PRACE NAUKOWE UNIWERSYTETU EKONOMICZNEGO WE WROCLAWIU nr 168
Ekonomia 2011

Robert Pietrzykowski
Szkota Gtéwna Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie

RYNEK NIERUCHOMOSCI ROLNICZYCH
| JEGO MAKROEKONOMICZNE UWARUNKOWANIA
— UJECIE PRZESTRZENNE

Streszczenie: W pracy przedstawiono analizg cen ziemi rolniczych w latach 1999-2010. Ana-
liz¢ przeprowadzono dla gleb dobrych (pszenno-buraczanych), srednich (zytnio-ziemniacza-
nych) i stabych (piaszczystych). W celu okreslenia zwiazkéw ceny ziemi rolniczej z loka-
lizacja przeprowadzono analize przestrzenna z uwzglednieniem macierzy wag zbudowanej
w oparciu o macierz odlegtosci. Do budowy macierzy odlegtosci wykorzystano cechy o cha-
rakterze makroekonomicznym. W analizie wykorzystano: globalny i lokalny wspétczynnik
korelacji Morana oraz analizg skupien.

Stowa kluczowe: ceny ziemi rolniczej, czynniki makroekonomiczne, analiza przestrzenna.

1. Wstep

Badajac zjawiska dotyczace rynku nieruchomosci, mozna postuzy¢ sie okreslonym
zbiorem informacji, ktére w wiekszym lub mniejszym stopniu okreslaja zwiazek
migdzy cena nieruchomosci a typowymi cechami dla poszczegdlnych rodzajow czy
segmentdw rynku. Chociaz nieruchomosci rolnicze, a w szczegdlnosci grunty rolni-
cze, sa przedmiotem obrotu rynkowego, to jednak nie mozna ich traktowa¢ jako
produktu towarowego w takim sensie, w jakim traktowane sa inne dobra wytwarza-
ne i sprzedawane przez cztowieka®. Grunty rolnicze, oprocz mozliwosci wykorzy-
stania ich pod zabudowe mieszkaniowa, sa wykorzystywane rowniez jako srodek
produkcji. W zwiazku z tym ceny gruntéw rolniczych moga ulega¢ wigkszym waha-
niom niz ceny na inne dobra wytwarzane przez cztowieka. Zapewne waznym aspek-
tem ziemi rolniczej jest jej jakos¢, wydaje si¢ jednak, ze w ostatnich latach jakos¢
ziemi jest czynnikiem, ktory w coraz mniejszym stopniu wptywa na wartos¢ ziemi.
Zauwaza sie szczegdlne zainteresowanie gruntami o stabej jakosci, co swiadczytoby
o tym, ze nabywca, inwestujac w ziemig rolna, mysli o wykorzystaniu jej w celu
innym niz rolniczy (np. przekwalifikowanie ziemi). Na ceny ziemi ma zatem wplyw

1J. Bud-Gusaim, Wycena gospodarstw rolnych oraz ich zasobéw majgtkowych, SGGW, Warszawa
1999, s. 128.
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kwestia jej potozenia, a nie jakos¢ bonitacyjna?. Oczywiscie nalezy wzia¢ pod uwa-
ge lokalizacje w wojewddztwie czy gminie, ale rowniez odlegtos¢ od miasta, ryn-
kow zbytu i zaktadow produkcyjnych. Te zwiazki sa oczywiscie znane od dawna
i wykazano, ze ceny ziemi sa tym wieksze, im blizej aglomeracji miejskiej sa ziemie
rolnicze oraz im wieksza jest szansa na przeksztatcenie ziemi rolniczej na dziatki
mieszkaniowe?®.

