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Abstract: The chapter is a voice in the discussion of the need to develop a separate theory 
for the factor of land and land rent, arguing the thesis that the institutional constraints of 
land financialisation in rural areas are so persistent and socially adequate that reducing land 
to another type of capital is theoretically inappropriate. The financialisation of agricultural 
land results in its inevitable outflow to other uses, which is socially undesirable both from 
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The financialisation of land thus provides a rationale for deeper and more precise regulation 
of agricultural land circulation. From the farmer’s point of view, land will never be just an 
income stream discounted by an alternative rate of return, at least not in the European 
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Wstęp

Dyskusja nad potrzebą wyodrębniania ziemi jako trzeciego czynnika produk-
cji rozpoczęła się po rewolucji marginalistycznej. Wcześniej odrębność trzech 
czynników produkcji właściwie nie była podważana. Marginaliści natomiast 
zakwestionowali potrzebę rozróżniania kapitału i ziemi, twierdząc, że nie ma 
konieczności tworzenia odrębnej teorii renty gruntowej – wystarczające są teorie 
płac i procentu. Renta gruntowa jako nadwyżka dochodu danego czynnika nad 
jego ceną podaży jest możliwa tylko w przypadku czynników charakteryzujących 
się nieelastyczną podażą. Tak więc każdy hektar ziemi ma swoją cenę transfero-
wą ustaloną na podstawie popytu na ziemię, powiększoną o rentę różniczkową 
występującą w sytuacji, gdy dochód z ziemi przekracza jej cenę transferową 
(Robinson, 1948). 

W rezultacie rolnik, który jest właścicielem ziemi, powinien uzyskać nad-
wyżkę operacyjną (dochód netto po opłaceniu wszystkich czynników produkcji, 
w tym pracy własnej) lub czynsz dzierżawny co najmniej równy potencjalnemu 
dochodowi zdyskontowanemu w rynkowych cenach ziemi. W przeciwnym razie 
bardziej opłaca się mu sprzedać ziemię. Jak pokażemy dalej na przykładzie do-
świadczeń z Polski, ta reguła nijak się ma do rzeczywistości, biorąc pod uwagę 
średnie rynkowe ceny ziemi i stawki czynszów dzierżawnych. 

Reasumując, w ekonomii głównego nurtu przyjmuje się, że niedobory po-
daży ziemi tworzą renty ekonomiczne związane z nieelastyczną jej podażą, 
a większa urodzajność danej działki przekłada się na rentę różniczkową. Tak 
więc ziemia niczym nie różni się od innych form kapitału. Na pytanie, czy ziemia 
ma jakieś unikatowe cechy, które uzasadniają budowanie odrębnej teorii dla 
tego czynnika, wielu ekonomistów głównego nurtu odpowiada definitywnie: 
nie (Blaug, 1985, s. 79–83). Niemniej konsensus w tym zakresie nadal nie zo-
stał osiągnięty w szczególności w obszarze ekonomii przestrzennej, geografii 
ekonomicznej i prawa, których przedstawiciele zwracają uwagę na często wy-
stępujące zjawisko luki renty gruntowej (rent gap theory) (Clark, 1988; Ward 
i Aalbers, 2016).

W tym rozdziale autorzy zabrali głos w dyskusji na temat potrzeby rozwijania 
odrębnej teorii dla czynnika ziemi i renty gruntowej, dowodząc tezy, że insty-
tucjonalne ograniczenia finansyzacji ziemi na obszarach wiejskich są tak trwałe 
i społeczne adekwatne, że sprowadzanie ziemi do kolejnego rodzaju kapitału 
jest teoretycznie niewłaściwe, a odrębna teoria renty gruntowej powinna być 
rozwijana.
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11.1. Geneza odrębności ziemi jako trzeciego czynnika 
produkcji i ewolucja poglądów w tym zakresie

W klasycznym podejściu występują w ekonomii trzy czynniki produkcji – pra-
ca, kapitał i ziemia, których wynagrodzeniem są odpowiednio płaca, procent 
i czynsz dzierżawny (renta gruntowa). Mechanizmy wynagradzania tych czyn-
ników uznano za jakościowo różne i wymagające odrębnych teorii (tj. teorii 
płac, procentu i renty gruntowej). Teoria renty gruntowej od początków rozwoju 
ekonomii jako nauki budziła jednak kontrowersje. 

