomosci
o stosunkowo niewielkiej powierzchni, $rednio ok. 1,64 ha, wskazniku bonitacji
wynoszacym w skali IUNG 59 pkt., czyli odpowiadajacym glebom klasy bonitacyj-
nej IVa. Grunty te potozone sg na $redniej wysokosci ok. 219 m n.p.m. na terenach
0 najmniejszych spadkach - nieprzekraczajacych 6%, o niewielkim zagrozeniu ero-
zjg i korzystnym odczynie gleb, wody podziemne siegajg 2 m gtebokosci. Ksztatt
nieruchomosci jest $rednio korzystny, a drogi do terenéw zabudowanych prowadzg
zaréwno gruntowe, jak i utwardzone. Srednia odlegto$¢ od zwartej zabudowy wyno-
si 1079 m, od laséw i zadrzewien - 5073 m. Wiekszo$¢ nieruchomosci potozonych
jest poza otuling parku krajobrazowego, nieco ponad potowa - poza strefg ochronng
uje¢ wad powierzchniowych i podziemnych. Nieruchomosci z przedziatu o najniz-
szych cenach oddalone sg $rednio: od sktadowisk odpadéw komunalnych i przemy-
stowych o 2502 m, od skupisk zrédet niskiej emisji gazéw i pytéw o 931 m, od emi-
toréw hatasu i wibracji 0 4998 m, od emitoréw przemystowych o 7221 m.

Analizujagc zestaw zmiennych objasniajagcych, mozna zauwazy¢, ze w kolejnych
przedziatach klasowych zaznacza sie wyrazny spadek powierzchni, poprawia sie bo-
nitacja, zmniejsza sie odlegto$¢ od zwartej zabudowy, polepsza sie ksztatt nierucho-
mosci oraz jako$¢ drog prowadzacych do terendw zabudowanych. Zauwazy¢ mozna,
ze wraz ze wzrostem cen rosnie liczba nieruchomosci potozonych w otulinie parku
krajobrazowego oraz w strefach ochronnych uje¢ wéd powierzchniowych. Znacznie
zwiekszajg sie takze odlegtosci od sktadowisk odpadéw komunalnych i przemysto-
wych, natomiast zmniejszajg sie odlegtosci do emitoréw przemystowych. Pozostate
zmienne nie wykazaly, wraz ze wzrostem cen, zadnych charakterystycznych zacho-
wan w analizowanej grupie nieruchomosci.
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Wyniki analiz wskazujg, ze zainteresowanie tego typu gruntami wynika zaréwno
z mozliwos$ci wykorzystania ich na cele rolne, jak i na cele budowlane, przemystowe
oraz turystyczne. Wysoki wskaznik bonitacji (odpowiadajacy za jako$¢ gleb) oraz
poprawiajacy sie wraz ze wzrostem cen ksztatt nieruchomo$ci $wiadczg o zamia-
rze wykorzystywania ziemi na cele rolne. Korzystny ukiad przestrzenny oraz dobra
jakos¢ gruntéw umozliwiajag wprowadzanie nowoczesnych rozwigzan agrotechnicz-
nych, a w konsekwencji prowadzg do wzrostu plonéw i dochodu rolniczego. Ko-
rzystnie wptywajace na cene sasiedztwo parkéw krajobrazowych, zwiekszajace sie
wraz ze wzrostem cen, spadek oraz wysoko$¢ nad poziomem morza $Swiadczyé moga
0 checi skorzystania z waloréw rekreacyjnych terenéw goérskich, mozliwosci wpro-
wadzenia tam dodatkowej funkcji - turystycznej i uzyskania dodatkowego, obok
dochoddw z rolnictwa, Zrodta zarobkéw. WyraZznie widaé, ze wraz ze wzrostem
cen zmniejsza sie odlegto$¢ od emitorow przemystowych, ktdre bedgc usytuowane
w poblizu miast, sa miejscem pracy okolicznej ludnosci. Sasiedztwo rozwijajacego
sie miasta wywotato zapotrzebowanie na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowo-byto-
wych ludnosci. Pozyskiwane sg zatem okoliczne tereny, dotychczas wykorzystywa-
ne na cele rolne, i przeksztatcane na cele budowlane.