Wsrdd czynnikow, ktore ksztattuja popyt na grunty rolnicze, nalezatoby row-
niez wymieni¢ nastgpujace: demograficzne, ekonomiczne, polityczne oraz spotecz-
ne. Wsrdd czynnikow demograficznych nalezatoby wyrozni¢ te, ktore okreslaja
strukture wiekowa Kierownikow gospodarstw rolnych, liczbe ludnosci pozostajacej
we wspdlnym gospodarstwie, a takze liczbe bezrobotnych oraz migracje ludnosci.
Czynniki ekonomiczne to przede wszystkim poziom inflacji, wysokos¢ Produktu
Krajowego Brutto (PKB), wartos¢ dodana w rolnictwie. Do jednego z wazniejszych
czynnikow ekonomicznych zalicza sie 0g6lna sytuacje gospodarcza, w tym takze
koniunkturg na rynku nieruchomosci. Ostatnia grupa czynnikow sa czynniki zwia-
zane z polityka panstwa, czyli regulacje prawne, podatki, ceny i oplaty zwiazane
z rynkiem nieruchomosci. Jezeli chodzi o rynek nieruchomosci rolniczych, to ze
wzgledu na jego specyfike nalezy réwniez rozwazaé kwestie zwiazane z mozliwo-
scia uzyskania doptat unijnych i innych form wsparcia rolnictwa.

Celem pracy byto przedstawienie rynku ziemi rolniczej w Polsce w okresie ostat-
nich dwunastu lat z uwzglednieniem podziatu gruntéw ze wzgledu na ich jako$¢ oraz
przestrzenne usytuowanie. Poza tym chciano stwierdzi¢ zwiazek lokalizacji wyzna-
czany poprzez czynniki makroekonomiczne z cena ziemi rolniczej. Przedstawione
w pracy analizy sa czgscia badan prowadzonych przez autora.

2. Rynek nieruchomosci rolnych

Rozwdj rynku nieruchomosci w Polsce zaczyna sie od zmian w ustawach dotycza-
cych wolnego obrotu nieruchomosci, a dla rynku nieruchomosci rolniczych od po-
wotania w 1994 r. Agencji Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa przeksztatconej poz-
niej w Agencje Nieruchomosci Rolnych. Jednak za kluczowy czynnik, ktory
spowodowat zmiany popytu i podazy na rynku nieruchomosci rolniczych, mozna
uzna¢ wejscie Polski do Unii Europejskiej. Od 2004 r. obserwuje sie szczegblne za-
interesowanie nieruchomosciami rolniczymi. Wejscie Polski do UE spowodowato,
ze ziemie rolnicze zaczgto traktowaé jako dobra inwestycje ze wzgledu na mozli-
wos¢ uzyskania réznego rodzaju dochoddéw: dochodu kapitatowego w momencie
sprzedazy, dochodu biezacego zwiazanego z dzierzawa gruntéw oraz dochodu zwia-

2L, Ostrowski, Ceny ziemi rolniczej w 1999 r., ,,Rynek Nieruchomosci” 1999, nr 24, s. 21-25.
3 A.H. Clonts, Influence of urbanization of land values at the urban periphery, ,,Land Economics”
1970, vol. 46, no. 4, s. 489-499.
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zanego z dotacjami unijnymi®. Na rys. 1 przedstawiono srednie ceny gruntéw rolni-
czych w obrocie prywatnym w latach 1999-2010. Na osi pionowej umieszczono
srednie ceny w ztotych za hektar. W okresie 12 lat mozna zaobserwowa¢ dosy¢ dy-
namiczne zmiany cen gruntéw rolniczych bedacych w obrocie prywatnym. Na ry-
sunku przedstawiono podziat ze wzgledu na jakos¢ gruntéw, i tak: grunty dobre
(grunty klasy I, I1i 111a), grunty $rednie (grunty Klas I11b i 1V) i grunty stabe (grunty
klas Vi VI). Jak wspomniano, jakos¢ gleby spowodowata zmiang kierunku zaintere-
sowan inwestorow. To znaczy jakos¢ gruntdw ma znaczenie w momencie planowa-
nia inwestycji, dlatego w dalszej analizie ceny ziemi rolniczej przedstawiono w tym
kontekscie. W analizie nie uwzgledniono tak i pastwisk, jedynie grunty orne. Dane
do analizy pochodzity z baz danych GUS i ARIMR. Najwyzsze $rednie ceny w ba-
danym okresie uzyskiwano dla gruntow dobrych, a najnizsze dla gruntéw stabych.
Jezeli chodzi o dynamike zmian, to byta ona najwigksza po wstapieniu do UE, czyli
po 2004 r. Jezeli chodzi o obrét ziemia rolnicza, mozna jednak zauwazy¢ w 2010 r.
zahamowanie roshacego trendu cen gruntéw rolniczych dla wszystkich rodzajow
gleb.
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Rys. 1. Srednie ceny gruntéw w obrocie prywatnym w latach 1999-2010
Zrédto: GUS i ARIMR, obliczenia wiasne.