Według fizjokratów i Adama Smitha renta gruntowa była wartością kreowa-
ną samoistnie przez naturę. Niemniej twierdzenie, że ziemia jest samoistnym 
źródłem wartości, stało się niezgodne z teoriami wartości opartymi na pracy, 
które zdominowały klasyczną ekonomię. Dlatego też powstała teoria renty róż-
niczkowej po raz pierwszy sformułowana przez Jamesa Andersona (1777/1984), 
która zakładała, że renta wynika z różnic w żyzności gleby. Jako że dla Ricarda 
praca była jedynym źródłem wartości, cała renta gruntowa musiała mieć cha-
rakter renty różniczkowej i nie mogła konstytuować cen zboża. W teorii Ricarda 
marginalne działki określają cenę rynkową zboża i jeśli tak ustalona wartość 
jest na innych działkach wyższa od poniesionych kosztów produkcji rolnej plus 
premii za ryzyko, to powstaje renta różniczkowa (nie ma innego rodzaju renty).

Takie podejście zakwestionował Marks, twierdząc, że źródła renty gruntowej 
mają głównie monopolowy charakter. Monopolizacja ziemi zachodzi w wyniku 
działania instytucji państwa, które stwarza możliwość dzierżawy gruntu poprzez 
prawa własności utrzymywane przez państwo i system prawny (Marks, (1894/ 
1981). Renta z pewnością więc konstytuuje cenę zboża, ustalając ją tak, żeby 
najgorsze ziemie mogły również otrzymać rentę. 

Mniej więcej w tym samym czasie amerykański ekonomista Henry George 
definiował ziemię znacznie szerzej niż ekonomiści klasyczni, tj. jako zasób, któ-
rego nie można zaklasyfikować ani jako kapitał, ani jako pracę, kładąc nacisk, 
poza ziemią uprawną, na zasoby naturalne: powietrze, wodę, surowce natural-
ne, łańcuchy górskie, ale również dziedzictwo kulturowe czy fale radiowe. Co 
ciekawe, w podejściu George’a tak zdefiniowany zasób ziemi nie ma wartości, 
dopóki właściciel nie przypisze mu określonych użyteczności. Renta gruntowa 
wynika więc w całości z monopolu własności zasobów, których człowiek nie 
może wyprodukować (Backhaus, 1997). W tym kontekście rezydualne podej-
ście George’a jest zbliżone do renty monopolu własności Marksa, aczkolwiek 
pozbawione kontekstu walki klasowej.

Marginaliści, jak już wyżej wspomniano, uznali, że w sumie ziemia niczym 
nie różni się od kapitału i każdy hektar, podobnie jak majątek innego rodzaju, 
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ma swoją cenę transferową ustaloną na podstawie popytu i podaży, powięk-
szoną o rentę różniczkową, w sytuacji gdy dochód z ziemi przekracza tę cenę 
transferową. Niemniej marginalistyczne rozumienie renty gruntowej nie było 
jednolite i można wyróżnić w nim dwa nurty wspierające sens „odrębności 
czynnika ziemi”.

Po pierwsze Knut Wicksell przyjął, próbując włączyć czynnik ziemi w teo-
rię kapitału, że o produktywności ziemi decyduje nie tyle wielkość przepływu 
kapitału, ile szybkość jego obrotu (Wicksell, 1934). Jego zdaniem odmienność 
rynku ziemi w porównaniu z innymi rynkami polega na tym, że wykorzysta-
nie łącznie zasobów ziemi i kapitału uniemożliwia przyspieszenie obrotu tego 
ostatniego. Długość cyklu konwersji aktywów obrotowych związanych z ziemią 
jest znacznie skrócona w porównaniu z innymi sektorami gospodarki.

Po drugie, Martin Faustmann, przypisywał ziemi dodatkowe funkcje ekono-
miczno-społeczne, a mianowicie traktował ją jako środek tezauryzacji (Gaffney, 
2006). Jego zdaniem na wartość ziemi składa się zdyskontowany strumień docho-
dów z jej obecnego zastosowania (w jednym pokoleniu) oraz zdyskontowana renta 
rzadkości z tytułu nieuchronnego wzrostu popytu na ziemię w następnych poko-
leniach (aczkolwiek to twierdzenie bardziej odnosiło się w jego pracach do lasów).

