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Przestrzenne zréznicowanie cen ziemi rolniczej na poziomie
wojewodztw w Polsce

Spatial differentiation of agricultural land prices by
voivodeships in Poland

Synopsis. W pracy przedstawiono zmiany cen gruntéw rolnych na poziomie wojewodztw w okresie
od 2004 do 2009 roku. Przedstawiono rowniez zmiany w koncentracji ziemi rolniczej na przyktadzie
gospodarstw powyzej 50 ha. Celem pracy bylo zbadanie wpltywu cen w wojewddztwach
sasiadujacych na ceng gruntéw rolnych w danym wojewoddztwie i prezentacja zmian cen gruntow w
Polsce. W pracy wykorzystano wspotczynniki przestrzenne Morana.

Stowa kluczowe: analiza przestrzenna, wspotczynnik Morana, cena ziemi.

Abstract. Changes of land prices in years 2004 through 2009 are presented. The aim of this article
was to study the relations between the location of farm and the land price. The scope of the study
includes 16 voivodeships of Poland. The study applies to farms with area of 50 hectare and more.
Moran coefficients were used in the statistical analysis.

Key words: spatial analysis, Moran coefficient, land price.

Wstep

Polskie rolnictwo charakteryzuje si¢ silnym rozdrobnieniem i nic nie wskazuje na to,
by ten stan zmienit si¢ w stosunkowo krétkim okresie czasu. Najwigksza grupe
gospodarstw, bo az 80,6%, stanowia gospodarstwa o powierzchni od 1 do 10 ha.
Powszechnie uwaza si¢, ze gospodarstwa, ktore moga konkurowac na rynkach europejskich
pod wzgledem ekonomicznym, to gospodarstwa o powierzchni powyzej 50 ha. W Polsce
takich gospodarstw jest najmniej, stanowia one 1% w ogdlnej liczbie wszystkich
gospodarstw (stan na rok 2008) [Jankowiak i in. 2009]. Obserwuje si¢ jednak tendencje
idaca w kierunku koncentracji ziemi przez duze gospodarstwa obszarowe kosztem
zmniejszenia liczby mniejszych gospodarstw. Nabywanie ziemi przez rolnikow powoduje
zmiany w powierzchni gospodarstw rolniczych. Liczba gospodarstw o powierzchni do 20
ha zmniejszyta si¢ o 12,1%, a gospodarstw o powierzchni powyzej 50 ha wzrosta o 21,7%
w roku 2009 w stosunku do roku 2004 [Rocznik... 2010]. Jak podaje Halamska [2009],
gospodarstwa male, produkujace na wlasne potrzeby, maja mate znaczenie w gospodarce
rynkowej. Gospodarstwa duze beda realizowaé wigkszos¢ produkceji towarowej, dlatego
wazna jest koncentracja ziemi, a zatem jej przeplyw do tychze gospodarstw.
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Celem pracy byto przedstawienie zmian na rynku ziemi w latach 2004-2009 oraz
zbadanie wpltywu potozenia gospodarstw na ich ceng. W pracy wykorzystano dane
z Gléwnego Urzegdu Statystycznego.