41. Forys, E. Putek-Szelag, Przesfanki inwestowania w nieruchomosci rolne na przykfadzie zaso-
béw AWRSP i ANR w zachodniopomorskim, ,,Studia i Materiaty Towarzystwa Naukowego Nierucho-
mosci” 2008, vol. 16, nr 4, s. 37-46.
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W celu okreslenia dynamiki zmian cen gruntéw rolniczych obliczono indeks
zmian cen w badanym okresie (rys. 2). Jezeli chodzi o zmiany cen w badanym okre-
sie, to w 2002 r. mamy najwigkszy spadek cen w stosunku do roku poprzedzajacego.
Od 2002 r. do 2005 r. mamy nastepnie wzrost cen wszystkich rodzajow gruntow,
p6zniej znowu mamy spadek i wzrost cen w 2007 r. Jednak od 2007 r. do chwili
obecnej zauwaza sie tendencje spadkowa, jezeli chodzi o ceny gruntéw w stosunku
do lat poprzedzajacych. Na rys. 1 widac, ze najwyzsze ceny uzyskiwano za grunty
dobre, pdzniej srednie, a na koncu za stabe. Jednak jezeli chodzi o dynamike zmian,
to sytuacja jest odwrotna, tzn. najwieksze zmiany mozna zaobserwowaé dla cen
gruntow stabych, pdzniej srednich, a na koncu dobrych (rys. 2, 3). Srednie tempo
zmian cen dla poszczeg6lnych rodzajow gruntéw w latach 1999-2010 jest podob-
ne (chociaz wyraznie przoduja tu ziemie stabe) i tak: dla gruntéw stabych wynosi
17,48%, dla srednich 14,12%, a dla dobrych 12,61%. Wydaje si¢ zatem, ze w przy-
sztosci mozna sig spodziewac spadku cen ziemi, a przynajmniej stagnacji na rynku
ziemi rolniczej.
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Rys. 2. Dynamika zmian cen gruntdw w latach 1999-2010 (w stosunku do roku poprzedzajacego)

Zr6dto: GUS i ARIMR, obliczenia wiasne.
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Na rys. 3 przedstawiono zmiany cen gruntéw, przyjmujac jako bazowy rok
2004. Analiza tego wykresu pozwala stwierdzi¢, ze do 2004 r. zmiany w cenach
byty dla wszystkich rodzajow gruntow podobne. Jezeli chodzi o tendencjg zmian, to
mozna ja uszeregowaé ze wzgledu na jakosé¢ gruntéw od dobrych, poprzez srednie
do stabych. Od 2004 r. wida¢ wyraznie wzrost zainteresowania glebami stabymi.
Jak wida¢ na rys. 3, w stosunku do 2004 r. najbardziej zmienity si¢ wiasnie ceny
gruntéw stabych, a najmniej — dobrych. Wzrost cen hektara ziemi dla gleb stabych
w 2010 r. w stosunku do 2004 r. wynosi powyzej 200%, natomiast gruntéw dobrych
— ok. 150%. Zatem wydaje si¢, ze w najblizszym okresie zakup ziemi, a przede
wszystkim gruntéw stabych, moze by¢ dobra forma lokowania kapitatu.
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Rys. 3. Dynamika zmian cen gruntéw w latach 1999-2010 (rok bazowy 2004)
Zrédto: GUS i ARIMR, obliczenia wiasne.