Z kolei współczesne teorie renty gruntowej ukształtowane w obszarze eko-
nomii przestrzennej, geografii ekonomicznej i prawa podnoszą problem niepew-
ności co do przyszłego użytkowania gruntów i ich wartości w czasie (Neutze, 
1987). Harvey (1982/2006) dowodzi, że renta gruntowa odgrywa kluczową rolę 
w procesie akumulacji kapitału i koordynacji przestrzennej przepływów kapi-
tału, zachęcając właścicieli ziemskich do zwiększenia produktywności gruntów 
i przechwytywania rent różniczkowych. Punkt ciężkości dyskusji został zatem 
przeniesiony na identyfikację barier w procesie przekształcania ziemi w aktywa 
finansowe (Haila, 1990).

Jeśli więc można mówić o interdyscyplinarnym konsensusie co do odręb-
ności trzeciego czynnika produkcji, to na ogół uznaje się rynkowy mechanizm 
określania wartości renty gruntowej jako efektu nieelastycznej podaży ziemi 
(plus renty różniczkowe), ale dodaje się przy tym, że swoiste otoczenie instytu-
cjonalne gruntu znacząco ogranicza racjonalność strony popytowej i podażowej, 
tworząc tym samym przesłanki do funkcjonowania odrębnej teorii tego czynnika.

Wspominane uwarunkowania instytucjonalnie kreowane są przez państwo, 
prawne regulacje rynku ziemi, normy społeczno-kulturowe i politykę gospo-
darczą. W warunkach metropolitalnych nieelastyczna podaż gruntów w loka-
lizacjach bliskich centrum tworzy rosnącą rentę quasi-monopolową. Z drugiej 
strony jednak potencjalna renta gruntowa nie staje się automatycznie ceną 
równowagi z uwagi na instytucjonalne ograniczenia na rynku nieruchomości. 
Tym samym kształtuje się swoista dychotomia wartości trudna do zaakcepto-
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wania przez teorię równowagi, której prymat przyznaje ekonomia głównego 
nurtu. Z jednej strony mamy potencjalną wartość nieruchomości, którą przy-
kładowo rynek określa dla wyremontowanych przedwojennych kamienic „bez 
lokatorów”. Z drugiej strony właściciele wciąż otrzymują czynsz najmu znacznie 
niższy od czynszu zdyskontowanego w tej potencjalnej rynkowej wartości, bo 
jednak dotychczasowi mieszkańcy nadal egzystują i podlegają ochronie praw-
nej, podobnie jak budynki podlegają ochronie konserwatora zabytków, która 
znacznie ogranicza swobodę renowacji. Różnica między czynszem potencjalnym 
i realnym jest określana jako luka renty gruntowej (teoria rent gap autorstwa 
Clarka 1988, 1995). Zgodnie z teorią luki renty taka sytuacja powinna mieć 
charakter tymczasowy, choć zależy to od rodzaju ograniczeń instytucjonalnych.

Ograniczenia instytucjonalne wiążą się z ochroną określonych grup spo-
łecznych i  ich praw obywatelskich, a  także z zabezpieczeniem dziedzictwa 
kulturowego. Bariery płynności mogą mieć również charakter behawioralny 
związany z lokalną tradycją i kulturą, które kształtują podejście do prawa wła-
sności nieruchomości. Tak więc gdyby nie powyższy kontekst instytucjonalny, 
ograniczający w pewnym sensie racjonalność, rent gap nie miałaby racji bytu 
(Bourassa, 1993; Clark, 1995). 

Analogiczna sytuacja dotyczy rynku ziemi na obszarach wiejskich, choć 
przesłanki występowania luki renty i jej trwałość są w tym przypadku odmien-
ne. Aproksymację realnej renty gruntowej stanowi czynsz dzierżawny albo 
nadwyżka operacyjna w rolnictwie (uzyskana po wynagrodzeniu wszystkich 
czynników produkcji, w tym pracy własnej rolnika). Strumień tak rozumianej 
renty gruntowej powinien określać ceny ziemi. Jeśli jednak potencjalna wartość 
rynkowa ziemi jest wyższa, niż wynikałoby to z dyskontowania realnego czynszu 
dzierżawy, to występuje luka renty.