Nieruchomosci o przeznaczeniu rolnym i leSnym - potozone w gminach Swidnica,
Marcinowice, Dobromierz

Pierwszy przedziat klasowy obejmuje 176 nieruchomos$ci, ktdrych ceny transak-
cyjne nie przekroczyty 5 000 zt/ha, drugi przedziat klasowy obejmuje 221 nierucho-
mosci, dla ktérych ceny wynosity od 5 000 do 10 000 zt/ha, przedziat ostatni obej-
mowat za$ 71 nieruchomosci o cenach powyzej 10 000 zt/ha.

Z zestawienia wynika, ze do pierwszego przedziatu nalezg nieruchomosci o po-
wierzchni $rednio ok. 2,18 ha, o wskazniku bonitacji wynoszacym w skali IUNG
46 pkt., czyli odpowiadajagcym glebom klasy bonitacyjnej IVa-1Vb, potozone na
$redniej wysokos$ci ok 264 m n.p.m., na terenach o najmniejszych spadkach - nie-
przekraczajgcych 6%, o Srednim zagrozeniu erozjg i zréznicowanym odczynie gleb,
gdzie wody gruntowe siegajg ponad 2 m gtebokoS$ci. Ksztatt nieruchomosci jest ra-
czej niekorzystny, a prowadzace drogi do terenéw zabudowanych sg zaréwno grun-
towe, jak i utwardzone. Srednia odlegto$é od zwartej zabudowy wynosi 1125 m,
od laséw i zadrzewien - 1202 m. Wiekszo$¢ nieruchomosci potozonych jest poza
otuling parku krajobrazowego oraz poza strefg ochronng uje¢ wod podziemnych
1 powierzchniowych. Nieruchomos$ci z przedziatu o najnizszych cenach oddalone
sg Srednio od skiadowisk odpadéw komunalnych i przemystowych o 2475 m, od
skupisk zrédet niskiej emisji gazéw i pytdw o 1192 m, emitoréw hatasu i wibracji
0 5697 m i emitoréw przemystowych o 5443 m.

Analizujgc zestaw zmiennych objasniajacych, mozna zauwazy¢, ze w kolejnych
przedziatach klasowych poprawia sie bonitacja, zmniejsza sie odlegto$¢ od zwartej
zabudowy i zmniejsza si¢ potozenie nad poziomem morza. Wraz ze wzrostem ceny
zauwazalna jest poprawa ksztattu oraz jakosci drog dojazdowych, zwiekszenie odle-
gtosci od skupisk Zrodet niskiej emisji gazéw i pytdw oraz zmniejszenie odlegtosci
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od emitoréw przemystowych. Pozostate zmienne nie wykazatly, wraz ze wzrostem
cen, zadnych charakterystycznych zachowan w analizowanej grupie nieruchomosci.

Wyniki badah dowodzg, ze bonitacja jest niezaprzeczalnie najsilniej dziatajaca
zmienng, a co zatym idzie - jakos$¢ gleb w najwiekszym stopniu wptywa na cene 1ha.
Im wyzsza cena oraz lepszy ksztatt i korzystniejszy dojazd, tym warto$ciowsza nie-
ruchomo$¢. Z analizy przeprowadzonej w przedziatach klasowych wynika, ze poto-
zenie w otulinie parkéw krajobrazowych oraz w strefie ochronnej uje¢ wadd nieko-
rzystnie wptywa na nieruchomosci o charakterze typowo rolniczym. Spowodowane
jest to zapewne licznymi ograniczeniami natozonymi na tego typu tereny zwigzany-
mi z ochrong $rodowiska przyrodniczego.

WNIOSKI, PODSUMOWANIE

Wyniki badan wykazaty, ze najwiekszy wptyw na warto$¢ uzytkéw rolnych ma
mozliwo$é innego niz rolnicze wykorzystanie. Wptyw tego czynnika jest na tyle sil-
ny, ze podzielit prébe na dwie grupy: nieruchomosci z mozliwoscig innego niz rolni-
cze wykorzystanie (zabudowa mieszkaniowa, przemyst, turystyka) i nieruchomosci
wykorzystywane na cele rolne i lesne.