Analiza wstepna

Zmiany w uzytkowaniu ziemi rolniczej sg rezultatem wielu czynnikow, ktore w rézny
sposob warunkujg sposéb funkcjonowania rynku ziemi. Zmiany koncentracji ziemi
powinny przebiega¢ w gospodarstwach najwickszych obszarowo, poniewaz to wlasnie one
sa najbardziej efektywne pod wzgledem ekonomicznym [Jankowiak i in. 2009; Masniak
2008; Borawski i Lewczuk 2007]. Za gtéwne zrodto rynkowej podazy ziemi mozna uznad
gospodarstwa o powierzchni od 2 do 15 ha. Poza tym nalezy wzia¢ pod uwagg uzytki rolne,
ktore znajduja si¢ w gospodarstwach bez produkcji rolniczej i produkujacych jedynie lub
glownie na wilasne potrzeby, a rowniez w tych gospodarstwach, ktére stanowia dodatkowe
zrédto dochodow dla ich uzytkownikdéw [Masniak 2007]. Jak mozna zauwazy¢, rynek
gruntow rolniczych jest ograniczony poprzez zasoby, ale réwniez potozenie, co wptywa na
jego specyfike. Przeptyw ziemi, z gospodarstw bez produkcji rolniczej i produkujacych na
wlasne potrzeby, uzyskujacych dochdd z dziatalnosci pozarolniczej i prowadzonych przez
osoby w wieku poprodukcyjnym do gospodarstw rolniczych duzych obszarowo, wytycza
kierunek zmian w najblizszym okresie czasu. Na rysunku 1 przedstawiono zmiany
w liczbie gospodarstw o powierzchni powyzej 50 ha w latach 2004-2009. Jak mozna
zauwazy¢, w roku 2004 najwiecej gospodarstw o powierzchni powyzej 50 ha znajdowato
si¢ w regionach potnocnych, a wlasciwie podziat pomiedzy wojewodztwami wystgpowal na
granicy biegnacej przez wojewodztwa warminsko-mazurskie, kujawsko-pomorskie,
wielkopolskie do $laskiego. Na potudnie od tych wojewddztw liczba gospodarstw o
powierzchni powyzej 50 ha malala w kierunku poludniowej granicy Polski. Wojewodztwa,
w ktorych obserwowano najmniejsza liczbe gospodarstw powyzej 50 ha, to matopolskie
i $wigtokrzyskie. Wynika to jednak ze specyfiki tych wojewddztw, poniewaz jezeli
przesledzimy zmiany w liczbie gospodarstw przez poszczegoélne lata az do roku 2009,
zauwazymy wlasciwie brak zmian w tych wojewddztwach. Zauwazmy, ze w badanym
okresie od 2004 do 2009 roku liczba gospodarstw majacych powierzchni¢ powyzej 50 ha
nie ulegta tam zmianie. Wojewodztwa, ktore przoduja od roku 2005, to znaczy maja
powyzej 3000 gospodarstw o powierzchni powyzej 50 ha, to zachodnio-pomorskie
i wielkopolskie. Natomiast wojewddztwa, w ktorych nie zaobserwowano zmian w badanym
okresie czasu to wojewodztwa opolskie, slaskie i matopolskie.

Funkcjonowanie rynku ziemi rolniczej uzaleznione jest od wielu czynnikéw natury
ekonomicznej, politycznej i demograficznej. O popycie i podazy ziemi rolniczej
w szczegolnoscei decyduje tempo zmian na rynku ziemi rolniczej, powodujac zmniejszanie
lub powigkszanie powierzchni gospodarstw rolniczych [Masniak 2007]. W zwiazku z
powyzszymi rozwazaniami na cen¢ gruntdw rolnych powinno wplywaé potozenie, ale
rowniez czynniki ekonomiczne i polityczne [Van Dijk 2003]. Na rysunku 2 przedstawiono
ksztattowanie si¢ cen w okresie od 2004 do 2009 roku. Jak mozna zauwazy¢, w roku 2004
wlasciwie brak zroznicowania cen gruntéow rolnych migdzy wojewodztwami. Najnizsza
cena gruntdéw rolnych byla w wojewddztwach warminsko-mazurskim, zachodnio-
pomorskim, lubuskim, dolnoslaskim i podkarpackim. W roku 2005 wyrazng zmiang w
cenach gruntéw rolnych mozna zaobserwowaé w dwdch wojewddztwach: wielkopolskim i