11.2. Jak finansyzacja ziemi rolnej prowadzi  
do luki renty gruntowej?

Potencjalną wartość ziemi na obszarach wiejskich kształtuje postępujący pro-
ces finansyzacji tego czynnika. Finansyzacja definiowana jest szeroko (Urban, 
2020), wskazując na rosnącą rolę motywów finansowych, rynków finansowych, 
aktorów finansowych i instytucji finansowych w funkcjonowaniu gospodar-
ki oraz postępującą dominację sektora finansowego w działalności jednostek 
gospodarujących (Gostomski, 2014; Kamela-Sowińska, 2014; Ratajczak, 2014; 
Rydzewska, 2017), a także stosowanie logiki finansowej w procesach społeczno-
-gospodarczych (Adamczyk, 2016). Finansyzację obszarów wiejskich stymuluje 
szereg nakładających się na siebie procesów, takich jak: 
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• urbanizacja obszarów podmiejskich;
• rozwój turystyki wiejskiej i rekreacyjnych funkcji wsi;
• pozyskiwanie gruntów na inwestycje związane z odnawialnymi źródłami 

energii;
• rozwój nowych, niszowych kierunków produkcji rolnej związanych z gentry-

fikacją obszarów wiejskich (na przykład winnice w Polsce) (Drozda, 2023);
• rosnąca globalna walka o dostęp do kluczowych zasobów (land grabbing);
• starzenie się populacji wiejskiej, brak sukcesji, w gospodarstwa rolnych, które 

powodują porzucanie ziemi i wycofywanie z produkcji rolnej, szczególnie 
w warunkach rozdrobnionej struktury agrarnej.

Wszystkie wyżej wymienione procesy tworzą popyt na nowe użyteczności 
ziemi rolnej. W rezultacie udział użyteczności typowo produkcyjnych zdys-
kontowanych w cenie ziemi rolnej maleje na rzecz innych usług. Zjawisko to 
było obserwowane i badane przez wielu autorów, którzy wskazywali na ro-
snący udział pozarolniczych użyteczności w wartości ziemi rolnej (Delbecq 
i in., 2014; Wasson i in., 2013). W wielu pracach zauważono też, że korelacja 
między cenami ziemi rolnej a czynszem dzierżawnym staje się coraz słabsza 
i obie wartości odrywają się od siebie (Baldoni i Ciaian, 2023; Ciaian i in., 2021; 
O’Neill i Hanrahan, 2016). 

Zgodnie z logiką marginalistyczną nadwyżka operacyjna w rolnictwie po-
winna wystarczać na stworzenie „funduszu” na inwestycję w ziemię, która jest 
niezbędna dla rozwoju gospodarstw i osiągnięcia progu opłacalnej produkcji. 
Jeżeli tak się nie dzieje, to z czasem ziemia „wypada” z produkcji rolnej. Zatem 
w sytuacji występowania luki renty gruntowej (tj. różnicy między bieżącą nad-
wyżką operacyjną lub czynszem dzierżawnym a potencjalną rentą zdyskonto-
waną w cenach ziemi) rolnik musi podnieść efektywność, aby wypełnić lukę 
renty, albo pogodzić się ze stopniową względną deprywacją dochodu rolniczego, 
szukając innych źródeł dochodów. Racjonalną alternatywą jest wówczas sprze-
daż ziemi tak, aby skapitalizować potencjalną rentę gruntową. Można ją łatwo 
oszacować metodami dochodowymi. 

Podejście do wartości ziemi jako zdyskontowanego strumienia renty jest 
często stosowane. Dochodowe określanie wartości wywodzi się z prac Turgota 
(1898), następnie Fishera (1908) i szkoły austriackiej. Obecnie podejście do-
chodowe (tzw. model wartości bieżącej PV) jest jedną z najczęściej stosowanych 
metod modelowania cen gruntów (Baldoni i Ciaian, 2023; Borchers i in., 2014; 
Ciaian i in., 2021; Goodwin i in., 2003; Weersink i in., 1999).

