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Abstrakt

Koncepcja tworzenia dobr publicznych przez czynnik ziemi jest czesto
rozpatrywana w literaturze tematu, ale jej podstawy teoretyczne sq dosyc
dyskusyjne. W teoriach renty gruntowej gtownego nurtu ekonomii czynnik
ziemi nie tworzy samodzielnie zadnych uzytecznosci, czyli nie posiada tzw.
., samoistnej uzytecznosci” . Dopiero zmiana tego zatozenia legitymuje w sen-
sie teoretycznym proces dostarczania dobr publicznych przez rolnictwo. Au-
torzy zastanawiajq sie, jakim modelem opisac wartos¢ ziemi rolnej tak, zeby
uwzgledniat on jej samoistng uzytecznosé? Proponujq adaptacje neoklasycz-
nego modelu renty wieczystej Gordona. Teoretycznym celem artykutu jest
interpretacja relacji opisanych w tym modelu dla rynku ziemi rolnej. Ce-
lem empirycznym jest ocena dynamiki ,,dtugookresowej stopy wzrostu renty
gruntowej” z modelu Gordona w uktadzie wojewddztw w Polsce i w przekro-
Jju roznej wielkosci areatow. Paradoksalnie, okazuje sie, Ze ten neoklasyczny
model jest w dtugim okresie dobrze dopasowany do rynku ziemi rolnej w Pol-
sce, mimo daleko idqcej regulacji instytucjonalnej na tym rynku i daje pod-
stawy do kwantyfikacji samoistnej uzytecznosci ziemi.

Stowa kluczowe: renta wieczysta, czynsz dzierzawny, ziemia rolna, rolnictwo zréw-
nowazone.

Wstep

W paradygmacie rolnictwa zréwnowazonego przyjmuje si¢, ze rolnictwo
1 czynnik ziemi jest dostarczycielem dobr publicznych (takich jak walory przy-
rodnicze, krajobraz, kultura wiejska, bior6znorodnos¢, tradycyjne techniki wy-

* Artykut opracowany w ramach projektu finansowanego przez Narodowe Centrum Nauki na podstawie
decyzji OPUS 6 UMO-2013/11/B/HS4/00572.
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twarzania zywno§ci) i dlatego intensyfikacja produkcji powinna by¢ zréwnowa-
7zona na ptaszczyznie Srodowiskowej, spotecznej i ekonomicznej, zeby zacho-
waé trwato$¢ tych débr. Koncepcja tworzenia débr publicznych przez czynnik
ziemi, cho¢ obecna w rzeczywistoSci gospodarczej, jest jednak preteoretyczna,
poniewaz teorie renty gruntowej gtdwnego nurtu stojg na stanowisku, ze ziemia
jako czynnik produkcji nie moze sama tworzy¢ zadnych uzytecznoSci, czyli nie
posiada tzw. ,,samoistnej uzytecznosci” (Czyzewski 1 Brelik, 2015; Czyzewski
i Matuszczak, 2016). Dopiero zmiana tego zalozenia legitymuje w sensie teore-
tycznym proces dostarczania ww. débr. W tym kontekScie rodzi si¢ pytanie, ja-
kim modelem opisa¢ warto$¢ ziemi rolnej tak, zeby uwzgledniat on jej samoist-
ng uzytecznoS¢ w zakresie tworzenia dobr publicznych? Autorzy proponuja ada-
ptacj¢ neoklasycznego modelu renty wieczystej, znanego w dyscyplinie finan-
sOw jako model Gordona (Brigham i Gapenski, 1990). Przeprowadzone badania
panelowe na danych kwartalnych w przekroju wszystkich wojewddztw w Polsce
paradoksalnie dowodzg, ze model dyskontujacy rent¢ wieczystg dobrze opisywat
rynek ziemi w Polsce w dtugim okresie (2003-2014), mimo watpliwoSci doty-
czacych regulacji tego rynku oraz przetargowego ustalania stawek czynszu dzier-
zawnego przez Agencje NieruchomoSci Rolnych (ANR). W sensie praktycznym
oznacza to, ze dotychczasowe regulacje rynku ziemi rolnej nie ingerowaly zbyt-
nio w efektywnos¢ informacyjng tego rynku'. Jesli tak, to wykorzystanie mode-
lu Gordona do waloryzacji ziemi rolnej i pomiaru samoistnej uzytecznoSci zie-
mi wydaje si¢ by¢ zasadne. Na podstawie tego modelu mozna oszacowac tzw.
,oczekiwang statg stopg wzrostu renty wieczystej”. Autorzy przyjeli zalozenie,
ze dla ziemi rolnej ma ona charakter rezydualny (tzn. ksztattuje si¢ w okreslo-
nych uwarunkowaniach czynszu dzierzawnego, cen ziemi oraz stép procento-
wych) i oddaje zmiany samoistnej uzytecznosci ziemi rolnej. Teoretycznym ce-
lem artykutu jest interpretacja relacji opisanych w modelu renty wieczystej dla
rynku ziemi rolnej na podstawie autorskiej dedukcji oraz przegladu literatury te-
matu. Celem empirycznym natomiast jest ocena dynamiki ,,dlugookresowej sto-
py wzrostu renty gruntowej” z modelu Gordona w uktadzie wojewddztw w Pol-
sce i w przekroju réznej wielkosci arealéw. Jezeli ta stopa jest dodatnia, ozna-
cza to, Ze sg spetnione warunki makroekonomiczne, aby renta gruntowa nie tyl-
ko miata wieczysty charakter, ale rosta o stata stopg¢ w danej jednostce czasu. Ta
stata stopa wzrostu jest miarg rosngcej rzadkoSci ziemi, a samoistne uzyteczno-
Sci ziemi sg funkcjg tej rzadkoSci — im mniej krajobrazéw wiejskich i obszaréw
cennych przyrodniczo, tym bardziej wartoSciowe stajg si¢ one dla konsumentow.