W dalszej czesci pracy przedstawiono przestrzenne ujecie cen ziemi rolniczych
z podziatem na wojewddztwa (NUT2). Na rys 4, 5 i 6 przedstawiono zmiany w ce-
nach ziemi rolniczej dla poszczeg6inych rodzajow gruntow z uwzglednieniem woje-
wodztw. Jezeli chodzi o0 zmiany w cenach ziemi, to okres od 1999 do 2004 r. jest po-
dobny dla wszystkich wojewddztw, to znaczy nie obserwujemy szczegolnych zmian
w cenach ziemi rolniczej dla zadnego rodzaju gruntu.



Rynek nieruchomosci rolniczych i jego makroekonomiczne uwarunkowania... 99

Rys. 4. Srednie ceny gruntow rolniczych (dobrych) w obrocie prywatnym w latach 1999-2010
Zrédio: GUS i ARIMR, obliczenia wiasne.

W latach 2005-2010 zmiany w cenach ziemi dla gruntéw dobrych mozna za-
uwazy¢ w wojewodztwie wielkopolskim, w ktérym utrzymuje si¢ najwyzsza cena
ziemi rolniczej. W 2010 r. srednia cena ziemi wynosita 35 942 zt/ha, jednak byta ona
juz nizsza w stosunku do 2009 r. o ok. 1,5%. Nastgpne wojewddztwa o wysokich
cenach ziemi rolniczej to: kujawsko-pomorskie, slaskie, mazowieckie, opolskie,
dolnoslaskie, podlaskie i pomorskie. Najnizsza cene ziemi rolniczej uzyskiwano
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w wojewddztwach: lubuskim, swigtokrzyskim (spadek ceny w 2010 r. w stosunku
do 2009 r. 0 ok. 4%) i podkarpackim (wzrost ceny ziemi o ok. 14%).

Rys. 5. Srednie ceny gruntow rolniczych (srednich) w obrocie prywatnym w latach 1999-2010
Zr6dto: GUS i ARIMR, obliczenia wiasne.

Dla ziemi sredniej, czyli klas bonitacyjnych Illb i 1V, ceny ksztattowaly sie
podobnie. Najwyzsza cene ziemi uzyskiwano w wojewddztwach wielkopolskim
i kujawsko-pomorskim oraz podlaskim, pomorskim i $laskim. W wojewodztwie
pomorskim w 2010 r. w stosunku do roku poprzedniego zanotowano spadek ceny
0 ok. 7%. Podobnie jak dla ceny ziem dobrych najnizsze wartosci cen zanotowano
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w wojewoddztwach lubuskim, podkarpackim, lubelskim i swigtokrzyskim (spadek
ceny w 2010 r. w stosunku do 2009 r. 0 ok. 2%). Nalezy jednak zauwazy¢, ze wzrost
ceny ziemi w wojewddztwach podkarpackim, lubelskim i lubuskim utrzymywat si¢
na podobnym poziomie jak w pozostatych wojewodztwach w tym okresie i wyno-
sit $rednio z roku na rok odpowiednio 16,3% (podkarpackie), 15,5% (lubuskie),
20,02% (lubelskie).

Rys. 6. Srednie ceny gruntéw rolniczych (stabych) w obrocie prywatnym w latach 1999-2010
Zrédto: GUS i ARIMR, obliczenia wiasne.
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Jezeli chodzi o gleby stabe, to najwyzsze ceny ziemi rolniczej uzyskiwano dla
wojewddztw: wielkopolskiego, kujawsko-pomorskiego, pomorskiego, podlaskiego,
mazowieckiego, matopolskiego i slaskiego. Nalezy zauwazy¢, ze w 2010 r. nasta-
pita wyrazna zmiana cen w wojewoddztwie $laskim (wzrost ceny o ok. 35%). Po-
dobna sytuacje mozna zauwazy¢ w wojewodztwie warminsko-mazurskim (wzrost
ceny o ok. 14%) i podlaskim (wzrost ceny o ok. 16%). Natomiast w wojewddztwach
0 najwyzszej cenie ta zmiana byta na poziomie ok. 5% lub srednie ceny ziemi wia-
sciwie sie nie zmienity (wojewddztwo pomorskie). Najnizsze ceny ziemi obserwo-
wano w tych samych wojewddztwach, ktore uzyskiwaty niskie wartosci cen dla gleb
dobrych i stabych. Jednak dla wojewddztwa swietokrzyskiego srednia cena ziemi
spadta w stosunku do poprzedniego roku o ok. 2%. Jezeli chodzi o0 zmiany cen ziemi
rolniczej, to utrzymuje sie ona w podobnym uktadzie wojewddztw.