Kluczowe znaczenie ma jednak sposób ustalania stopy dyskonta w mode-
lach PV. Stopa dyskonta powinna odzwierciedlać stopę zwrotu z działalności 
o porównywalnym poziomie ryzyka do działalności generującej dany dochód. 
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Jeśli przyjmiemy, że ziemia jest formą kapitału, należy zastosować podejście do 
oceny ryzyka stosowanego na rynkach kapitałowych.

Biorąc to pod uwagę, w tabeli 11.1 oszacowaliśmy potencjalną rentę grun-
tową w Polsce w latach 2017–2022 na podstawie modelu renty wieczystej ze 
stopą dyskonta obliczoną według modelu CAPM (capital asset pricing model) 
(Damodaran, 2023), a następnie zestawiliśmy ją z wartościami bieżącego czynszu 
dzierżawnego (bieżąca renta gruntowa).

Tabela 11.1. Luka renty gruntowej w rolnictwie w Polsce i jej determinanty 
w podejściu CAPM (w zł na ha, 2017–2022)

Lata
Cena 
ziemi 
ornej

Ryzyko 
bazowe1

Premia 
za ryzy-

ko2

Para-
metr 
Beta3

Stopa 
dyskon-

ta4 

Poten-
cjalna 
renta 

grunto-
wa (Pr)5

Bieżąca 
renta 

grunto-
wa (Cr)6

Luka renty 
gruntowej 

(Pr-Cr) 
i w % CR

2017 41287 0,013 0,061 0,409 0,038 1559 1023 536 (52%)
2018 44381 0,015 0,071 0,370 0,041 1827 1134 693 (61%)
2019 47233 0,013 0,060 0,317 0,032 1517 1284 233 (18%)
2020 47589 0,013 0,055 0,359 0,033 1565 1219 346 (28%)
2021 49929 0,013 0,051 0,414 0,034 1700 1304 396 (30%)
2022 59387 0,013 0,074 0,400 0,043 2530 1502 1028 (68%)

1 Na podstawie średniej rocznej rentowności 10-letnich obligacji skarbowych skorygowanej o stopę 
inflacji (CPI) i podatek od dochodów kapitałowych; dla ryzyka bazowego poniżej 1% obligacji, 
zastosowano bezpieczną marżę odsetkową, która wynosiła średnio 1,3% netto powyżej stopy inflacji.

2 Na podstawie rating-based default spread, premii za ryzyko dla dojrzałego rynku akcji i mnożnika 
zmienności dla rynków wschodzących według podejścia Damodarana (2023).

3 Zastosowano średnią nielewarowaną wartość Beta dla sektora nieruchomości (operacje/usługi) 
w Europie. Współczynniki Beta zostały skorygowane w celu odzwierciedlenia całkowitej ekspozycji 
firmy na ryzyko, a nie tylko składnika ryzyka rynkowego – są więc funkcją rynkowej bety i części 
całkowitego ryzyka, dając lepsze szacunki kosztów kapitału własnego dla niezdywersyfikowanych 
właścicieli prywatnych firm (Damodaran, 2023); 

4 Na podstawie capital asset pricing model, gdzie rd = rb + β (rm – rb ); rd – stopa dyskonta, rb – ryzyko 
bazowe, β – j.w., rm – ryzyko rynkowe, (rm – rb) – premia za ryzyko.

5 Według modelu renty wieczystej (PV): L = R/rd , gdzie L – rynkowa cena ziemi, R – roczna poten-
cjalna renta gruntowa.

6 Ceny dzierżawy gruntów ornych w obrocie prywatnym (Eurostat; GUS; Szymańska, 2023).

Źródło: na podstawie (Czyżewski i in., 2024).

Z wyliczeń wynika, że luka renty gruntowej jest stosunkowo wysoka (stanowi 
od około 18% do około 68% bieżącej renty gruntowej) i ma trwały charakter 
w badanym okresie. Pokazuje to, że neoklasyczny model równowagi rynku nie 
działał w tym obszarze, czego przyczyną są, jak wcześniej założyliśmy, uwarun-
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kowania instytucjonalne ograniczające ekonomiczną racjonalność wyborów 
właścicieli ziemi oraz społeczną adekwatność procesu wycofywania ziemi z pro-
dukcji rolnej. Zostaną one poddane dyskusji w kolejnym punkcie. 

