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Zastosowanie modelu renty wieczystej  
do waloryzacji ziemi rolnej*

Abstrakt
Koncepcja tworzenia dóbr publicznych przez czynnik ziemi jest często 

rozpatrywana w literaturze tematu, ale jej podstawy teoretyczne są dosyć 
dyskusyjne. W teoriach renty gruntowej głównego nurtu ekonomii czynnik 
ziemi nie tworzy samodzielnie żadnych użyteczności, czyli nie posiada tzw. 
„samoistnej użyteczności”. Dopiero zmiana tego założenia legitymuje w sen-
sie teoretycznym proces dostarczania dóbr publicznych przez rolnictwo. Au-
torzy zastanawiają się, jakim modelem opisać wartość ziemi rolnej tak, żeby 
uwzględniał on jej samoistną użyteczność? Proponują adaptację neoklasycz-
nego modelu renty wieczystej Gordona. Teoretycznym celem artykułu jest 
interpretacja relacji opisanych w tym modelu dla rynku ziemi rolnej. Ce-
lem empirycznym jest ocena dynamiki „długookresowej stopy wzrostu renty 
gruntowej” z modelu Gordona w układzie województw w Polsce i w przekro-
ju różnej wielkości areałów. Paradoksalnie, okazuje się, że ten neoklasyczny 
model jest w długim okresie dobrze dopasowany do rynku ziemi rolnej w Pol-
sce, mimo daleko idącej regulacji instytucjonalnej na tym rynku i daje pod-
stawy do kwantyfikacji samoistnej użyteczności ziemi.

Słowa kluczowe: renta wieczysta, czynsz dzierżawny, ziemia rolna, rolnictwo zrów-
noważone.

Wstęp
W paradygmacie rolnictwa zrównoważonego przyjmuje się, że rolnictwo 

i czynnik ziemi jest dostarczycielem dóbr publicznych (takich jak walory przy-
rodnicze, krajobraz, kultura wiejska, bioróżnorodność, tradycyjne techniki wy-
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twarzania żywności) i dlatego intensyfikacja produkcji powinna być zrównowa-
żona na płaszczyźnie środowiskowej, społecznej i ekonomicznej, żeby zacho-
wać trwałość tych dóbr. Koncepcja tworzenia dóbr publicznych przez czynnik 
ziemi, choć obecna w rzeczywistości gospodarczej, jest jednak preteoretyczna, 
ponieważ teorie renty gruntowej głównego nurtu stoją na stanowisku, że ziemia 
jako czynnik produkcji nie może sama tworzyć żadnych użyteczności, czyli nie 
posiada tzw. „samoistnej użyteczności” (Czyżewski i Brelik, 2015; Czyżewski 
i Matuszczak, 2016). Dopiero zmiana tego założenia legitymuje w sensie teore-
tycznym proces dostarczania ww. dóbr. W tym kontekście rodzi się pytanie, ja-
kim modelem opisać wartość ziemi rolnej tak, żeby uwzględniał on jej samoist-
ną użyteczność w zakresie tworzenia dóbr publicznych? Autorzy proponują ada-
ptację neoklasycznego modelu renty wieczystej, znanego w dyscyplinie finan-
sów jako model Gordona (Brigham i Gapenski, 1990). Przeprowadzone badania 
panelowe na danych kwartalnych w przekroju wszystkich województw w Polsce 
paradoksalnie dowodzą, że model dyskontujący rentę wieczystą dobrze opisywał 
rynek ziemi w Polsce w długim okresie (2003-2014), mimo wątpliwości doty-
czących regulacji tego rynku oraz przetargowego ustalania stawek czynszu dzier-
żawnego przez Agencję Nieruchomości Rolnych (ANR). W sensie praktycznym 
oznacza to, że dotychczasowe regulacje rynku ziemi rolnej nie ingerowały zbyt-
nio w efektywność informacyjną tego rynku1. Jeśli tak, to wykorzystanie mode-
lu Gordona do waloryzacji ziemi rolnej i pomiaru samoistnej użyteczności zie-
mi wydaje się być zasadne. Na podstawie tego modelu można oszacować tzw. 
„oczekiwaną stałą stopę wzrostu renty wieczystej”. Autorzy przyjęli założenie, 
że dla ziemi rolnej ma ona charakter rezydualny (tzn. kształtuje się w określo-
nych uwarunkowaniach czynszu dzierżawnego, cen ziemi oraz stóp procento-
wych) i oddaje zmiany samoistnej użyteczności ziemi rolnej. Teoretycznym ce-
lem artykułu jest interpretacja relacji opisanych w modelu renty wieczystej dla 
rynku ziemi rolnej na podstawie autorskiej dedukcji oraz przeglądu literatury te-
matu. Celem empirycznym natomiast jest ocena dynamiki „długookresowej sto-
py wzrostu renty gruntowej” z modelu Gordona w układzie województw w Pol-
sce i w przekroju różnej wielkości areałów. Jeżeli ta stopa jest dodatnia, ozna-
cza to, że są spełnione warunki makroekonomiczne, aby renta gruntowa nie tyl-
ko miała wieczysty charakter, ale rosła o stałą stopę w danej jednostce czasu. Ta 
stała stopa wzrostu jest miarą rosnącej rzadkości ziemi, a samoistne użyteczno-
ści ziemi są funkcją tej rzadkości − im mniej krajobrazów wiejskich i obszarów 
cennych przyrodniczo, tym bardziej wartościowe stają się one dla konsumentów.
Waloryzacja ziemi rolnej – podejście nakładowe, dochodowe i hedoniczne

