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Synopsis. W pracy przedstawiono zmiany cen gruntów rolnych na poziomie województw w okresie 
od 2004 do 2009 roku. Przedstawiono równie  zmiany w koncentracji ziemi rolniczej na przyk adzie 
gospodarstw powy ej 50 ha. Celem pracy by o zbadanie wp ywu cen w województwach 
s siaduj cych na cen  gruntów rolnych w danym województwie i prezentacja zmian cen gruntów w 
Polsce. W pracy wykorzystano wspó czynniki przestrzenne Morana. 

S owa kluczowe: analiza przestrzenna, wspó czynnik 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.

Wst p

Polskie rolnictwo charakteryzuje si  silnym rozdrobnieniem i nic nie wskazuje na to, 
by ten stan zmieni  si  w stosunkowo krótkim okresie czasu. Najwi ksz  grup
gospodarstw, bo a  80,6%, stanowi  gospodarstwa o powierzchni od 1 do 10 ha. 
Powszechnie uwa a si , e gospodarstwa, które mog  konkurowa  na rynkach europejskich 
pod wzgl dem ekonomicznym, to gospodarstwa o powierzchni powy ej 50 ha. W Polsce 
takich gospodarstw jest najmniej, stanowi  one 1% w ogólnej liczbie wszystkich 
gospodarstw (stan na rok 2008) [Jankowiak i in. 2009]. Obserwuje si  jednak tendencj
id c  w kierunku koncentracji ziemi przez du e gospodarstwa obszarowe kosztem 
zmniejszenia liczby mniejszych gospodarstw. Nabywanie ziemi przez rolników powoduje 
zmiany w powierzchni gospodarstw rolniczych. Liczba gospodarstw o powierzchni do 20 
ha zmniejszy a si  o 12,1%, a gospodarstw o powierzchni powy ej 50 ha wzros a o 21,7% 
w roku 2009 w stosunku do roku 2004 [Rocznik... 2010]. Jak podaje Halamska [2009], 
gospodarstwa ma e, produkuj ce na w asne potrzeby, maj  ma e znaczenie w gospodarce 
rynkowej. Gospodarstwa du e b d  realizowa  wi kszo  produkcji towarowej, dlatego 
wa na jest koncentracja ziemi, a zatem jej przep yw do tych e gospodarstw. 

1 Dr in ., e-mail: robert_pietrzykowski@sggw.pl. 
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Celem pracy by o przedstawienie zmian na rynku ziemi w latach 2004-2009 oraz 
zbadanie wp ywu po o enia gospodarstw na ich cen . W pracy wykorzystano dane 
z G ównego Urz du Statystycznego. 

Analiza wst pna

Zmiany w u ytkowaniu ziemi rolniczej s  rezultatem wielu czynników, które w ró ny 
sposób warunkuj  sposób funkcjonowania rynku ziemi. Zmiany koncentracji ziemi 
powinny przebiega  w gospodarstwach najwi kszych obszarowo, poniewa  to w a nie one 
s  najbardziej efektywne pod wzgl dem ekonomicznym [Jankowiak i in. 2009; Ma niak 
2008; Bórawski i Lewczuk 2007]. Za g ówne ród o rynkowej poda y ziemi mo na uzna
gospodarstwa o powierzchni od 2 do 15 ha. Poza tym nale y wzi  pod uwag  u ytki rolne, 
które znajduj  si  w gospodarstwach bez produkcji rolniczej i produkuj cych jedynie lub 
g ównie na w asne potrzeby, a równie  w tych gospodarstwach, które stanowi  dodatkowe 
ród o dochodów dla ich u ytkowników [Ma niak 2007]. Jak mo na zauwa y , rynek 