11.3. Instytucjonalne ograniczenia finansyzacji ziemi rolnej

11.3.1. Środowiskowe dobra wspólne

Dobra wspólne według definicji podręcznikowych cechują się atrybutami ry-
walizacyjności i niewykluczalności. Niemniej w literaturze zagranicznej tak 
pojmowane dobra wspólne często są określane po prostu jako public goods, które 
jednak ex definitione powinny być przypisane do atrybutów nierywalizacyjności 
i niewykluczalności, czyli „czystych” dóbr publicznych. W dobie kryzysu klima-
tycznego i wyczerpywania się zasobów naturalnych rywalizacyjność dotyczy już 
praktycznie wszystkich dóbr środowiskowych, które dotychczas były dobrami 
wolnymi (na przykład czyste powietrze, bioróżnorodność, woda, energia odna-
wialna). Tak więc „czyste” dobra publiczne praktycznie nie występują. Niemniej 
w dalszej części rozważań posługujemy się bardziej precyzyjnym pojęciem dóbr 
wspólnych.

Instytucjonalne ramy finansyzacji ziemi rolnej należy rozpatrywać w sze-
rokim ujęciu, biorąc pod uwagę skodyfikowane i nieskodyfikowane normy 
społeczne, które są instytucjami ograniczającymi wybory indywidualne, jak 
też mobilność czynników wytwórczych w gospodarce. Z jednej strony występo-
wanie środowiskowych dóbr wspólnych, a z drugiej potrzeba ich dostarczania 
społeczeństwu jest istotnym instytucjonalnym ograniczeniem finansyzacji ziemi 
rolniczej. Większość środowiskowych dóbr wspólnych jest zlokalizowana na 
obszarach wiejskich, a ich dostarczanie jest silnie związane z produkcją rolną, 
która nie może się odbyć bez ziemi. Szacuje się, że 80% powierzchni UE stanowią 
obszary wiejskie, natomiast blisko połowę z tego* zajmuje rolnictwo europejskie 
odpowiedzialne za dostarczanie żywności i surowców oraz środowiskowych 
dóbr wspólnych. Jego wpływ na środowisko i dobrobyt społeczny jest zatem 
ogromny. Tym, co wyróżnia dobra wspólne związane z rolnictwem i obszarami 
wiejskimi, jest fakt, że mogą one być efektem zewnętrznym „regularnej” pro-
dukcji rolnej, efektem celowej działalności ukierunkowanej na ich tworzenie 
(Hvid, 2015) lub wynikać z zaniechania konkretnej, niepożądanej środowisko-
wo aktywności, służąc tym samym ich kreacji, a nade wszystko – wspólnym 

* Szersze dane na temat europejskiego rolnictwa w: https://ec.europa.eu/eurostat/statistics-expla-
ined/index.php?title=Farms_and_farmland_in_the_European_Union_-_statistics 
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zasobem w posiadaniu społeczeństwa (Geoghegan i in., 1997; Plantinga i Miller, 
2001; Shi i in., 1997). Trzeba także zauważyć, że w przypadku rolnictwa i obsza-
rów wiejskich wyraźnie występują zewnętrzne efekty gospodarowania, których 
część – tych pozytywnych (zgodnie z teorematem Coase’a) – możemy zaliczyć 
do dóbr wspólnych. Tym samym niektóre korzyści wynikające z działalności 
rolnika, prowadzonej na prywatnym gruncie, są przenoszone na osoby trzecie 
bez jakiejkolwiek rekompensaty dla ich producenta. Koncepcję dóbr wspólnych 
oraz rolę gospodarowania użytkami rolnymi i WPR w ich dostarczaniu zbadano 
dogłębnie w szeregu opracowań, między innymi: Cooper i in. (2007), ENRD 
(2010), RISE (2009), Baum i Śleszyński (2009). 