W ekonomii neoklasycznej renta gruntowa stanowi dochód rezydualny go-
spodarstwa rolnego, który w warunkach efektywnej alokacji powinien być rów-
1 Można powiedzieć, że dotychczasowe rozwiązania instytucjonalne były komplementarne względem 
rynku ziemi rolnej, a od maja 2016 rozwiązania te są niestety substytucyjne.
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ny rencie wieczystej zdyskontowanej w cenach posiadanej ziemi, ponieważ za-
sób ziemi nie podlega amortyzacji i jest odnawialny. Niższy dochód rezydual-
ny podważa racjonalność ekonomiczną gospodarstwa rolnego, gdyż teoretycz-
nie lepszym rozwiązaniem byłaby sprzedaż lub dzierżawa ziemi. Twierdzenie, 
że rynkowa wartość ziemi rolnej odpowiada w warunkach racjonalnych ocze-
kiwań zdyskontowanemu strumieniowi renty wieczystej nie jest nowe, aczkol-
wiek zawsze było przedmiotem kontrowersji (szerzej zob. Czyżewski, 2013). 
A. Woś, jako jeden z pierwszych w Polsce po 1990 roku, porównał rentę grun-
tową do renty wieczystej. Zauważył, że wartość ziemi rolnej „jest skapitalizo-
wanym funduszem, na który w miarę upływu czasu składają się ziemia, budyn-
ki, zbiorniki wodne, urządzenia melioracyjne, plantacje trwałe, obiekty trwale 
związane z ziemią, a także inne rzadkie (unikatowe) obiekty gospodarcze. (…) 
Z tego funduszu dokonuje się rocznych wypłat (…); gdy fundusz jest nieznisz-
czalny (co ma miejsce w przypadku ziemi), mamy do czynienia z rentą wieczy-
stą”, którą cytowany autor obliczał wg wzoru na wartość renty wieczystej przy 
danej stopie dyskontowej i wartości ziemi (Woś, 2006, s. 13-18.). A. Woś, pi-
sząc o corocznych „wypłatach”, zapewne miał na myśli strumień dochodów rol-
niczych. Niemniej, w powyższym rozumowaniu widać też wpływ podejścia na-
kładowego, ponieważ to skapitalizowany strumień nakładów przekłada się na 
wartość w/w „funduszu”, tj. ziemi.

Nakładowa (kosztowa) metoda wyceny ziemi była jednak krytykowana już 
w latach 60. Podnoszono wówczas argument, że nie można w ten sposób wyce-
niać zasobu, którego wyznacznikiem nie jest ilość pracy ludzkiej. H. Chołaj pi-
sał, że z braku rynkowych metod wyceny, ziemia powinna była być określana 
jako „kapitał fikcyjny” (Chołaj, 1966). W innym opracowaniu A. Woś i M. Gru-
da podkreślali rolę preferencji indywidualnych w kształtowaniu wartości zaso-
bów, stwierdzając, że „zasób wart jest tyle, ile ktoś gotów jest za niego zapłacić 
(...). Teoria ta oddala wszelkie próby znajdowania obiektywnej podstawy cen, 
wychodząc z założenia, że prowadzi ona nas w kierunku cen kosztowych” (Gru-
da i Woś, 2008, s. 10-15).