gruntów rolniczych jest ograniczony poprzez zasoby, ale równie  po o enie, co wp ywa na 
jego specyfik . Przep yw ziemi, z gospodarstw bez produkcji rolniczej i produkuj cych na 
w asne potrzeby, uzyskuj cych dochód z dzia alno ci pozarolniczej i prowadzonych przez 
osoby w wieku poprodukcyjnym do gospodarstw rolniczych du ych obszarowo, wytycza 
kierunek zmian w najbli szym okresie czasu. Na rysunku 1 przedstawiono zmiany 
w liczbie gospodarstw o powierzchni powy ej 50 ha w latach 2004-2009. Jak mo na
zauwa y , w roku 2004 najwi cej gospodarstw o powierzchni powy ej 50 ha znajdowa o
si  w regionach pó nocnych, a w a ciwie podzia  pomi dzy województwami wyst powa  na 
granicy biegn cej przez województwa warmi sko-mazurskie, kujawsko-pomorskie, 
wielkopolskie do l skiego. Na po udnie od tych województw liczba gospodarstw o 
powierzchni powy ej 50 ha mala a w kierunku po udniowej granicy Polski. Województwa, 
w których obserwowano najmniejsz  liczb  gospodarstw powy ej 50 ha, to ma opolskie 
i wi tokrzyskie. Wynika to jednak ze specyfiki tych województw, poniewa  je eli
prze ledzimy zmiany w liczbie gospodarstw przez poszczególne lata a  do roku 2009, 
zauwa ymy w a ciwie brak zmian w tych województwach. Zauwa my, e w badanym 
okresie od 2004 do 2009 roku liczba gospodarstw maj cych powierzchni  powy ej 50 ha 
nie uleg a tam zmianie. Województwa, które przoduj  od roku 2005, to znaczy maj
powy ej 3000 gospodarstw o powierzchni powy ej 50 ha, to zachodnio-pomorskie 
i wielkopolskie. Natomiast województwa, w których nie zaobserwowano zmian w badanym 
okresie czasu to województwa opolskie, l skie i ma opolskie. 

Funkcjonowanie rynku ziemi rolniczej uzale nione jest od wielu czynników natury 
ekonomicznej, politycznej i demograficznej. O popycie i poda y ziemi rolniczej 
w szczególno ci decyduje tempo zmian na rynku ziemi rolniczej, powoduj c zmniejszanie 
lub powi kszanie powierzchni gospodarstw rolniczych [Ma niak 2007]. W zwi zku z 
powy szymi rozwa aniami na cen  gruntów rolnych powinno wp ywa  po o enie, ale 
równie  czynniki ekonomiczne i polityczne [Van Dijk 2003]. Na rysunku 2 przedstawiono 
kszta towanie si  cen w okresie od 2004 do 2009 roku. Jak mo na zauwa y , w roku 2004 
w a ciwie brak zró nicowania cen gruntów rolnych mi dzy województwami. Najni sza 
cena gruntów rolnych by a w województwach warmi sko-mazurskim, zachodnio-
pomorskim, lubuskim, dolno l skim i podkarpackim. W roku 2005 wyra n  zmian  w 
cenach gruntów rolnych mo na zaobserwowa  w dwóch województwach: wielkopolskim i 
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kujawsko-pomorskim. W badanym okresie z roku na rok ros a cena ziemi w a nie w tych 
województwach. Województwo, w którm nie zaobserwowano zmian cen gruntów rolnych, 
to województwo wi tokrzyskie. Ogólnie mo na stwierdzi , e koncentracja ziemi mo e
wp ywa  na jej cen , nie jest to jednak czynnik dominuj cy. Analizuj c wykresy dotycz ce 
zmiany liczby gospodarstw oraz zmian cen w latach 2004-2009 (rysunek 1 i 2), mo na 
zauwa y  pewn  analogi  tych zmian, to znaczy wida , e w tych województwach, w 
których ros a liczba gospodarstw powy ej 50 ha, wzrasta a równie  cena gruntów rolnych. 
Taka sytuacja jest oczywista ze wzgl du na rosn cy popyt na rynku ziemi w tych 
województwach. Natomiast na podstawie tych analiz nie mo na stwierdzi , czy istnieje 
wp yw województw s siednich na zmiany cen ziemi rolniczej.  

Rok 2004 Rok 2005 

          

Rok 2006 Rok 2007 

Rok 2008 Rok 2009 

Rys. 1. Liczba gospodarstw o powierzchni 50 ha i wi cej w województwach 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 

ród o: obliczenia w asne.
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Rok 2004 Rok 2005 

                           
Rok 2006 Rok 2007 

            
Rok 2008 Rok 2009 

Rysunek 2. rednia ceny gruntów rolnych w poszczególnych województwach w Polsce w latach 2004-2009, z /ha

Figure 2. Average land prices in Polish provinces, years 2004-2009, PLN/hectare 

ród o: obliczenia w asne.