141



kujawsko-pomorskim. W badanym okresie z roku na rok rosta cena ziemi wlasnie w tych
wojewddztwach. Wojewodztwo, w ktérm nie zaobserwowano zmian cen gruntow rolnych,
to wojewodztwo swietokrzyskie. Ogolnie mozna stwierdzi¢, ze koncentracja ziemi moze
wplywac na jej ceng, nie jest to jednak czynnik dominujacy. Analizujac wykresy dotyczace
zmiany liczby gospodarstw oraz zmian cen w latach 2004-2009 (rysunek 1 i 2), mozna
zauwazy¢ pewng analogi¢ tych zmian, to znaczy wida¢, ze w tych wojewddztwach, w
ktorych rosta liczba gospodarstw powyzej 50 ha, wzrastata rowniez cena gruntow rolnych.
Taka sytuacja jest oczywista ze wzgledu na rosnacy popyt na rynku ziemi w tych
wojewddztwach. Natomiast na podstawie tych analiz nie mozna stwierdzi¢, czy istnieje
wplyw wojewddztw sasiednich na zmiany cen ziemi rolniczej.
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Rys. 1. Liczba gospodarstw o powierzchni 50 ha i wigcej w wojewddztwach w Polsce w latach 2004-2009
Fig. 1. Number of farms with area of 50 hectare and more in Polish provinces in years 2004-2009

Zrédlo: obliczenia wlasne.
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Rysunek 2. Srednia ceny gruntéw rolnych w poszczegdlnych wojewddztwach w Polsce w latach 2004-2009, zi/ha
Figure 2. Average land prices in Polish provinces, years 2004-2009, PLN/hectare

Zrédlo: obliczenia wlasne.

W dalszej czgséci pracy cheiano stwierdzié, czy istnieja zaleznosci przestrzenne dla
badanych wojewddztw, czyli okresli¢ istnienie wplywu polozenia w stosunku do
wojewddztw sasiednich na ceng gruntéw rolnych. W tym celu wykorzystano wspotczynniki
korelacji przestrzennej Morana, globalny i lokalny. Obliczono réwniez wspotczynniki
Geary’ego, jednak nie przedstawiono ich ze wzgledu na to, ze potwierdzity wyniki
uzyskane przy wykorzystaniu wspotczynnikow Morana.
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Metodyka pracy

Celem analiz przestrzennych jest okreslenie wzajemnych powiazan i interakcji
pomiedzy sasiadujacymi ze soba obiektami, w naszym przypadku wojewodztwami
[Ramirez i Loboguerrero 2002]. W pracy wykorzystano schemat polegajacy na przyjeciu
jako kryterium powiazan wspolng granicg wojewodztw. Rozwazano tylko sasiedztwo
pierwszego rzgdu, to znaczy tych sasiadéw, ktorzy maja wspdlng granicg [Kopczewska
2007]. Przyjeta struktur¢ powiazan przedstawiono na rysunku 3, gdzie na mapg¢ Polski
naniesiono linie symbolizujace powigzania pomig¢dzy poszczegélnymi wojewodztwami.
Ten diagram jest podstawa do wyznaczenia macierzy wag W, ktora zostata okreslona jako
macierz sasiedztwa o postaci binarnej. Macierz W jest symetryczna i kwadratowa.
Poszczegdlne elementy tej macierzy ustalono nastepujaco: wartos$¢ 1 przyznano dla
wojewddztw, ktére sg sasiadami, a 0 w przypadku braku sasiedztwa. Np. wojewodztwo
podkarpackie ma trzech sasiadow pierwszego rzedu (matopolskie, s$wigtokrzyskie,
lubelskie) i dla tych wojewodztw w macierzy wag wstawiamy wartosci 1. Jak mozna
zauwazy¢ elementy potozone na diagonali przyjmuja warto$¢ zero, poniewaz dany element
nic moze by¢ swoim sasiadem. Kazda kolumna opisuje sasiedztwo danego obiektu,
z pozostatymi. W zwiazku z powyzszym, okresla ona wzajemna strukture sasiedztwa [Janc
2006].