Nakładowe lub taksacyjne metody są jednak nadal stosowane do wyceny la-
sów. M. Podstawka i A. Konieczny szacowali wartość lasu założonego na grun-
tach nieużytkowanych rolniczo jako sumę kosztów założenia plantacji i warto-
ści ziemi nieużytkowanej rolniczo, mnożąc tę sumę przez współczynnik jako-
ściowy drzewostanu (uwzględniający gęstość zalesienia, jakość drzew siedliska 
itp.) (Podstawka i Konieczny, 2002).

W literaturze zagranicznej przyjmuje się natomiast, że jedyną teoretycznie 
uzasadnioną metodą określania bieżącej wartości ziemi rolnej jest dyskonto-
wanie oczekiwań nabywcy co do przyszłych rent gruntowych. P. Ciaian, bada-
jąc wpływ systemu jednolitej płatności w krajach „starej” UE-15 (tzw. Single 
Payment Scheme – SPS) na ceny ziemi rolniczej, pisze m.in., że „zdyskontowa-
nie przyszłych rent w cenie ziemi potwierdziłoby wpływ wprowadzenia syste-
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mu SPS na ceny ziemi2” (Ciaian, Kancs i Swinnen, 2010, s. 137-181). A. Bor-
chers cytuje kilkanaście prac, w których wykorzystano model renty wieczystej 
z różnymi modyfikacjami do określenia czynników wartości ziemi rolnej, przy 
czym sam stosuje takie podejście (Borchers, Ifft i Kuethe, 2014). Reasumując, 
podejście dochodowe jest jedną z najczęstszych metod modelowania cen ziemi. 

Na poziomie mikroekonomicznym alternatywą dla modeli dochodowych jest 
metoda hedoniczna. Sprowadza się ona do założenia, że cena dobra heterogenicz-
nego może zostać opisana za pomocą jego cech. Innymi słowy, metoda ta może 
służyć do określania cenności poszczególnych cech danego dobra, w tym także 
ziemi rolnej. W celu określenia wpływu poszczególnych cech na wartość danego 
dobra budowane są modele ekonometryczne, gdzie zmienną objaśnianą jest cena 
danego dobra, a zmiennymi objaśniającymi są jego cechy głównie o charakterze 
jakościowym (Coulson i McMillen, 2008). Podstawy teoretyczne metody hedo-
nicznej zostały rozbudowane przez Lancaster (1966) oraz Rosen (1974). 

W opisanych podejściach bazowe modele cen ziemi są na ogół rozwija-
ne o zmienne obrazujące wpływ polityki rolnej, aspekty strukturalne (struktu-
ry agrarne) i makroekonomiczne. Przykładowo, W. Kuźmiński szacował ceny 
gruntów rolnych w krajach Unii Europejskiej, uwzględniając wpływ polityki 
agrarnej państwa wyrażany ilościowym wskaźnikiem koncentracji gruntów Lo-
renza. Brał także pod uwagę udział powierzchni użytków rolnych w ogólnej po-
wierzchni kraju (%), udział gruntów ornych w powierzchni użytków rolnych 
(%) i produktywność z 1 ha gruntów rolnych (Kuźmiński, 2015). W omawia-
nym modelu uzyskano istotność wszystkich wymienionych powyżej zmiennych 
na poziomie istotności α=0,05, przy współczynniku determinacji R2=0,905. 

Natomiast badania przeprowadzone przez Pietrzykowskiego (2011) na temat 
zależności przestrzennych zachodzących miedzy ceną ziemi rolniczej a jej ja-
kością oraz innymi czynnikami określającymi produktywność i wartość ekono-
miczną wskazują, że na ceny gruntów dobrych wpływ mają ceny gruntów śred-
nich i słabych, jednolite płatności bezpośrednie oraz powierzchnia gleb klasy V 
i VI. Badania te nie potwierdziły wpływu na cenę gruntów rolnych dopłat uzu-
pełniających i dopłat ONW oraz poziomu nawożenia mineralnego, traktowane-
go jako wskaźnik intensywności produkcji. 