3. Zwiazek przestrzenny z uwzglednieniem makroekonomicznych
uwarunkowan

W dalszej czesci pracy przeprowadzono analize przestrzenna, chcac stwierdzi¢, czy
istnieje zwiazek miedzy lokalizacja a cena ziemi rolniczej. W celu okre$lenia, czy
obserwowane wartosci ceny za hektar ziemi rolniczej sa rozmieszczone w sposob
losowy pomiedzy poszczegolnymi wojewddztwami (brak autokorelacji przestrzen-
nej), wykorzystano wspotczynnik korelacji Morana®.

EREST . n 'Zin:lz::lwij (i _i)(xj -X)
22 > &%)

)

gdzie:

W, — (i, j) element macierzy wag W (sasiedztwa),

N — wszystkie obiekty, ktére uwzgledniamy w badaniu,
X, —wartos¢ cechy danego obiektu w lokalizacji i-tej,

X; — wartos¢ cechy danego obiektu w lokalizacji j-tej,

x — przecigtna wartosé cechy dla wszystkich obiektow.

Zagadnieniem podstawowym w analizie przestrzennej bylo okreslenie wag
przestrzennych dla poszczegdlnych wojewddztw (macierz wag W). Zwykle macierz
wag okresla sasiadujace ze soba obiekty®, jednak moze réwniez stanowi¢ odlegtosci
pomiegdzy srodkami badanych regionéw lub zasieg kilometréw ustalony ze wzgle-
du na charakter badan. W analizach przestrzennych bierze si¢ rowniez pod uwage

°G. Upton, B. Fingleton, Spatial Data Analysis by Example, Wiley, New York 1985.
®K. Kopczewska, Ekonometria i statystyka przestrzenna, cedewu.pl, Warszawa 2007.
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macierz odlegtosci powstata z okresleniem odlegtosci ekonomicznych’ lub odle-
gtosci oparte na innych czynnikach® W pracy zaproponowano ustalenie odlegtosci
w oparciu 0 metody taksonomiczne i zbudowanie macierzy odlegtosci na podstawie
cech o charakterze ekonomicznym. Do analizy wybrano zmienne, ktére powszech-
nie sa uwazane za wskazniki makroekonomiczne. Cechy wykorzystane w analizie
to: wartos¢ PKB przypadajaca na jednego mieszkanca, wartos¢ sredniej rocznej
inflacji, stopa bezrobocia w miescie i na wsi. Wszystkie cechy byty mierzone dla
wojewodztw oraz wedtug sekcji PKD 2004. Ze wzgledu na dostepnosé¢ danych nie
mozna bylo przeprowadzi¢ analiz dla lat 2009 i 2010 (brak wartosci PKB dla tego
okresu). Ze wzgledu na réznice w jednostkach i wielkosciach w badanych zmien-
nych analize poprzedzono ich standaryzacja. Na rys. 7 przedstawiono podziat na
skupienia ze wzgledu na trzy cechy przyjete jako wskazniki makroekonomiczne.
Podziat na skupienia pozwolit na zestawienie danych w postaci macierzy odlegtosci,
ktora miata odwzorowywac zwiazki przestrzenne migdzy wojewddztwami. Doktad-
ny opis zastosowanej metody mozna znalez¢ w pracy R. Pietrzykowskiego®, jednak
ze wzgledu na brak miejsca zostat on tutaj pominiety. Dane wykorzystane w pracy
pochodzity z bazy danych GUS oraz z ANR. W pracy uwzgledniono 16 obiektéw
(wojewodztw) i na ich poziomie obserwowano cechy rozwazane w badaniach.