Krzywa użyteczności zbiorowej (obrazująca zbiorową skłonność do zapłaty, 
willingness to pay – WTP) przebiega powyżej indywidualnej WTP, co oznacza, 
że rynkowa cena równowagi ziemi zawsze będzie się kształtować w warunkach 
deficytu dóbr wspólnych. Podczas gdy część środowiskowych dóbr wspólnych, na 
przykład krajobraz, może w jakimś stopniu podlegać waloryzacji w rynkowych 
cenach ziemi wykorzystywanej na cele pozarolnicze (na przykład mieszkaniowe), 
to już kwestie sekwestracji węgla w glebie i związane z tym ograniczenie emisji 
gazów cieplarnianych, bioróżnorodność ekosystemów czy retencja wody są pomi-
jane przez mechanizm rynkowy. W tym przypadku konieczne są quasi-rynkowe 
lub instytucjonalne mechanizmy waloryzacji i finansowania dóbr wspólnych 
związanych z wymienionymi procesami. W jeszcze gorszej sytuacji znajduje się 
rolnik, który wykorzystuje ziemię głównie w celu produkcji rolnej. Mechanizm 
rynkowy określa jego dochody poprzez ceny zbytu produkowanych surowców 
rolnych. Ewentualna dbałość o środowisko lub jej brak ma niewielkie odzwier-
ciedlenie w cenach surowców rolnych. Pewnym wyjątkiem w tym zakresie może 
być żywność ekologiczna, która jest jednak produktem niszowym i bardzo 
kosztochłonnym. Wyższe ceny produktów ekologicznych w wielu przypadkach 
zaledwie rekompensują wyższe koszty produkcji. Tym samym pozytywne efekty 
zewnętrzne rolnictwa ekologicznego nie są w ogóle kapitalizowane. 

Reasumując, pełna finanasyzacja ziemi rolnej doprowadziłaby do znacznego 
pogorszenia dobrostanu środowiska naturalnego w obszarach zależnych od 
zrównoważonych praktyk rolniczych.

11.3.2. Bezpieczeństwo żywnościowe

W bezpieczeństwie żywnościowym chodzi głównie o trzy jego wymiary: osiągal-
ność cenową, dostęp do żywności oraz jej jakość. Ostatni z wymienionych staje 
się coraz większym wyzwaniem. Wynika to z nasilenia zagrożeń wynikających 
z pozostałości w żywności chemikaliów, w tym pestycydów, dioksyn, hormonów, 
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bakterii E. coli, leków (Zegar, 2015). Jakość i bezpieczeństwo żywności zależą od 
wszystkich etapów łańcucha żywnościowego i są ważnymi czynnikami wpływa-
jącymi na zdrowie publiczne (Kwasek, 2011).

W obecnym wieku odnotować można wzrost wahań cen produktów rol-
nych i żywności, co utrudnia osiąganie bezpieczeństwa żywnościowego (Ga-
łązka i Grzelak, 2015). Jednocześnie wahania cen na rynkach żywnościowych 
wzmacniane są zjawiskami grabieży ziemi (land grabbing) zwłaszcza w regionach 
o znacznych areałach UR i słabo rozwiniętych prawach własności (Łuczyk, 2022). 
Zrównanie więc czynnika ziemi z kapitałem i tym samym zwiększenie zakresu 
finansyzacji w obrocie żywnością i gruntami rolnymi spowodowałoby daleko 
posunięte straty społeczne oraz wzrost nierówności dochodowych w układzie 
globalnym. W tym przypadku rozdźwięk między sferą finansową a realną ob-
jawiałby się bowiem dodatkowo utratą bezpieczeństwa żywnościowego. 

Okazuje się, że zlikwidowanie głodu do zera w roku 2030, co zostało wyzna-
czone przez ONZ w 2015 roku w ramach tzw. Celów Zrównoważonego Rozwoju, 
jest niewykonalne. O ile w roku 2001 udział osób głodujących w populacji ludzi 
na świecie wynosił 13,1%, o tyle w roku 2020 było to 9,3%, przy czym od roku 
2017 odnotowano wzrost tego udziału, a pandemia COVID-19 jeszcze bardziej 
pogorszyła tę sytuację. Do głównych przyczyn tego zjawiska zaliczyć można: 
niestabilność polityczną, słaby rozwój infrastruktury magazynowej, rynkowej 
i przetwórstwa spożywczego, klęski żywiołowe, niedostateczny dostęp do środ-
ków produkcji i zewnętrznych źródeł finansowania inwestycji, wahania i wzrost 
cen żywności, nasilenie się negatywnych zjawisk klimatycznych. 