Z kolei w podejściu hedonicznym różni autorzy wskazują, że o wartości 
nieruchomości rolnej decydują także: przydatność rolnicza gruntu, walory or-
ganizacyjne nieruchomości, położenie oraz stan techniczny i przydatność bu-
dynków (Kozioł i Parlińska, 2009). Identyfikacja cech wpływających na cenę 
gruntów rolnych w Turcji wykazała za pomocą podobnego modelowania, że 
istotne statystycznie są odległość od gospodarstwa, zawartość substancji orga-
nicznej, potasu, nasycenia wodą, pH, zasolenia, fosforu, wartość służebności  

2 „If sales prices fully incorporate the discounted sum of future rental values, then the effect of the SPS 
on sales prices is equal to the effect of the SPS on rents”.
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(Vural i Fidan, 2009). W nowszych badaniach, realizowanych przez Czyżew-
skiego i Trojanka (2016), kluczowe znaczenie przypisano czynnikowi lokaliza-
cyjnemu o nazwie „funkcjonalny typ obszaru wiejskiego”. Z obserwacji próby 
w podziale według tego kryterium wynika, że typ obszarów wiejskich nie tylko 
zmienia położenie i nachylenie funkcji regresji, ale również znaki przy niektó-
rych regresorach. To typ obszaru decyduje, czy i jak wartości użytkowe (np. po-
wierzchnia, współczynnik kształtu i kompleks rolniczy) czy użyteczności poza-
rolnicze (np. możliwość zabudowy, odległość od metropolii, wartość samoist-
na, spekulacja) kształtują cenę ziemi. Cytowani autorzy stwierdzili ponadto, że 
płatności na dobra publiczne (JPO, ONW i PRŚ) oddziaływują w dużym stop-
niu na kształtowanie się wartości ziemi rolniczej, w porównaniu z innymi atry-
butami nieruchomości na poziomie działki. 

W literaturze tematu wskazuje się również, że wpływ polityki rolnej wyra-
ża się w kapitalizowaniu subsydiów w czynszach dzierżawnych. Potwierdza to 
skokowy wzrost czynszów od momentu uzyskania przez polskich rolników sta-
tusu beneficjentów Wspólnej Polityki Rolnej Unii Europejskiej. Góral i Kula-
wik (2015) twierdzą, że przyczynia się to do wypaczenia idei wsparcia, ponie-
waż z założenia płatności bezpośrednie miały poprawiać i stabilizować sytu-
ację zawodową „czynnych zawodowo rolników”, a tymczasem w dużej części 
trafiają one w formie zwiększonego czynszu do właścicieli ziemi, którzy nie są 
czynnymi zawodowo rolnikami a wydzierżawili swoje grunty. Opisane zjawi-
sko bywa określane jako „wyciek wsparcia budżetowego”. Jest to zjawisko po-
wszechne nie tylko w UE, ale także na całym świecie. Szacuje się, że tylko 20% 
całego wsparcia w rolnictwie w krajach OECD tworzy nadwyżkę netto w rol-
nictwie, a reszta przepływa do otoczenia sektora rolnego. Proces ten ma szer-
sze implikacje dla modelu rynku ziemi rolnej. Z jednej strony, zwiększa udział 
spekulacji w tym rynku, z drugiej strony, „odkrywa ceny”, zwiększając efek-
tywność informacyjną rynku ziemi, jak się to dzieje w przypadku kontraktów 
futures na surowce rolne. Naszym zdaniem, przechwytywanie renty gruntowej 
przez sektory pozarolnicze sprawia właśnie, że modele wartości z rynków kapi-
tałowych, takie jak np. model renty wieczystej, są paradoksalnie dobrze dopa-
sowane do rynku ziemi. Należy jednak pamiętać, że renta gruntowa wypływa 
z rolnictwa nie tylko z uwagi na subsydia. Proces ten jest także skutkiem tzw. 
„kieratu technologicznego” (technological treadmill) czy kieratu rynku ziemi 
(land market treadmill), opisanego po raz pierwszy przez W. Cochrana w latach 
50. (Cochrane 1958; Levins i Cochrane 1996). Żeby podnieść wydajność pro-
dukcji rolnej, musi rosnąć jej skala. Zwiększa się więc popyt na ziemię, wzra-
stają jej ceny oraz stawki czynszu dzierżawnego, w efekcie pochłaniając nad-
wyżkę dochodów z tytułu wzrostu produktywności. Co ciekawe, problem prze-
chwytywania renty gruntowej jest ponadustrojowy, ponieważ był obecny rów-
nież w ekonomii marksowskiej, która za jego przyczynę uznawała sektorowe 
różnice w tzw. stopach wyzysku pracy (Lewandowski, 1960). 
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Model renty wieczystej a rynek ziemi rolnej
Zastosowanie modelu renty wieczystej, tzw. modelu Gordona popularnego 

na rynkach kapitałowych, do waloryzacji ziemi rolnej wydaje się być dyskusyj-
ne. Problematyczne są rozwiązania instytucjonalne regulujące obrót ziemią, jak 
też ustalanie stawek czynszu dzierżawnego, które mogą zakłócać działanie me-
chanizmu rynkowego. Z drugiej strony jednak, opisany wyżej proces przechwy-
tywania renty gruntowej paradoksalnie usprawnia ten rynek. 