Rys. 3. Graf powiazanh w macierzy wag sasiedztwa wedhug kryterium wspolnej granicy”
Fig. 3. Graph of neighborhood associations in the weight matrix according to the common boundary criterion

Zrédlo: opracowanie wiasne.
W statystyce przestrzennej mozemy mowic¢ o statystyce globalnej (Ig) i lokalnej (Ili)

Morana. W pracy obliczono globalng statystyke przestrzenna Morana [Upton i Fingleton
1985] o postaci:

2 Pliki map pobrano ze strony: http://www.diva-gis.org/gData.
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oraz lokalng statystyke Morana wyrazong wzorem:

gdzie: wij — oznacza (i, j) element macierzy wag W (sasiedztwa),
N — liczba obiektow uwzglednionych w badaniu,
x; — $rednia cena gruntu w lokalizacji i-tej,
xj — $rednia cena gruntu w lokalizacji j-tej,
T - oznacza przecigtng warto$é cechy dla wszystkich obiektow.

Wspoétczynnik Morana (Ig) mozna interpretowac¢ jako wspolczynnik korelacji, moze
on jednak przyjmowaé wartosci poza zakresem [-1; 1]. A zatem globalna statystyka Ig
Morana jest miara autokorelacji przestrzennej i w zaleznosci od wartosci jakie przyjmuje
mozemy mowi¢ o podobienstwie badanych wojewddztw (wartosci dodatnie) lub o ich
zrdznicowaniu (wartosci ujemne).

Oprocz statystyk globalnych oblicza si¢ rowniez statystyki lokalne. Do dyspozycji
mamy statystyki Morana, Geary’ego i Getis-Orda [Ord i Getis 1995; Ludwiczak 1991].
Miary lokalne informuja o obserwowanej sytuacji wojewddztw sasiednich w stosunku do
danego. Mozna zatozy¢, ze interpretacja dla statystyk lokalnych jest podobna jak dla
statystyka globalnych. W pracy przedstawiono tylko obliczenia dla wspotczynnikow
globalnych i lokalnych Morana, poniewaz statystyka Geary’ego jest mniej efektywna od
statystyki Morana [Kopczewska 2007]. Jezeli uzyskamy ujemna wartos¢ statystyki lokalnej
Morana, to mozemy uznaé, ze wojewddztwo i-te jest otoczone przez wojewodztwa
(sasiadéw) rdzniace si¢ od siebie ze wzgledu na badana cechg. W przypadku wartosci
dodatniej méwimy o podobnych wojewodztwach (sasiadach) w otoczeniu wojewddztwa i-
tego. W pracy badano istotno$§¢ wspotczynnikow globalnych i lokalnych Morana.
Obliczono rowniez wspotczynniki globalne i lokalne Geary’ego, jednak ze wzgledu na
ograniczong objetos¢ pracy oraz uzyskanie potwierdzenia wynikdéw, ograniczono si¢ tylko
do przedstawienia wnioskow uzyskanych na bazie statystyk Morana.

Korelacj¢ przestrzenna mozemy réwniez przedstawi¢ na wykresie rozrzutu Morana
(rysunek 4). Dane do wykresu poddajemy standaryzacji. Na osi x-0w umieszczamy
standaryzowang warto$¢ cechy badanej, a na osi y-6w standaryzowana warto$¢ opdznienia
opartego na macierzy wag W. Dane na wykresie przedstawione sg w czterech ¢wiartkach.
Punkty w prawej gornej i lewej dolnej ¢wiartce $wiadcza o dodatniej autokorelacji
przestrzennej, a wystgpowanie punktow w lewej gornej i prawej dolnej o ujemnej
autokorelacji. Wspotczynnik regresji dla zmiennej standaryzowanej do standaryzowanej
zmiennej opdznionej jest wspotczynnikiem globalnym Ig Morana (rysunek 4). Na wykresie
rozrzutu Morana, przedstawia si¢ réwniez wartosci odstajace, to znaczy takie, ktore
wyraznie réznig si¢ w badanej zbiorowosci obiektow. Doktadniejszy opis metody z
zastosowaniem do analizy cen nieruchomos$ci mozna znalez¢ w pracy Pietrzykowskiego
[2010] oraz innych [Anselin 1997; Gieranczyk 2008; Ligas 2006; Wolski 2008].
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Wyniki