Waloryzacja ziemi rolnej — podejScie nakladowe, dochodowe i hedoniczne

W ekonomii neoklasycznej renta gruntowa stanowi dochdd rezydualny go-
spodarstwa rolnego, ktéry w warunkach efektywnej alokacji powinien by¢ row-

' Mozna powiedzie¢, ze dotychczasowe rozwigzania instytucjonalne byly komplementarne wzgledem
rynku ziemi rolnej, a od maja 2016 rozwigzania te sg niestety substytucyjne.
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ny rencie wieczystej zdyskontowanej w cenach posiadanej ziemi, poniewaz za-
s6b ziemi nie podlega amortyzacji i jest odnawialny. Nizszy dochdd rezydual-
ny podwaza racjonalno$¢ ekonomiczng gospodarstwa rolnego, gdyz teoretycz-
nie lepszym rozwigzaniem bytaby sprzedaz lub dzierzawa ziemi. Twierdzenie,
ze rynkowa warto$§¢ ziemi rolnej odpowiada w warunkach racjonalnych ocze-
kiwan zdyskontowanemu strumieniowi renty wieczystej nie jest nowe, aczkol-
wiek zawsze byto przedmiotem kontrowersji (szerzej zob. Czyzewski, 2013).
A. Wo§, jako jeden z pierwszych w Polsce po 1990 roku, poréwnat rent¢ grun-
towa do renty wieczystej. Zauwazyl, ze wartoS¢ ziemi rolnej ,,jest skapitalizo-
wanym funduszem, na ktéry w miar¢ uptywu czasu sktadaja si¢ ziemia, budyn-
ki, zbiorniki wodne, urzadzenia melioracyjne, plantacje trwate, obiekty trwale
zwigzane z ziemig, a takze inne rzadkie (unikatowe) obiekty gospodarcze. (...)
Z tego funduszu dokonuje si¢ rocznych wyptat (...); gdy fundusz jest nieznisz-
czalny (co ma miejsce w przypadku ziemi), mamy do czynienia z rentg wieczy-
sta”, ktérg cytowany autor obliczal wg wzoru na warto$¢ renty wieczystej przy
danej stopie dyskontowej i wartoSci ziemi (Wo§, 2006, s. 13-18.). A. Wos, pi-
szgc o corocznych ,,wyptatach”, zapewne mial na myS§li strumien dochodéw rol-
niczych. Niemniej, w powyzszym rozumowaniu wida¢ tez wptyw podejScia na-
ktadowego, poniewaz to skapitalizowany strumiefi nakladéw przektada si¢ na
warto§¢ w/w ,,funduszu”, tj. ziemi.