Z teoretycznego punktu widzenia model Gordona posiada interesujące wła-
sności pasujące do specyfiki ziemi rolnej, w szczególności oddające istotę tezy 
o samoistnej użyteczności tego zasobu, którą rozwijano w innych publikacjach 
(Czyżewski i Matuszczak, 2016). Ilustruje to wersja modelu (1a), która zakłada, 
że renta wieczysta rośnie o stałą stopę:

(1)

(1a)

gdzie: 
R0	 –	 roczna wartość rynkowej renty gruntowej,
S	 –	 stopa dyskonta (stopa zwrotu z alternatywnych aktywów np. długookre-

sowa stopa procentowa),
L0	 –	 cena ziemi w okresie bazowym,
k	 –	 stała, oczekiwana stopa wzrostu renty gruntowej.

Szczególnie interesująca w powyższej formule jest długookresowa stopa 
wzrostu k, która może odzwierciedlać stały i sekularny proces rosnącej rzad-
kości ziemi jako zasobu o ograniczonej podaży. Wzrost rzadkości ziemi rol-
nej pociąga za sobą nieuchronnie rosnącą użyteczność lub inaczej „cenność” 
jej walorów środowiskowych oraz ekologicznych (nazywanych w literaturze 
anglojęzycznej amenities), które mają charakter samoistny, zgodnie z przyję-
tą wcześniej konwencją. W rezultacie możemy przyjąć, że stopa k odzwier-
ciedla dynamikę samoistnej użyteczności ziemi. Po przekształceniu wzoru 1a 
widzimy, że:

 (2)
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Oznacza to, że długookresowa stopa wzrostu wartości renty gruntowej jest 
wprost proporcjonalna do jej kosztu alternatywnego (stopy dyskonta) oraz od-
wrotnie proporcjonalna do relacji czynsz dzierżawny/cena ziemi. Wartość czyn-
szu dzierżawnego odzwierciedla rezydualny dochód z produkcji rolnej. Cena 
ziemi natomiast jest zdyskontowanym strumieniem tych dochodów oraz innych 
użyteczności pozaekonomicznych, w tym motywów spekulacyjnych i tezaury-
zacji. Jeśli rośnie udział czynszu dzierżawnego w cenie ziemi rolnej można to 
interpretować jako wzrost dochodowości produkcji rolnej związany z jej in-
tensyfikacją i skalą. Wiadomym jest, że jest to proces konkurencyjny wzglę-
dem środowiskowych walorów ziemi. Opisane modelem odwrotnie proporcjo-
nalne zależności są zatem prawidłowe z teoretycznego punktu widzenia. Wprost 
proporcjonalna zależność stopy dyskonta i długookresowej stopy wzrostu ren-
ty gruntowej również jest zasadna. Z neoklasycznego punktu widzenia ziemia 
to rodzaj kapitału − obarczony relatywnie niskim ryzykiem, ale dość niemobil-
ny. Jeżeli koszt kapitału w gospodarce rośnie, oczekiwana stopa wzrostu renty 
gruntowej podąża w tym samym kierunku, i odwrotnie.