W celu okreslenia wptywu sasiadujacych wojewddztw na ceng gruntéw rolniczych w
danym wojewddztwie przeprowadzono dalsza analiz¢g. Do analizy wykorzystano
wspolezynnik globalny Morana (Ig) oraz wykresy dla tej statystyki dla poszczegdlnych lat
2004-2009 (rysunek 4). Weryfikowana hipoteza zerowa zaktadata brak autokorelacji
przestrzennej, czyli losowy rozktad wartosci badanej cechy. Rozwazajac ceny gruntow 16
wojewddztw nie udato si¢ stwierdzi¢ zaleznosci przestrzennych. W kazdym badanym roku
uzyskana statystyka Morana byla nieistotna (statystyki Ig dla poszczegdlnych lat
umieszczono ponizej wykresu dla danego roku). Porownujac dane na wykresach widaé, ze
rozlozenie punktow (wojewoddztw) w poszczegoélnych czegsciach wykresu jest w miarg
rownomierne, co $wiadczy o braku autokorelacji przestrzennej. Wykres punktowy Morana
na osi poziomej ma odlozone standaryzowang cen¢ gruntéw rolniczych, a na osi pionowe;j
badana standaryzowana zmienna op6zniong przestrzennie okreslong poprzez macierz wag
W. Wspdtczynnik kierunkowy prostej regresji na wykresie punktowym Morana jest
statystyka Ig i mozna go interpretowaé jako sit¢ zwiazku pomiedzy cena gruntéw rolnych,
aich potozeniem. Gdyby chcie¢ zinterpretowaé uzyskane wspoétczynniki, zauwazmy, ze
wartos$ci statystyki Ig Morana dla poszczegolnych lat sa niskie; i tak dla roku 2005 wartosé
ta wynosi -0.0522, a zatem mozna powiedzie¢, ze okoto 0.27% (wspdtczynnik determinacji
odpowiadajacy wspotczynnikowi Morana) zmiany cen gruntow rolnych w regionie i-tym
wynika z wartosci cen gruntdéw rolnych w sasiadujacych regionach. Wykres punktowy
Morana moze by¢ stosowany do okreslenia obserwacji nietypowych. Mimo, ze
uzyskali$my nieistotne warto$ci wspolczynnikdéw korelacji Morana, mozna okresli¢, ktore
wojewddztwa na wykresach punktowych Morana odstaja od pozostalych wojewddztw.
Mamy tu wlasciwie dwa wojewodztwa: wielkopolskie i1 kujawsko-pomorskie. Odwotujac
si¢ do wykreséw dotyczacych cen gruntdow rolnych (rysunek 2) mozna zauwazy¢, ze przez
badany okres czasu wilasnie te wojewddztwa przodowaty ze wzgledu na ceng, ale nie byto
to zwiazane z oddzialywaniem sasiednich wojewodztw. W celu okreslenia lokalnych
niestabilnosci 1 odchylen od globalnego wzorca wyznaczono lokalne statystyki Morana. Na
rysunku 5 przedstawiono istotne lokalne wartosci wspotczynnikow lokalnych Morana. W
roku 2004 nie udato si¢ okresli¢ Zzadnych odstajacych wojewodztw w skali lokalne;j.
Natomiast w roku 2005 1 2006 ujemna istotng warto$¢ lokalnej statystyki Morana uzyskano
dla wojewodztwa zachodnio-pomorskiego, co oznacza autokorelacj¢ ujemna, czyli mozemy
uwazaé, ze wojewddztwo jest ,,outlierem”, a zatem wojewddztwa, otaczajace ten region, sa
znaczaco rézne pod wzglegdem ceny gruntdw rolniczych. Natomiast wojewodztwa
podkarpackie i kujawsko-pomorskie mozna uznaé, ze sa otoczone przez wojewddztwa
podobne pod wzglgdem badanej cechy, czyli ceny gruntow rolnych. Dla roku 2007 1 2008
uzyskano podobna sytuacj¢ z ta roznica, ze nie wykazano zréznicowania dla wojewddztwa
zachodnio-pomorskiego, natomiast w roku 2008 wykazano jeszcze wojewddztwo
swigtokrzyskie jako region otoczony przez wojewodztwa podobne. W roku 2009 uzyskano
wojewddztwo zachodnio-pomorskiego z autokorelacja ujemna, a zatem wojewddztwa
otaczajace ten region sa znaczaco rézne pod wzgledem ceny gruntéw rolniczych. Natomiast
autokorelacj¢ dodatnig uzyskano dla wojewddztw podkarpackiego, $wigtokrzyskiego,
lubelskiego oraz kujawsko-pomorskiego. Na podstawie wspotczynnikéw lokalnych Morana
nie mozna stwierdzi¢, czy obiekty dla ktérych uzyskane wspdtczynniki byly istotne, sa
otoczone przez wojewodztwa o wysokich czy niskich cenach gruntéw rolnych.
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Rys. 4. Wykresy punktowe statystyki Ig Morana dla cen gruntdéw w poszczegolnych wojewddztwach
Fig. 4. Moran scatter plots for land prices in individual provinces.