W dalszej cz ci pracy chciano stwierdzi , czy istniej  zale no ci przestrzenne dla 
badanych województw, czyli okre li  istnienie wp ywu po o enia w stosunku do 
województw s siednich na cen  gruntów rolnych. W tym celu wykorzystano wspó czynniki 
korelacji przestrzennej Morana, globalny i lokalny. Obliczono równie  wspó czynniki 
Geary’ego, jednak nie przedstawiono ich ze wzgl du na to, e potwierdzi y wyniki 
uzyskane przy wykorzystaniu wspó czynników Morana. 
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Metodyka pracy 

Celem analiz przestrzennych jest okre lenie wzajemnych powi za  i interakcji 
pomi dzy s siaduj cymi ze sob  obiektami, w naszym przypadku województwami 
[Ramirez i Loboguerrero 2002]. W pracy wykorzystano schemat polegaj cy na przyj ciu
jako  kryterium powi za  wspóln  granic  województw. Rozwa ano tylko s siedztwo
pierwszego rz du, to znaczy tych s siadów, którzy maj  wspóln  granic  [Kopczewska  
2007]. Przyj t  struktur  powi za  przedstawiono na rysunku 3, gdzie na map  Polski 
naniesiono linie symbolizuj ce powi zania pomi dzy poszczególnymi województwami. 
Ten diagram jest podstaw  do wyznaczenia macierzy wag W, która zosta a okre lona jako 
macierz s siedztwa o postaci binarnej. Macierz W jest symetryczna i kwadratowa. 
Poszczególne elementy tej macierzy ustalono nast puj co: warto  1 przyznano dla 
województw, które s  s siadami, a 0 w przypadku braku s siedztwa. Np. województwo 
podkarpackie ma trzech s siadów pierwszego rz du (ma opolskie, wi tokrzyskie, 
lubelskie) i dla tych województw w macierzy wag wstawiamy warto ci 1. Jak mo na
zauwa y  elementy po o one na diagonali przyjmuj  warto  zero, poniewa  dany element 
nie mo e by  swoim s siadem. Ka da kolumna opisuje s siedztwo danego obiektu, 
z pozosta ymi. W zwi zku z powy szym, okre la ona wzajemn  struktur  s siedztwa [Janc 
2006]. 

Rys. 3. Graf powi za  w macierzy wag s siedztwa wed ug kryterium wspólnej granicy2

Fig. 3. Graph of neighborhood associations in the weight matrix according to the common boundary criterion 

ród o: opracowanie w asne.

W statystyce przestrzennej mo emy mówi  o  statystyce globalnej (Ig) i lokalnej (Ili) 
Morana. W pracy obliczono globaln  statystyk  przestrzenn  Morana [Upton i Fingleton 
1985] o postaci: 

2
Pliki map pobrano ze strony: http://www.diva-gis.org/gData.
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,

oraz lokaln  statystyk  Morana wyra on  wzorem: 

,

gdzie:  wij – oznacza (i, j) element macierzy wag W (s siedztwa), 
 N – liczba obiektów uwzgl dnionych w badaniu, 
 xi – rednia cena gruntu w lokalizacji i-tej, 
 xj – rednia cena gruntu w lokalizacji j-tej, 

 - oznacza przeci tn  warto  cechy dla wszystkich obiektów. 
Wspó czynnik Morana  (Ig) mo na interpretowa  jako wspó czynnik korelacji, mo e

on jednak przyjmowa  warto ci poza zakresem [-1; 1]. A zatem globalna statystyka Ig 
Morana jest miar  autokorelacji przestrzennej i w zale no ci od warto ci jakie przyjmuje 
mo emy mówi  o podobie stwie badanych województw (warto ci dodatnie) lub o ich 
zró nicowaniu (warto ci ujemne).  

Oprócz statystyk globalnych oblicza si  równie  statystyki lokalne. Do dyspozycji 
mamy statystyki Morana, Geary’ego i Getis-Orda [Ord i Getis 1995; Ludwiczak 1991]. 
Miary lokalne informuj  o obserwowanej sytuacji województw s siednich w stosunku do 
danego. Mo na za o y , e interpretacja dla statystyk lokalnych jest podobna jak dla 
statystyka globalnych. W pracy przedstawiono tylko obliczenia dla wspó czynników 
globalnych i lokalnych Morana, poniewa  statystyka Geary’ego jest mniej efektywna od 
statystyki Morana [Kopczewska 2007]. Je eli uzyskamy ujemn  warto  statystyki lokalnej 
Morana, to mo emy uzna , e województwo i-te jest otoczone przez województwa 
(s siadów) ró ni ce si  od siebie ze wzgl du na badan  cech . W przypadku warto ci
dodatniej mówimy o podobnych województwach (s siadach) w otoczeniu województwa i-
tego. W pracy badano istotno  wspó czynników globalnych i lokalnych Morana. 
Obliczono równie  wspó czynniki globalne i lokalne Geary’ego, jednak ze wzgl du na 
ograniczon  obj to  pracy oraz uzyskanie potwierdzenia wyników, ograniczono si  tylko 
do przedstawienia wniosków uzyskanych na bazie statystyk Morana.  