Reasumując, proponujemy zastosowanie neoklasycznego podejścia, w któ-
rym wartości pozarynkowe przypisujemy do rezydualnej zmiennej k, czyli 
długookresowej (stałej) stopy wzrostu wartości renty gruntowej. Czy ten sta-
ły wzrost (o ile k jest dodatnie) wynika tylko z rosnącej rzadkości i cenności 
ziemi jako zasobu naturalnego? Jest to dyskusyjne, może to być również efekt 
spekulacji. Po części na to pytanie odpowie dalsza analiza w układzie regional-
nym i w przekroju różnych areałów. Jeśli stopa k byłaby efektem spekulacji po-
winna dotyczyć transakcji większymi działkami. Natomiast jeśli dotyczy samo-
istnej użyteczności ziemi i jej walorów pozaprodukcyjnych, powinna być wyż-
sza w przypadku małych parceli i regionów obejmujących obszary cenne przy-
rodniczo. Wyższa długookresowa stopa wzrostu renty gruntowej, nawiązując do 
równania 2, jest przede wszystkim efektem niższej relacji czynszu dzierżawne-
go do ceny ziemi. Czynsz ustalany w przetargach ANR jest zdecydowanie wyż-
szy w przypadku gruntów z lepszych klas bonitacyjnych i dużych parceli, któ-
re cechują się dobrym rozłogiem. W przypadku małych parceli czynsz dzierżaw-
ny jest znacznie niższy, ale co ciekawe − nie przekłada się to na proporcjonalnie 
niższą cenę ziemi rolnej, dlatego relacja czynsz/cena ziemi spada, a długookre-
sowa stopa wzrostu renty gruntowej rośnie. Dlaczego mniejsze działki „trzyma-
ją cenę” mimo niższych, a czasem znikomych walorów produkcyjnych? Zda-
niem autorów, decydują o tym walory pozaprodukcyjne, w literaturze angloję-
zycznej nazywane amenities, tj. potencjał turystyczny, rekreacyjny, siedliskowy 
i rezydencjonalny, czasem motywy tezauryzacyjne, które sprawiają, że oczeki-
wana stopa wzrostu renty jest relatywnie wysoka. Ten potencjał zaliczyć można 
do samoistnych użyteczności ziemi, tworzonych bez dodatkowych nakładów ka-
pitału, a wręcz dzięki ich zmniejszeniu. Spadek intensywności produkcji rolnej 
na poziomie mikroekonomicznym jest niezbędny do wyzwolenia określonych 
użyteczności na wyższym poziomie agregacji − lokalnym, regionalnym, narodo-
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wym i globalnym (są to pozytywne efekty zewnętrzne), choć kłóci się to z kry-
teriami optymalizacji mikroekonomicznej. Koncepcję samoistnej użyteczności 
ziemi można zobrazować parabolą z rys. 1. Wynika z niego, że od pewnego mo-
mentu wzrost nakładów kapitału w rolnictwie powoduje spadek produkcji net-
to, uwzględniającej pozytywne i negatywne efekty zewnętrzne z nią związane. 

Rys. 1. Koncepcja samoistnej użyteczności ziemi rolnej.
Źródło: Opracowanie własne.

Problematyczna jest jednak waloryzacja samoistnych użyteczności czynni-
ka ziemi. W dużej mierze odbywa się ona poprzez mechanizmy instytucjonalne, 
np. subsydia w ramach WPR, ale oczywiście mechanizm ten nie jest doskona-
ły. Coraz częściej zwraca się uwagę, że wspomniane użyteczności kapitalizują 
się w cenach ziemi rolnej, co dość przekonująco wykazują analizy hedoniczne 
oraz obserwacje relacji zdyskontowanego czynszu dzierżawnego do cen ziemi 
(Czyżewski i Polcyn, 2016). Dowodzą one, że ceny ziemi dyskontują zdecydo-
wanie więcej użyteczności, niż wynikałoby to z jej funkcji rolniczych (Barnard, 
2000; Flanders, White i Escalante, 2004; Delbecq, Kuethe i Borchers, 2014). 
Dla potwierdzenia tej tezy w ujęciu dynamicznym (analizy hedoniczne na ogół 
mają statyczny charakter) można, zdaniem autorów, wykorzystać stałą, oczeki-
waną stopę wzrostu renty gruntowej z modelu Gordona. Jeśli jest ona dodatnia, 
to znaczy że samoistne użyteczności ziemi występują. 

Należy jednak dodać, że mankamentem modelu Gordona jest niemożność 
jego zastosowania w sytuacji, kiedy stopa dyskontowa jest mniejsza od długo-
terminowej stopy wzrostu renty (Goźliński, 2016). Taka sytuacja nie wystąpiła 
jednak w prowadzonych badaniach. Stosowanie modelu Gordona byłoby rów-
nież bezzasadne, jeśli nie udałoby się oszacować istotnych statystycznie para-
metrów dla renty gruntowej i stopy dyskonta w ekonometrycznym modelu cen 
ziemi na danym rynku. Przesłanką obliczenia stałej stopy wzrostu renty jest 
więc reprezentatywność modelu renty wieczystej dla badanego rynku ziemi. 
W przypadku Polski warunek ten jest spełniony. 