Rys. 7. Podziat na pig¢ skupien ze wzgledu na trzy cechy makroekonomiczne

Zr6dto: GUS i ARIMR, obliczenia wiasne.

7J. Frizado, B.W. Smith, M.C. Carroll, N. Reid, Impact of polygon geometry on the identification
of economic clusters, ,,Letters in Spatial and Resource Sciences” 2009, vol. 2, s. 31-44.

8W. Gieranczyk, Badanie struktur przemysfowych w Polsce w dobie globalizacji ze szczegdlnym
uwzglednieniem struktury przestrzennej, Prace Komisji Geografii Przemystu nr 11, Warszawa—Krakdw
2008.

°R. Pietrzykowski, Analiza przestrzenna rynku nieruchomosci rolniczych z uwzglednieniem wp#ywu
czynnikéw ekonomicznych, Studia i Materialy Towarzystwa Naukowego Nieruchomosci 2011 (w druku).
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W dalszej czgsci pracy przedstawiono obliczenia dla 2008 r. Analizg autoko-
relacji przestrzennej przeprowadzono dla poszczegdlnych klas ziemi okreslonych
wczesniej jako dobre, srednie i stabe. Dla poszczeg6lnych uktadow danych obli-
czono wspotczynniki globalne Morana (wzor (1)). Dla poszczegblnych rodzajow
gleb wspotczynniki I, okazaty sie nieistotne (odpowiednio dobre: —0,0402; p-value
= 0,49, sérednie: —0,0546, p-value = 0,755, stabe: —0,0646, p-value = 0,9567). Dla
wszystkich rodzajow gleb oznacza to brak zréznicowania wojewddztw ze wzgledu
na cene ziemi rolniczej z uwzglednieniem macierzy wag opartej na cechach makro-
ekonomicznych.

Do okreslenia wysokich i niskich wartosci cen ziemi w wojewddztwach oraz
wyodrebnienia obserwacji odstajacych obliczono lokalne statystyki Morana zgodnie

z formuta: o _
(xi+2x) D wy(xi +x)
li= = ' (2)

n

Z(Xi+;)2

i=1

gdzie: wszystkie oznaczenia jak we worze (1).

Tabela 1. Srednie ceny w ztotych za hektar dla poszczeg6lnych klas gleb w latach 2008 i 2010

Klasy gleb w roku 2008 Klasy gleb w roku 2010
Wojewddztwo

stabe Srednie dobre stabe Srednie dobre
Kujawsko-pomorskie 20 058 25960 29534 21677 27 457 30 348
Wielkopolskie 17 879 26 106 33889 21714 31336 35 942
Pomorskie 15765 18174 21937 20538 20937 22 651
Mazowieckie 13902 18 298 24 397 15 547 19902 26 609
Lodzkie 11 599 17 150 18 574 13 340 19 035 20 964
Warminsko-mazurskie 11 367 14 049 14982 13168 15 482 15575

Zr6dto: GUS.

Statystyka lokalna Morana jest istotna i przybiera wartosci dodatnie, co oznacza,
ze wystepuje dodatnia autokorelacja i dane wojewo6dztwo otoczone jest podobnymi
pod wzgledem badanej cechy wojewddztwami. W przypadku wartosci ujemnych
(istotnie ujemnych) wystepuje ujemna (negatywna) autokorelacja i dane wojewddz-
two otoczone jest przez wojewddztwa znaczaco rézniace si¢ wartosciami badanej
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zmiennej. Takie wojewddztwo uwaza si¢ za lokalizacje nietypowa®. Istotna staty-
stycznie ujemna autokorelacje lokalna uzyskano dla wojewodztwa kujawsko-po-
morskiego dla gleb srednich i stabych (-4,0533573 i —4,52864374). Oznacza to, ze
w wojewodztwie kujawsko-pomorskim uzyskano najwyzsze ceny ziemi rolniczej
(odpowiednio dobre, 29 534, srednie 25 960, stabe 20 058), czyli to wojewddztwo
wyraznie odbiegato od pozostatych pod wzgledem badanej cechy w 2008 r. Poza
tym mozna réwniez stwierdzi¢, ze w wojewddztwach sasiadujacych ceny ziemi rol-
niczej réznity sig istotnie.