Korelacj  przestrzenn  mo emy równie  przedstawi  na wykresie rozrzutu Morana 
(rysunek 4). Dane do wykresu poddajemy standaryzacji. Na osi x-ów umieszczamy 
standaryzowan  warto  cechy badanej, a na osi y-ów standaryzowan  warto  opó nienia 
opartego na macierzy wag W. Dane na wykresie przedstawione s  w czterech wiartkach. 
Punkty w prawej górnej i lewej dolnej wiartce wiadcz  o dodatniej autokorelacji 
przestrzennej, a wyst powanie punktów w lewej górnej i prawej dolnej o ujemnej 
autokorelacji. Wspó czynnik regresji dla zmiennej standaryzowanej do standaryzowanej 
zmiennej opó nionej jest wspó czynnikiem globalnym Ig Morana (rysunek 4). Na wykresie 
rozrzutu Morana, przedstawia si  równie  warto ci odstaj ce, to znaczy takie, które 
wyra nie ró ni  si  w badanej zbiorowo ci obiektów. Dok adniejszy opis metody z 
zastosowaniem do analizy cen nieruchomo ci mo na znale  w pracy Pietrzykowskiego 
[2010] oraz innych [Anselin 1997; Giera czyk 2008; Ligas 2006; Wolski 2008]. 
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Wyniki 

W celu okre lenia wp ywu s siaduj cych województw na cen  gruntów rolniczych w 
danym województwie przeprowadzono dalsz  analiz . Do analizy wykorzystano 
wspó czynnik globalny Morana (Ig) oraz wykresy dla tej statystyki dla poszczególnych lat 
2004-2009 (rysunek 4). Weryfikowana hipoteza zerowa zak ada a brak autokorelacji 
przestrzennej, czyli losowy rozk ad warto ci badanej cechy. Rozwa aj c ceny gruntów 16 
województw nie uda o si  stwierdzi  zale no ci przestrzennych. W ka dym badanym roku 
uzyskana statystyka Morana by a nieistotna (statystyki Ig dla poszczególnych lat 
umieszczono poni ej wykresu dla danego roku). Porównuj c dane na wykresach wida , e
roz o enie punktów (województw) w poszczególnych cz ciach wykresu jest w miar
równomierne, co wiadczy o braku autokorelacji przestrzennej. Wykres punktowy Morana 
na osi poziomej ma od o one standaryzowan  cen  gruntów rolniczych, a na osi pionowej 
badan  standaryzowan  zmienn  opó nion  przestrzennie okre lon  poprzez macierz wag 
W. Wspó czynnik kierunkowy prostej regresji na wykresie punktowym Morana jest 
statystyk  Ig i mo na go interpretowa  jako si  zwi zku pomi dzy cen  gruntów rolnych, 
a ich po o eniem. Gdyby chcie  zinterpretowa  uzyskane wspó czynniki, zauwa my, e
warto ci statystyki Ig Morana dla poszczególnych lat s  niskie; i tak dla roku 2005 warto
ta wynosi -0.0522, a zatem mo na powiedzie , e oko o 0.27% (wspó czynnik determinacji 
odpowiadaj cy wspó czynnikowi Morana) zmiany cen gruntów rolnych w regionie i-tym 
wynika z warto ci cen gruntów rolnych w s siaduj cych regionach. Wykres punktowy 
Morana mo e by  stosowany do okre lenia obserwacji nietypowych. Mimo, e
uzyskali my nieistotne warto ci wspó czynników korelacji Morana, mo na okre li , które 
województwa na wykresach punktowych Morana odstaj  od pozosta ych województw. 
Mamy tu w a ciwie dwa województwa: wielkopolskie i kujawsko-pomorskie. Odwo uj c
si  do wykresów dotycz cych cen gruntów rolnych (rysunek 2) mo na zauwa y , e przez 
badany okres czasu w a nie te województwa przodowa y ze wzgl du na cen , ale nie by o
to zwi zane z oddzia ywaniem s siednich województw. W celu okre lenia lokalnych 
niestabilno ci i odchyle  od globalnego wzorca wyznaczono lokalne statystyki Morana. Na 
rysunku 5 przedstawiono istotne lokalne warto ci wspó czynników lokalnych Morana. W 
roku 2004 nie uda o si  okre li adnych odstaj cych województw w skali lokalnej. 
Natomiast w roku 2005 i 2006 ujemn  istotn  warto  lokalnej statystyki Morana uzyskano 
dla województwa zachodnio-pomorskiego, co oznacza autokorelacj  ujemn , czyli mo emy 
uwa a , e województwo jest „outlierem”, a zatem województwa, otaczaj ce ten region, s
znacz co ró ne pod wzgl dem ceny gruntów rolniczych. Natomiast województwa 
podkarpackie i kujawsko-pomorskie mo na uzna , e s  otoczone przez województwa 
podobne pod wzgl dem badanej cechy, czyli ceny gruntów rolnych. Dla roku 2007 i 2008 
uzyskano podobn  sytuacj  z t  ró nic , e nie wykazano zró nicowania dla województwa 
zachodnio-pomorskiego, natomiast w roku 2008 wykazano jeszcze województwo 
wi tokrzyskie jako region otoczony przez województwa podobne. W roku 2009 uzyskano 