Naktadowa (kosztowa) metoda wyceny ziemi byta jednak krytykowana juz
w latach 60. Podnoszono wowczas argument, Ze nie mozna w ten Sposob wyce-
nia¢ zasobu, ktérego wyznacznikiem nie jest ilo§¢ pracy ludzkiej. H. Chotaj pi-
sal, ze z braku rynkowych metod wyceny, ziemia powinna byta by¢ okre§lana
jako ,kapitat fikcyjny” (Chotaj, 1966). W innym opracowaniu A. Wo$ i M. Gru-
da podkreslali role preferencji indywidualnych w ksztattowaniu wartoSci zaso-
bow, stwierdzajac, ze ,,zasOb wart jest tyle, ile kto§ gotow jest za niego zaptacié
(...). Teoria ta oddala wszelkie proby znajdowania obiektywnej podstawy cen,
wychodzac z zatozenia, ze prowadzi ona nas w kierunku cen kosztowych” (Gru-
da i Wos, 2008, s. 10-15).

Nakfadowe lub taksacyjne metody sa jednak nadal stosowane do wyceny la-
sow. M. Podstawka i A. Konieczny szacowali warto$¢ lasu zalozonego na grun-
tach nieuzytkowanych rolniczo jako sum¢ kosztow zalozenia plantacji i warto-
Sci ziemi nieuzytkowanej rolniczo, mnozac t¢ sume przez wspolczynnik jako-
Sciowy drzewostanu (uwzgledniajacy gestoS¢ zalesienia, jakoS¢ drzew siedliska
itp.) (Podstawka i Konieczny, 2002).

W literaturze zagranicznej przyjmuje si¢ natomiast, ze jedyng teoretycznie
uzasadniong metodg okreSlania biezacej wartoSci ziemi rolnej jest dyskonto-
wanie oczekiwan nabywcy co do przysztych rent gruntowych. P. Ciaian, bada-
jac wptyw systemu jednolitej ptatnoSci w krajach ,,starej” UE-15 (tzw. Single
Payment Scheme — SPS) na ceny ziemi rolniczej, pisze m.in., ze ,,zdyskontowa-
nie przysztych rent w cenie ziemi potwierdzitoby wptyw wprowadzenia syste-
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mu SPS na ceny ziemi*” (Ciaian, Kancs i Swinnen, 2010, s. 137-181). A. Bor-
chers cytuje kilkanascie prac, w ktérych wykorzystano model renty wieczystej
z r6znymi modyfikacjami do okreSlenia czynnikéw wartoSci ziemi rolnej, przy
czym sam stosuje takie podejScie (Borchers, Ifft i Kuethe, 2014). Reasumujac,
podejScie dochodowe jest jedng z najczestszych metod modelowania cen ziemi.

Na poziomie mikroekonomicznym alternatywa dla modeli dochodowych jest
metoda hedoniczna. Sprowadza si¢ ona do zatozenia, ze cena dobra heterogenicz-
nego moze zostaé opisana za pomocg jego cech. Innymi stowy, metoda ta moze
stuzy¢ do okreSlania cennoSci poszczegdlnych cech danego dobra, w tym takze
ziemi rolnej. W celu okreSlenia wplywu poszczegdlnych cech na warto$¢ danego
dobra budowane sg modele ekonometryczne, gdzie zmienng objasniang jest cena
danego dobra, a zmiennymi objaSniajacymi sg jego cechy gtéwnie o charakterze
jakoSciowym (Coulson i McMillen, 2008). Podstawy teoretyczne metody hedo-
nicznej zostaly rozbudowane przez Lancaster (1966) oraz Rosen (1974).

W opisanych podejSciach bazowe modele cen ziemi sg na ogét rozwija-
ne o zmienne obrazujgce wptyw polityki rolnej, aspekty strukturalne (struktu-
ry agrarne) 1 makroekonomiczne. Przyktadowo, W. Kuzmifiski szacowat ceny
gruntéw rolnych w krajach Unii Europejskiej, uwzgledniajac wptyw polityki
agrarnej panstwa wyrazany iloSciowym wskaZnikiem koncentracji gruntéw Lo-
renza. Brat takze pod uwage udziat powierzchni uzytkéw rolnych w ogdlnej po-
wierzchni kraju (%), udziat gruntéw ornych w powierzchni uzytkéw rolnych
(%) 1 produktywnos$¢ z 1 ha gruntéw rolnych (Kuzmifiski, 2015). W omawia-
nym modelu uzyskano istotno$¢ wszystkich wymienionych powyzej zmiennych
na poziomie istotnosci a=0,05, przy wspétczynniku determinacji R*=0,905.