Przeprowadzone badania dowiodty ze czynnikiem w najwiekszym stopniu wpty-
wajagcym na warto$¢ 1 ha uzytkow rolnych pierwszej grupy nieruchomos$ci - z moz-
liwos$cig innego niz rolnicze wykorzystanie, potozonych na catym obszarze badan,
jest powierzchnia pola uprawnego - im jest ona mniejsza, tym cena jednostkowa
1 ha uzytkéw rolnych - wyzsza. Mniejszym wptywem charakteryzuje sie bonitacja
gleby (im wyzszy wskaznik bonitacji, tym wyzsza warto$¢ nieruchomosci). Wraz ze
wzrostem cen zauwazy¢ mozna wyraznie zmniejszenie sie odlegtosci od zwartej za-
budowy, od emitorow przemystowych, natomiast zwiekszenie si¢ odlegtosci od skta-
dowisk odpadéw komunalnych i przemystowych. Istotne okazato sie takze potozenie
w otulinie parkow krajobrazowych, na wiekszych wysokosciach i wiekszych spad-
kach. Wyniki Swiadczy¢ moga o tym, Ze zainteresowanie gruntami wynika zaréwno
z mozliwos$ci wykorzystania ich na cele rolne, jak i na cele budowlane, przemystowe
oraz turystyczne.

Przeprowadzone badania dla drugiej grupy nieruchomos$ci - o przeznaczeniu
rolnym i leSnym, potozonych na caltym obszarze badan, dowiodly ze czynnikiem
w najwiekszym stopniu wptywajagcym na warto$¢ 1 ha uzytkdw rolnych jest bonita-
cja gleby - im jest ona lepsza, tym cenajednostkowa za 1 ha uzytkéw rolnych wyz-
sza. Mniejszy wpltyw ma ksztatt dziatki oraz dojazd, im sg one korzystniejsze, tym
cena wzrasta, a takze potozenie wzgledem morza, im nizej, tym cena wyzsza. Czyn-
niki te decydujg o sposobie i mozliwosciach gospodarowania gruntami, umozliwiajg
wprowadzanie nowoczesnych rozwigzan agrotechnicznych, a w konsekwencji pro-
wadza do wzrostu dochodu rolniczego. Istotne okazato sie takze potozenie poza otu-
ling parkéw krajobrazowych oraz poza strefg ochronng uje¢ wod powierzchniowych.

Przedstawiona analiza w przedziatach cenowych jest wstepem do analizy regre-
sji wielokrotnej. Zastosowanie regresji wielokrotnej pozwoli na znalezienie i po-
twierdzenie istniejacych na lokalnym rynku nieruchomo$ci gruntowych zalezno$ci
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miedzy zmiennymi objasniajgcymi, tj. atrybutami nieruchomos$ci a zmienng objas-
niang, czyli ceng transakcyjng. Analiza modeli ekonometrycznych umozliwi precy-
zyjne okre$lenie sity i kierunku zalezno$ci miedzy ceng transakcyjng a elementami
Srodowiska.
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ENVIRONMENTAL FACTORS VERSUS ARABLE LAND PRICES

Abstract. The paper presents an attempt to explore the influence of the
environmental factors on arable land prices in the chosen communes of Swidnica
province. On the basis of literature analysis, a number of price influencing factors
have been identified and characterised. Next, the author analysed and described
data sets of real estates attributes. The gathered data were subject to basic statistical
analysis and to the analysis within price brackets, which served as a basis for
estimation how these attributes influence on arable land prices. The results of this
research might be helpful to management - rural workers and real estate valuation
experts in their work. The findings might also be useful for the other professions
of this market, e.g. land agents as well as real estate managers and developers.
Definition of data sources and connection of the data with space and with land prices
will support planning processes and farmland management (land development plans,
development direction studies, development strategies) in communes, provinces
or voivodships. The results of the research will also enable to form a basis for the
creation of a local property information system, including the influence of various
factors on agricultural real estates prices.
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