Zrédto: obliczenia wlasne.
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Rys. 5. Lokalizacja istotnych statystyk lokalnych Morana dla cen gruntéw w poszczegélnych wojewodztwach
Fig. 5. Significant local Moran coefficient values for land prices in individual provinces

Zrédlo: obliczenia wlasne.

Whioski

W pracy przedstawiono zmiany cen gruntéw rolnych jakie nastgpowaly w okresie od
2004 do 2009 roku. Przedstawiono réwniez zmiany w koncentracji ziemi rolniczej na
przyktadzie gospodarstw powyzej 50 ha. Stwierdzono, ze funkcjonowanie rynku ziemi jest
rezultatem wielu czynnikow, natomiast nie udato si¢ stwierdzié¢, ze na cen¢ ziemi ma
wplyw potozenie, poniewaz uzyskano nieistotne wspotczynniki korelacji Morana migdzy
wojewddztwami. By¢é moze bylo to zwigzane z charakterem badanych danych, to znaczy
obserwowanie cen gruntdow na poziomie wojewddztw, a nie powiatdéw. Na podstawie
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uzyskanych wynikéw stwierdzono, ze ceny gruntéw rolniczych sg losowo roztozone w
badanym obszarze, a zatem nie mozna wykazac¢, ze istnieje wptyw cen w sgsiadujacych
wojewddztwach na cen¢ gruntu w danym wojewodztwie. W pracy przedstawiono kierunek
zmian cen gruntdw rolniczych. Wida¢ ogdlng tendencj¢ do wzrostu cen gruntdw
rolniczych, ale nie wynika to z potozenia danej dziatki, a raczej spowodowane jest to przez
inne czynniki oraz ogdlnag sytuacj¢ ekonomiczng w badanym okresie. Wida¢ rdwniez,
powolna tendencj¢ do zmian w koncentracji ziemi. Twierdzenie przez réznych autorow, ze
tylko duze gospodarstwa mogg by¢ konkurencyjne na rynku krajowym i unijnym, zdaniem
autora nie do konca jest uzasadnione. Wydaje si¢, ze gospodarstwa mniejsze, tzn. do 20 ha,
ktére catosciowo zajmuja duza powierzchni¢ gruntdw rolniczych Polski, rowniez moga
istnie¢ na rynku ikonkurowaé¢ zduzymi gospodarstwami, np. w postaci grup
producenckich i innych. Autor uwaza, ze twierdzenie, jakoby powinnismy jako kraj
przechodzi¢ na system gospodarstw wielkoobszarowych [Jankowiak i in. 2009; Masniak
2008; Borawski i Lewczuk 2007], nie do konca musi si¢ sprawdzi¢ na rynku polskim.
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