Natomiast badania przeprowadzone przez Pietrzykowskiego (2011) na temat
zaleznoSci przestrzennych zachodzacych miedzy ceng ziemi rolniczej a jej ja-
kosScig oraz innymi czynnikami okreSlajagcymi produktywnoS$¢ i warto$¢ ekono-
miczng wskazuja, ze na ceny gruntéw dobrych wptyw maja ceny gruntéw Sred-
nich i stabych, jednolite ptatnoSci bezposrednie oraz powierzchnia gleb klasy V
1 VI. Badania te nie potwierdzity wplywu na ceng¢ gruntow rolnych doptat uzu-
petniajacych 1 doptat ONW oraz poziomu nawozenia mineralnego, traktowane-
go jako wskaznik intensywnoSci produkcji.

Z kolei w podejSciu hedonicznym rézni autorzy wskazuja, ze o wartoSci
nieruchomosci rolnej decyduja takze: przydatnoS¢ rolnicza gruntu, walory or-
ganizacyjne nieruchomosci, potozenie oraz stan techniczny i przydatno$¢ bu-
dynkéw (Koziot i Parlinska, 2009). Identyfikacja cech wptywajacych na ceng
gruntéw rolnych w Turcji wykazata za pomocg podobnego modelowania, ze
istotne statystycznie sg odlegto$¢ od gospodarstwa, zawarto$¢ substancji orga-
nicznej, potasu, nasycenia woda, pH, zasolenia, fosforu, warto$¢ stuzebnosci

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 Czyzew-
skiego i Trojanka (2016), kluczowe znaczenie przypisano czynnikowi lokaliza-
cyjnemu o nazwie ,,funkcjonalny typ obszaru wiejskiego”. Z obserwacji proby
w podziale wedtug tego kryterium wynika, ze typ obszaréw wiejskich nie tylko
zmienia polozenie i nachylenie funkcji regresji, ale rowniez znaki przy niekto-
rych regresorach. To typ obszaru decyduje, czy i jak wartoSci uzytkowe (np. po-
wierzchnia, wspofczynnik ksztattu i kompleks rolniczy) czy uzytecznosci poza-
rolnicze (np. mozliwo$¢ zabudowy, odlegtos¢ od metropolii, warto$¢ samoist-
na, spekulacja) ksztattuja ceng ziemi. Cytowani autorzy stwierdzili ponadto, ze
ptatnosci na dobra publiczne (JPO, ONW i PRS) oddziatywujg w duzym stop-
niu na ksztaltowanie si¢ wartoSci ziemi rolniczej, w pordwnaniu z innymi atry-
butami nieruchomo§ci na poziomie dziatki.

W literaturze tematu wskazuje si¢ rowniez, ze wplyw polityki rolnej wyra-
za si¢ w kapitalizowaniu subsydiéw w czynszach dzierzawnych. Potwierdza to
skokowy wzrost czynszéw od momentu uzyskania przez polskich rolnikéw sta-
tusu beneficjentow Wspdlnej Polityki Rolnej Unii Europejskiej. Goral 1 Kula-
wik (2015) twierdza, ze przyczynia si¢ to do wypaczenia idei wsparcia, ponie-
waz z zalozenia ptatnoSci bezpoSrednie miaty poprawiaé i stabilizowac sytu-
acje zawodow3 ,,czynnych zawodowo rolnik6w”, a tymczasem w duzej czgSci
trafiajg one w formie zwigkszonego czynszu do wtascicieli ziemi, ktorzy nie sg
czynnymi zawodowo rolnikami a wydzierzawili swoje grunty. Opisane zjawi-
sko bywa okreS$lane jako ,,wyciek wsparcia budzetowego™. Jest to zjawisko po-
wszechne nie tylko w UE, ale takze na catym Swiecie. Szacuje si¢, ze tylko 20%
catego wsparcia w rolnictwie w krajach OECD tworzy nadwyzke netto w rol-
nictwie, a reszta przeptywa do otoczenia sektora rolnego. Proces ten ma szer-
sze implikacje dla modelu rynku ziemi rolnej. Z jednej strony, zwieksza udziat
spekulacji w tym rynku, z drugiej strony, ,,odkrywa ceny”, zwigkszajac efek-
tywno§¢ informacyjng rynku ziemi, jak si¢ to dzieje w przypadku kontraktow
futures na surowce rolne. Naszym zdaniem, przechwytywanie renty gruntowej
przez sektory pozarolnicze sprawia wta$nie, ze modele wartoSci z rynkéw kapi-
tatowych, takie jak np. model renty wieczystej, sa paradoksalnie dobrze dopa-
sowane do rynku ziemi. Nalezy jednak pamietac, Ze renta gruntowa wyptywa
z rolnictwa nie tylko z uwagi na subsydia. Proces ten jest takze 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). Zeby podnie$¢ wydajnosé pro-
dukcji rolnej, musi rosngc jej skala. Zwigksza si¢ wiec popyt na ziemie, wzra-
staja jej ceny oraz stawki czynszu dzierzawnego, w efekcie pochtaniajagc nad-
wyzke dochoddéw z tytutu wzrostu produktywnosci. Co ciekawe, problem prze-
chwytywania renty gruntowej jest ponadustrojowy, poniewaz byt obecny réw-
niez w ekonomii marksowskiej, ktéra za jego przyczyne uznawata sektorowe
réznice 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 kapitatowych, do waloryzacji ziemi rolnej wydaje si¢ by¢ dyskusyj-
ne. Problematyczne sg rozwigzania instytucjonalne regulujace obrét ziemia, jak
tez ustalanie stawek czynszu dzierzawnego, ktére mogg zaktdcac dziatanie me-
chanizmu rynkowego. Z drugiej strony jednak, opisany wyzej proces przechwy-
tywania renty gruntowej paradoksalnie usprawnia ten rynek.