 
 

Produkcja netto
(uwzględniająca

efekty zewnętrzne)

Obszar działania
prawa malejących 

przychodów

Nakład kapitału
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Autorzy oszacowali następujące współczynniki regresji dla równania 1 (line-
aryzacja przy pomocy funkcji logarytmicznej); wszystkie są istotne statystycz-
nie na poziomie α = 0,05, a postać funkcyjna modelu renty wieczystej nr 1 (zna-
ki przy regresorach) została zachowana:

mały obszar użytków rolnych (1-9 ha)

logLit = 0,021 log Rit − 2,36 logSit + β‚xit + 12,28                       (3)

gdzie:
i	 –	województwo
t	 –	okres (kwartał)
β	 –	wektor parametrów istotnych zmiennych zerojedynkowych dla okresu (kwar-

tału); pozostałe oznaczenia jak w równaniu 1.

Estymacja panelowa z zastosowaniem „ustalonych efektów”, 694 obser-
wacje, dane kwartalne GUS i ANR w przekroju 16 województw, lata 2003- 
-2014; LSDV R2 = 0,941162; WITHIN (tj . wewnątrzgrupowy) R2 = 0,931167.

średni obszar użytków rolnych (10-99 ha)

 logLit = 0,030 log Rit − 1,04 logSit + β‚xit + 9,29                     (3a)

Estymacja panelowa z zastosowaniem „losowych efektów” (GLS), 615 ob-
serwacji, dane kwartalne GUS i ANR w przekroju 16 województw, lata 2003- 
-2014; w obu równiach przyjęto stały efekt dla zmiennej grupującej „okres” 
z uwagi na nieliniowy trend czynszów i cen ziemi po wejściu do UE (efekty róż-
ne w czasie, stałe w przestrzeni). Losowość może dotyczyć więc tylko zmiennej 
grupującej „województwo”.

Co ciekawe, współczynnik regresji przy rencie gruntowej dla małych ob-
szarów UR jest znacznie niższy niż dla dużych (wzrost czynszu R o 1% powo-
duje wzrost cen ziemi o 0,021%, a w przypadku większych obszarów o 0,3%).  
Odwrotnie natomiast kształtuje się reakcja na zmianę stopy procentowej – 
w przypadku małych obszarów jest ona znacznie silniejsza (wzrost S o 1% skut-
kuje spadkiem cen ziemi o 2,36%). Potwierdza to konstatację, że o wartości ma-
łych parceli decydują bardziej przesłanki pozaprodukcyjne, a w przypadku du-
żych głównie dochody z produkcji rolnej, których rynkowym odzwierciedle-
niem jest stawka czynszu dzierżawnego. Szczegóły procedury estymacji oraz 
pogłębiona analiza wyników tego modelowania opisane są w innym opracowa-
niu autorów (Kułyk i Czyżewski, 2016).
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Wyniki obserwacji stałej stopy wzrostu renty gruntowej
Do obliczeń wykorzystano dane statystyczne wskazane w objaśnieniach do 

równań 3 i 3a. Na początek przedstawimy suche fakty, a potem podejmiemy 
próbę ich interpretacji (por. rys. 2).
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a Ograniczona wiarygodność wyników z uwagi na liczne braki danych nt. czynszu dzierżawnego (braki 
w co najmniej 10 przypadkach na 40 kwartałów), które mogą zniekształcać średnie ruchome.

Rys. 2. Stała (długookresowa) stopa wzrostu renty gruntowej w modelu Gordona.
Źródło: Opracowanie własne na podstawie danych ANR i GUS.

 
 

  

  

  
* ograniczona wiarygodność wyników z uwagi na liczne braki danych nt. czynszu dzierżawnego (braki w co 
najmniej 10 przypadkach na 40 kwartałów), które mogą zniekształcać średnie ruchome 
 
Rysunek 2. Stała (długookresowa) stopa wzrostu renty gruntowej w modelu Gordona. 

Źródło: opracowania własne na podstawie danych ANR i GUS 
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1) Stopa wzrostu renty gruntowej w ponad 90% obserwacji (województw, jak 
też kwartałów) jest dodatnia.

2) Dla większości obserwacji jest wyższa dla małych areałów (linia przerywana).
3) W długim okresie odnotowuje się tendencję spadkową we wszystkich woje-

wództwach, przede wszystkim z uwagi na rosnącą relację stawek czynszu do 
cen ziemi; nałożył się jednak na to spadający koszt kapitału (po 2009 roku).

4) W 2014 roku stopa wzrostu renty gruntowej dla małych obszarów (ostatnia 
obserwacja) była najwyższa w woj. podlaskim, lubuskim, lubelskim i po-
morskim (ok. 2%), a najniższa i ujemna w woj. wielkopolskim, kujawsko-
pomorskim i świętokrzyskim (w tym ostatnim wyniki są jednak mniej wia-
rygodne z uwagi na braki danych nt. czynszów). W pozostałych woj. oscy-
lowała ok. 1%.