województwo zachodnio-pomorskiego z autokorelacj  ujemn , a zatem województwa 
otaczaj ce ten region s  znacz co ró ne pod wzgl dem ceny gruntów rolniczych. Natomiast 
autokorelacj  dodatni  uzyskano dla województw podkarpackiego, wi tokrzyskiego, 
lubelskiego oraz kujawsko-pomorskiego. Na podstawie wspó czynników lokalnych Morana 
nie mo na stwierdzi , czy obiekty dla których uzyskane wspó czynniki by y istotne, s
otoczone przez województwa o wysokich czy niskich cenach gruntów rolnych. 
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Rys. 4. Wykresy punktowe statystyki Ig Morana dla cen gruntów w poszczególnych województwach 

Fig. 4. Moran scatter plots for land prices in individual provinces.  

ród o: obliczenia w asne.
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Rok 2004 Rok 2005 

Rok 2006 Rok 2007 

Rok 2008 Rok 2009 

Rys. 5. Lokalizacja istotnych statystyk lokalnych Morana dla cen gruntów w poszczególnych województwach 

Fig. 5. Significant local Moran coefficient values for land prices in individual provinces 

ród o: obliczenia w asne.

Wnioski

W pracy przedstawiono zmiany cen gruntów rolnych jakie nast powa y w okresie od 
2004 do 2009 roku. Przedstawiono równie  zmiany w koncentracji ziemi rolniczej na 
przyk adzie gospodarstw powy ej 50 ha. Stwierdzono, e funkcjonowanie rynku ziemi jest 
rezultatem wielu czynników, natomiast nie uda o si  stwierdzi , e na cen  ziemi ma 
wp yw po o enie, poniewa  uzyskano nieistotne wspó czynniki korelacji Morana mi dzy 
województwami. By  mo e by o to zwi zane z charakterem badanych danych, to znaczy 
obserwowanie cen gruntów na poziomie województw, a nie powiatów. Na podstawie 

istotne dodatnie
nieistotne
istotne ujemne
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uzyskanych wyników stwierdzono, e ceny gruntów rolniczych s  losowo roz o one w 
badanym obszarze, a zatem nie mo na wykaza , e istnieje wp yw cen w s siaduj cych 
województwach na cen  gruntu w danym województwie. W pracy przedstawiono kierunek 
zmian cen gruntów rolniczych. Wida  ogóln  tendencj  do wzrostu cen gruntów 
rolniczych, ale nie wynika to z po o enia danej dzia ki, a raczej spowodowane jest to przez 
inne czynniki oraz ogóln  sytuacj  ekonomiczn  w badanym okresie. Wida  równie ,
powoln  tendencj  do zmian w koncentracji ziemi. Twierdzenie przez ró nych autorów, e
tylko du e gospodarstwa mog  by  konkurencyjne na rynku krajowym i unijnym, zdaniem 
autora nie do ko ca jest uzasadnione. Wydaje si , e gospodarstwa mniejsze, tzn. do 20 ha, 
które ca o ciowo zajmuj  du  powierzchni  gruntów rolniczych Polski, równie  mog
istnie  na rynku i konkurowa  z du ymi gospodarstwami, np. w postaci grup 
producenckich i innych. Autor uwa a, e twierdzenie, jakoby powinni my jako kraj 
przechodzi  na system gospodarstw wielkoobszarowych [Jankowiak i in. 2009; Ma niak 
2008; Bórawski i Lewczuk 2007], nie do ko ca musi si  sprawdzi  na rynku polskim. 
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