Z teoretycznego punktu widzenia model Gordona posiada interesujace wia-
snoSci pasujace do specyfiki ziemi rolnej, w szczegdlnosci oddajace istote tezy
0 samoistnej uzytecznosci tego zasobu, ktérg rozwijano w innych publikacjach
(Czyzewski i Matuszczak, 2016). Ilustruje to wersja modelu (1a), ktora zaktada,
ze renta wieczysta roSnie o stalg stope:

R
L="2 (1)
[, =RlHE) Ty (1a)
S—k
gdzie:
R, - roczna warto$¢ rynkowej renty gruntowej,
S — stopa dyskonta (stopa zwrotu z alternatywnych aktywéw np. dtugookre-
sowa stopa procentowa),
L, — cena ziemi w okresie bazowym,
k - stata, oczekiwana stopa wzrostu renty gruntowe;.

Szczegdlnie interesujaca w powyzszej formule jest dtugookresowa stopa
wzrostu k, ktéra moze odzwierciedlac¢ staty i sekularny proces rosngcej rzad-
koSci ziemi jako zasobu o ograniczonej podazy. Wzrost rzadko$ci ziemi rol-
nej pocigga za sobg nieuchronnie rosngcg uzytecznos¢ lub inaczej ,,cennoS¢”
jej waloréw Srodowiskowych oraz ekologicznych (nazywanych w literaturze
anglojezycznej amenities), ktore maja charakter samoistny, zgodnie z przyje-
ta wczesSniej konwencja. W rezultacie mozemy przyjaé, ze stopa k odzwier-
ciedla dynamike samoistnej uzytecznosci ziemi. Po przeksztatceniu wzoru la
widzimy, zZe:

p=_ Lo (2)
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Oznacza to, ze dlugookresowa stopa wzrostu wartoSci renty gruntowej jest
wprost proporcjonalna do jej kosztu alternatywnego (stopy dyskonta) oraz od-
wrotnie proporcjonalna do relacji czynsz dzierzawny/cena ziemi. Warto$¢ czyn-
szu dzierzawnego odzwierciedla rezydualny dochdd z produkcji rolnej. Cena
ziemi natomiast jest zdyskontowanym strumieniem tych dochodéw oraz innych
uzytecznoSci pozackonomicznych, w tym motywow spekulacyjnych 1 tezaury-
zacji. Jesli roSnie udziat czynszu dzierzawnego w cenie ziemi rolnej mozna to
interpretowaé jako wzrost dochodowoSci produkcji rolnej zwigzany z jej in-
tensyfikacja 1 skalg. Wiadomym jest, ze jest to proces konkurencyjny wzgle-
dem Srodowiskowych waloréw ziemi. Opisane modelem odwrotnie proporcjo-
nalne zaleznoSci sg zatem prawidlowe z teoretycznego punktu widzenia. Wprost
proporcjonalna zalezno$¢ stopy dyskonta i dlugookresowej stopy wzrostu ren-
ty gruntowej réwniez jest zasadna. Z neoklasycznego punktu widzenia ziemia
to rodzaj kapitatu — obarczony relatywnie niskim ryzykiem, ale do$¢ niemobil-
ny. Jezeli koszt kapitatu w gospodarce roSnie, oczekiwana stopa wzrostu renty
gruntowej podaza w tym samym kierunku, i odwrotnie.