5) W 2014 roku stopa wzrostu renty gruntowej dla dużych obszarów była ujem-
na lub bliska 0 w 12 na 16 województw; dodatnia i wyższa od 1% pozostała 
m.in. we wspomnianym woj. lubuskim, podlaskim i pomorskim.

6) Przewaga stopy wzrostu renty dla małych obszarów nad dużymi jest szcze-
gólnie wyraźna i trwała w woj. wielkopolskim, warmińsko-mazurskim, ku-
jawsko-pomorskim, mazowieckim, dolnośląskim i lubuskim.
Interpretacja tych wyników z natury rzeczy będzie dyskusyjna, gdyż są to 

jedne z pierwszych prób pomiarów tak zdefiniowanej stopy wzrostu renty grun-
towej. Nasuwa się ogólny wniosek, że im bardziej produktywne rolnictwo, tym 
niższa stała stopa wzrostu renty gruntowej, co jest zgodne z oczekiwaniami. 
Dlatego m.in. w woj. wielkopolskim stopa ta dla większych areałów spadła po-
niżej zera, a dla małych, w ograniczonym stopniu wykorzystywanym w produk-
cji rolnej, jest trwale wyższa. Im więcej pozaprodukcyjnych zastosowań ziemi 
rolnej, tym wyższa stała stopa wzrostu renty gruntowej. Jest to widoczne głów-
nie przy małych areałach i w województwach cechujących się dużym poten-
cjałem zasobów naturalnych (turystycznym, rekreacyjnym czy siedliskowym).

Podsumowanie
Reasumując, przedstawione wyniki potwierdzają przydatność modelu renty 

wieczystej do oceny tzw. „samoistnej użyteczności” ziemi rolnej. Paradoksal-
nie, ten neoklasyczny model jest w długim okresie dobrze dopasowany do ryn-
ku ziemi rolnej w Polsce, mimo daleko idącej regulacji instytucjonalnej na tym 
rynku. Stanowi to przyczynek do tezy, że dotychczasowy model regulacji ryn-
ku ziemi był właściwy z punktu widzenia kryterium komplementarności insty-
tucji i rynku. Nie możemy odnieść się w tym artykule do nowego modelu regu-
lacji obowiązującego od 1 maja 2016 roku (Ustawa o kształtowaniu ustroju rol-
nego, 2015), funkcjonuje on bowiem zbyt krótko. Są jednak podstawy by są-
dzić, że z punktu widzenia w/w kryterium jest on znacznie gorszy. Samoistna 
użyteczność ziemi odzwierciedla jej potencjał do zastosowań pozarolniczych 
(m.in. ekologicznych, rekreacyjnych, turystycznych, rezydencjonalnych, siedli-
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skowych) i można ją wyrazić przy pomocy stałej stopy wzrostu renty grunto-
wej, która ma charakter rezydualny, tzn. kształtuje się w określonych uwarunko-
waniach relacji czynszu dzierżawnego do cen ziemi i stóp procentowych. Kon-
cepcja samoistnej użyteczności tego zasobu jest niezbędnym elementem para-
dygmatu rolnictwa zrównoważonego, ponieważ bez niej teza o tworzeniu dóbr 
publicznych przez czynnik ziemi nie ma teoretycznych podstaw.
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Application of perpetual rent model to valorisation  
of agricultural land

Abstract
The concept of creating public goods by land factor is often considered 

in literature, but its theoretical foundations are quite debatable. The theories 
of land rent in the mainstream economics stand at the position that land fac-
tor alone does not create any utility, which means that it does not have any 
“intrinsic utility”. Only by changing this assumption, it is possible to recon-
sider a theoretical model for provision of public goods by agriculture. The 
authors wonder which model of value can be applied to valuate agricultural 
land so as to make it reflect its intrinsic utility. They propose to adopt the 
neoclassical Gordon’s model of perpetual rent. The theoretical aim of the 
article is to interpret the relationships described in this model for the market 
of agricultural land. The empirical goal is to assess the long-term growth 
rate of land rent from the Gordon’s model in the 16 regions (voivodeships) of 
Poland and in the cross-section of different acreages. Paradoxically, it turns 
out that the neoclassical model is well-fitted to the market of agricultural 
land in the long-term, despite the far-reaching institutional regulation of this 
market and it provides a basis for quantification of the intrinsic land utility.

Keywords: perpetual rent, rental fee, agricultural land, sustainable agriculture.
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