W tab. 1 umieszczono ceny w ztotych za hektar z podziatem na jakosé¢ grun-
tow. Statystyka lokalna Morana pozwolita na wyodrebnienie w tym przypadku wo-
jewddztwa, o najwyzszej cenie ziemi. Dla gleb dobrych (lokalna statystyka Morana
nieistotna) w wojewodztwie kujawsko-pomorskim uzyskano cene nizsza (29 534
zt/ha) od ceny dla ziemi w wojewodztwie wielkopolskim (33 889 zt/ha). Podob-
ne analizy wykonano dla lat 2009 i 2010. Chociaz wysokie ceny ziemi utrzymaty
sie w wojewddztwie kujawsko-pomorskim, to jednak przodujacym wojewddztwem
byto wielkopolskie. Dzieki statystyce lokalnej Morana stwierdzono, ze wojew6dz-
twa sasiadujace z kujawsko-pomorskim r6znia sie istotnie ze wzgledu na cene ziemi
za hektar.

4. Podsumowanie

Uzyskane wyniki przeprowadzonych analiz pozwolity na stwierdzenie, ze w latach
2007-2010 obserwujemy spowolnienie tempa wzrostu cen ziemi rolniczej dla po-
szczegOlnych rodzajow gleb. Trzeba jednak zauwazy¢, ze od 2004 r. zmienita sig¢
tendencja zwiazana ze zmianami w cenie ziemi, to znaczy wickszy wzrost procento-
wy uzyskiwano za gleby stabe niz za dobre. Mogto to by¢ zwiazane m.in. z uzyski-
waniem doptat unijnych. Od 2008 r. nastepuje coraz wolniejsze tempo zmian cen
ziemi rolniczej. Rok 2008 byt szczegélnie korzystny dla wojewddztwa kujawsko-
pomorskiego, chociaz dotyczyto to przede wszystkim cen ziem stabych i srednich.
Cechy makroekonomiczne pozwolity na okreslenie losowego rozmieszczenia woje-
waodztw ze wzgledu na cene ziemi, czyli nie stwierdzono autokorelacji przestrzen-
nej. Tym samym stwierdzono, ze wybrane cechy makroekonomiczne nie powoduja
grupowania si¢ wojew6dztw ze wzgledu na cene ziemi rolnej. Swiadczytoby to
0 rownomiernym roztozeniu poziomoéw tych cech w wojewodztwach. By¢ moze na-
lezato wybra¢ inne cechy w celu okreslenia zwiazkdw przestrzennych. W pracy wy-
korzystano miary przestrzenne korelacji Morana globalne i lokalne, ktére pozwolity
na okreslenie reziméw przestrzennych oraz wyznaczenie wojewodztw odstajacych.
Dzieki statystyce lokalnej Morana stwierdzono, ze wojewddztwa sasiadujace z ku-
jawsko-pomorskim réznia sie istotnie ze wzgledu na cene ziemi za hektar (w 2008 r.).

0 B. Suchecki, Ekonometria przestrzenna. Metody i modele analizy danych przestrzennych, C.H.
Beck, Warszawa 2010.
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Ze wzgledu na ograniczona objgtos¢ pracy przedstawiono tylko czgs¢ analiz doty-
czacych 2008 r. Praca ta bedzie kontynuowana dla kolejnych lat w momencie uzy-
skania danych z lat 2009 i 2010.
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AGRICULTURAL LAND MARKET AND ITS MACROECONOMIC
CONDITIONS — SPATIAL APPROACH

Summary: The paper presents the analysis of price of agricultural land between 1999 and
2010. The analysis was conducted for good (wheat-beet), average (rye-potato) and poor soil
(sand). In order to determine the connection of agricultural land price with the localization
the special analysis taking into account weights matrix constructed based on distance matrix
of macroeconomic nature was carried out. In the analysis there was used the global and local
Moran correlation coefficient and cluster analysis.
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