Reasumujac, proponujemy zastosowanie neoklasycznego podejScia, w kto-
rym wartoSci pozarynkowe przypisujemy do rezydualnej zmiennej k, czyli
dlugookresowej (statej) stopy wzrostu wartoSci renty gruntowej. Czy ten sta-
ty wzrost (o ile k jest dodatnie) wynika tylko z rosngcej rzadkosci i cennoSci
ziemi jako zasobu naturalnego? Jest to dyskusyjne, moze to by¢ réwniez efekt
spekulacji. Po czesci na to pytanie odpowie dalsza analiza w uktadzie regional-
nym i w przekroju réznych areatow. Jesli stopa k bytaby efektem spekulacji po-
winna dotyczy¢ transakcji wi@kszymi dziatkami. Natomiast jesli dotyczy samo-
istnej uzytecznoSci ziemi i jej waloréw pozaprodukcyjnych powinna by¢ wyz-
sza w przypadku matych parceli i regionéw obejmujacych obszary cenne przy-
rodniczo. Wyzsza dlugookresowa stopa wzrostu renty gruntowej, nawigzujac do
rownania 2, jest przede wszystkim efektem nizszej relacji czynszu dzierzawne-
go do ceny ziemi. Czynsz ustalany w przetargach ANR jest zdecydowanie wyz-
szy w przypadku gruntéw z lepszych klas bonitacyjnych i duzych parceli, kt6-
re cechujg si¢ dobrym roztogiem. W przypadku matych parceli czynsz dzierzaw-
ny jest znacznie nizszy, ale co ciekawe — nie przektada si¢ to na proporcjonalnie
nizsza ceng ziemi rolnej, dlatego relacja czynsz/cena ziemi spada, a dtugookre-
sowa stopa wzrostu renty gruntowej ro$nie. Dlaczego mniejsze dziatki ,,trzyma-
ja cen¢” mimo nizszych, a czasem znikomych waloréw produkcyjnych? Zda-
niem autoréw, decyduja o tym walory pozaprodukcyjne, w literaturze angloje-
zycznej nazywane amenities, tj. potencjal turystyczny, rekreacyjny, siedliskowy
1 rezydencjonalny, czasem motywy tezauryzacyjne, ktore sprawiaja, ze oczeki-
wana stopa wzrostu renty jest relatywnie wysoka. Ten potencjat zaliczy¢ mozna
do samoistnych uzytecznoSci ziemi, tworzonych bez dodatkowych naktadéw ka-
pitatu, a wrecz dzigki ich zmniejszeniu. Spadek intensywnosci produkcji rolnej
na poziomie mikroekonomicznym jest niezbedny do wyzwolenia okreSlonych
uzytecznosci na wyzszym poziomie agregacji — lokalnym, regionalnym, narodo-
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wym i globalnym (sg to pozytywne efekty zewngtrzne), cho¢ ktdci si¢ to z kry-
teriami optymalizacji mikroekonomicznej. Koncepcje samoistnej uzytecznosci
ziemi mozna zobrazowac parabolg z rys. 1. Wynika z niego, ze od pewnego mo-
mentu wzrost naktadéw kapitatu w rolnictwie powoduje spadek produkcji net-
to, uwzgledniajacej pozytywne i negatywne efekty zewnetrzne z nig zwigzane.

A

Produkcja netto
(uwzgledniajaca
efekty zewnetrzne)

Obszar dziatania
prawa malejacych
przychodéw

v

Naktad kapitatu

Rys. 1. Koncepcja samoistnej uzytecznosci ziemi rolne;j.

Zrédto: Opracowanie wlasne.

Problematyczna jest jednak waloryzacja samoistnych uzyteczno$ci czynni-
ka ziemi. W duzej mierze odbywa si¢ ona poprzez mechanizmy instytucjonalne,
np. subsydia w ramach WPR, ale oczywisScie mechanizm ten nie jest doskona-
ty. Coraz czgSciej zwraca si¢ uwage, ze wspomniane uzytecznosci kapitalizujg
si¢ w cenach ziemi rolnej, co do$¢ przekonujaco wykazuja analizy hedoniczne
oraz obserwacje relacji zdyskontowanego czynszu dzierzawnego do cen ziemi
(Czyzewski i Polcyn, 2016). Dowodzg one, ze ceny ziemi dyskontuja zdecydo-
wanie wigcej uzytecznosci, niz wynikatoby to z jej funkcji rolniczych (Barnard,
2000; Flanders, White i Escalante, 2004; Delbecq, Kuethe i Borchers, 2014).
Dla potwierdzenia tej tezy w ujeciu dynamicznym (analizy hedoniczne na ogé6t
majg statyczny charakter) mozna, zdaniem autoréw, wykorzystaé statg, oczeki-
wang stope wzrostu renty gruntowej z modelu Gordona. Jesli jest ona dodatnia,
to znaczy Ze samoistne uzytecznoSci ziemi wystepuja.

Nalezy jednak dodac, ze mankamentem modelu Gordona jest niemozno§¢
jego zastosowania w sytuacji, kiedy stopa dyskontowa jest mniejsza od dtugo-
terminowej stopy wzrostu renty (Gozlifiski, 2016). Taka sytuacja nie wystapita
jednak w prowadzonych badaniach. Stosowanie modelu Gordona bytoby réw-
niez bezzasadne, jesli nie udatoby si¢ oszacowac istotnych statystycznie para-
metrow dla renty gruntowej i stopy dyskonta w ekonometrycznym modelu cen
ziemi na danym rynku. Przestanka obliczenia stalej stopy wzrostu renty jest
wiec reprezentatywno$¢ modelu renty wieczystej dla badanego rynku ziemi.
W przypadku Polski warunek ten jest spetniony.
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Autorzy oszacowali nastgpujace wspoétczynniki regresji dla rownania 1 (line-
aryzacja przy pomocy funkcji logarytmicznej); wszystkie sg istotne statystycz-
nie na poziomie a = 0,05, a posta¢ funkcyjna modelu renty wieczystej nr 1 (zna-
ki przy regresorach) zostata zachowana:

maly obszar uzytkéw rolnych (1-9 ha)
logL, = 0,021 log R, — 2,36 1ogS, + f'x, + 1228 3)

gdzie:

i —wojewddztwo

t —okres (kwartat)

p —wektor parametréw istotnych zmiennych zerojedynkowych dla okresu (kwar-
tatu); pozostate oznaczenia jak w réwnaniu 1.

Estymacja panelowa z zastosowaniem ,ustalonych efektéw”, 694 obser-
wacje, dane kwartalne GUS 1 ANR w przekroju 16 wojewddztw, lata 2003-
-2014; LSDV R?*=0,941162; WITHIN (tj . wewnatrzgrupowy) R? =0,931167.

Sredni obszar uzytkéw rolnych (10-99 ha)
logL, = 0,030 log R;, — 1,04 logS,;, + B’ x;, + 9,29 (3a)

Estymacja panelowa z zastosowaniem ,,losowych efektow” (GLS), 615 ob-
serwacji, dane kwartalne GUS i ANR w przekroju 16 wojewddztw, lata 2003-
-2014; w obu réwniach przyjeto staly efekt dla zmiennej grupujacej ,,okres”
z uwagi na nieliniowy trend czynszéw i cen ziemi po wejsciu do UE (efekty réz-
ne w czasie, state w przestrzeni). Losowo$¢ moze dotyczy¢ wiec tylko zmiennej
grupujacej ,,wojewodztwo”.

Co ciekawe, wspoétczynnik regresji przy rencie gruntowej dla matych ob-
szaroOw UR jest znacznie nizszy niz dla duzych (wzrost czynszu R o 1% powo-
duje wzrost cen ziemi 0 0,021%, a w przypadku wigekszych obszaréw o 0,3%).
Odwrotnie natomiast ksztattuje si¢ reakcja na zmian¢ stopy procentowej —
w przypadku matych obszar6w jest ona znacznie silniejsza (wzrost S o 1% skut-
kuje spadkiem cen ziemi o 2,36%). Potwierdza to konstatacje, ze o wartoSci ma-
tych parceli decydujg bardziej przestanki pozaprodukcyjne, a w przypadku du-
zych giéwnie dochody z produkcji rolnej, ktérych rynkowym odzwierciedle-
niem jest stawka czynszu dzierzawnego. Szczegbty procedury estymacji oraz
pogtebiona analiza wynikéw tego modelowania opisane sg w innym opracowa-
niu autoréw (Kutyk i Czyzewski, 2016).
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Wyniki obserwacji stalej stopy wzrostu renty gruntowej

Do obliczen wykorzystano dane statystyczne wskazane w objaSnieniach do
réwnan 3 i 3a. Na poczatek przedstawimy suche fakty, a potem podejmiemy
probe ich interpretacji (por. rys. 2).
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Rys. 2. Stata (dtugookresowa) stopa wzrostu renty gruntowej w modelu Gordona.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych ANR i GUS.
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1) Stopa wzrostu renty gruntowej w ponad 90% obserwacji (wojewddztw, jak
tez kwartatow) jest dodatnia.

2) Dla wigkszosci obserwacii jest wyzsza dla matych areatéw (linia przerywana).

3) W dtugim okresie odnotowuje si¢ tendencje spadkowa we wszystkich woje-
wodztwach, przede wszystkim z uwagi na rosngcg relacje stawek czynszu do
cen ziemi; nalozy? si¢ jednak na to spadajacy koszt kapitatu (po 2009 roku).

4) W 2014 roku stopa wzrostu renty gruntowej dla matych obszaréw (ostatnia
obserwacja) byta naJwyzsza w WO] podlasklm lubuskim, lubelskim i po-
morskim (ok. 2%), a najnizsza i ujemna w woj. wielkopolskim, kuJawsko—
pomorskim i §wigtokrzyskim (w tym ostatnim wyniki s3 jednak mniej wia-
rygodne z uwagi na braki danych nt. czynszéw). W pozostatych woj. oscy-
lowata ok. 1%.

5) W 2014 roku stopa wzrostu renty gruntowej dla duzych obszaréw byta ujem-
na lub bliska 0 w 12 na 16 wojewddztw; dodatnia i wyzsza od 1% pozostata
m.in. we wspomnianym woj. lubuskim, podlaskim i pomorskim.

6) Przewaga stopy wzrostu renty dla matych obszaréw nad duzymi jest szcze-
gblnie wyrazna 1 trwala w woj. wielkopolskim, warmifisko-mazurskim, ku-
jawsko-pomorskim, mazowieckim, dolnoslgskim i lubuskim.

Interpretacja tych wynikéw z natury rzeczy bedzie dyskusyjna, gdyz sg to
jedne z pierwszych préb pomiaréw tak zdefiniowanej stopy wzrostu renty grun-
towej. Nasuwa si¢ ogdlny wniosek, ze im bardziej produktywne rolnictwo, tym
nizsza stala stopa wzrostu renty gruntowej, co jest zgodne z oczekiwaniami.
Dlatego m.in. w woj. wielkopolskim stopa ta dla wigkszych areatléw spadia po-
nizej zera, a dla matych, w ograniczonym stopniu wykorzystywanym w produk-
cji rolnej, jest trwale wyzsza. Im wigcej pozaprodukcyjnych zastosowan ziemi
rolnej, tym wyzsza stata stopa wzrostu renty gruntowej. Jest to widoczne gtow-
nie przy matych areatach 1 w wojewddztwach cechujacych si¢ duzym poten-
cjatem zasobdw naturalnych (turystycznym, rekreacyjnym czy siedliskowym).

Podsumowanie

Reasumujac, przedstawione wyniki potwierdzaja przydatnoS¢ modelu renty
wieczystej do oceny tzw. ,,samoistnej uzytecznoSci” ziemi rolnej. Paradoksal-
nie, ten neoklasyczny model jest w dtugim okresie dobrze dopasowany do ryn-
ku ziemi rolnej w Polsce, mimo daleko idacej regulacji instytucjonalnej na tym
rynku. Stanowi to przyczynek do tezy, ze dotychczasowy model regulacji ryn-
ku ziemi byt wiaSciwy z punktu widzenia kryterium komplementarnosci insty-
tucji i rynku. Nie mozemy odnieS¢ si¢ w tym artykule do nowego modelu regu-
lacji obowigzujacego od 1 maja 2016 roku (Ustawa o ksztattowaniu ustroju rol-
nego, 2015), funkcjonuje on bowiem zbyt krétko. Sg jednak podstawy by sa-
dzi¢, ze z punktu widzenia w/w Kkryterium jest on znacznie gorszy. Samoistna
uzyteczno$¢ ziemi odzwierciedla jej potencjal do zastosowah pozarolniczych
(m.in. ekologicznych, rekreacyjnych, turystycznych, rezydencjonalnych, siedli-
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skowych) 1 mozna jg wyrazi¢ przy pomocy stalej stopy wzrostu renty grunto-
wej, ktéra ma charakter rezydualny, tzn. ksztattuje si¢ w okre§lonych uwarunko-
waniach relacji czynszu dzierzawnego do cen ziemi i stép procentowych. Kon-
cepcja samoistnej uzytecznoSci tego zasobu jest niezbednym elementem para-
dygmatu rolnictwa zréwnowazonego, poniewaz bez niej teza o tworzeniu dobr
publicznych przez czynnik ziemi nie ma teoretycznych podstaw.
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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.
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