Powyższe przesłanki odnoszące się do bezpieczeństwa żywnościowego po-
twierdzają, że finansyzacja ziemi nie jest wskazana, ponieważ jej negatywne 
skutki oddziałują na podstawowy wymiar egzystencjalny człowieka, jakim jest 
bezpieczeństwo żywnościowe. Stąd stanowi to argument do regulacji rynku 
ziemi rolnej, funkcjonowania szeregu instytucji (także związanych z bezpieczeń-
stwem żywnościowym) i traktowania tego czynnika jako wyraźnie odmiennego 
od pozostałych, tym bardziej że ze względu na uwarunkowania demograficzne 
(wzrost liczby populacji) oraz związane ze zmianami klimatycznymi napięcia 
na rynku żywnościowym będą w najbliższych dekadach się nasilać. 

11.3.3. Ekonomiczno-społeczne osobliwości rolnictwa –  
kwestia agrarna

Kwestia agrarna jest różnie pojmowana, ale w ujęciu najczęściej spotykanym – 
sensu stricto – zawiera dwa uniwersalne elementy: po pierwsze problem ziemi 
jako źródła życia ludzkiego i związanego z nim przymusu konsumpcji, po drugie 
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dylemat ograniczonych dochodów wytwórców – w tym przypadku rolników, 
stanowiących najbardziej liczną część ludności kuli ziemskiej. 

Laureat Nagrody Banku Szwecji im. Alfreda Nobla, W.A. Lewis (1979), wska-
zał, że czynnikiem pierwotnym, zwiększającym dysproporcje dochodowe między 
zatrudnieniem w rolnictwie i przemyśle, jest ich odmienna dynamika rozwoju 
(na niekorzyść rolnictwa powiązanego silnie z ziemią). W efekcie przeludniona, 
biedniejąca wieś nie była w stanie zabezpieczyć parytetowych dochodów rolni-
ków, pomimo że popyt na żywność wzrastał w związku z rozwojem miast, ale 
ceny nie nadążały za nim. W tych warunkach w coraz większym stopniu nastę-
powało zawłaszczenie nadwyżek wytwarzanych w rolnictwie przez właścicieli 
kapitału, współcześnie przez korporacje międzynarodowe. 

Inny noblista, Joseph Stiglitz (1987), bezdyskusyjnie uznawał istnienie kwe-
stii agrarnej, akceptując jej mechanizm i przejawy oraz konsekwencje dyspropor-
cji w uzyskiwanych dochodach. W jego ocenie to niedoskonałość i zawodność 
mechanizmu rynkowego są przyczyną dysproporcji ekonomicznych, docho-
dowych w rolnictwie, co prowadzi do dyskryminacji i deprywacji społecznej 
rolników. Włączenie więc czynnika ziemi w orbitę przepływów finansowych 
(finansyzacja) przyspieszyłoby procesy polaryzacji dochodowej gospodarstw 
rolnych i tym samym pogłębiło problemy związane z kwestią agrarną.

Z kolei na poziomie mikroekonomicznym kwestia agrarna i związana z tym 
odrębność czynnika ziemi i kapitału objawia się między innymi poprzez amor-
tyzację. W gospodarstwach rolnych z reguły nie jest ona wyodrębniana (brak 
prowadzenia pełnej księgowości) w sensie kalkulacji ekonomicznej. W przy-
padku ziemi jej zużycie nie wlicza się w skład kosztów produkcji*, w przeci-
wieństwie do pozostałych środków trwałych. Rolnik nie może operować fun-
duszem amortyzacji od środków wyłożonych na kupno ziemi (Grzelak, 2008). 
Ogranicza to stymulowanie kreacji kapitału w gospodarstwie rolnym na linii 
amortyzacja–inwestycje.

Trudne warunki, w jakich wykorzystuje się środki trwałe w rolnictwie, w tym 
zwłaszcza maszyny rolnicze (kontakt z ziemią, wpływ warunków atmosferycz-
nych), jak również sezonowość produkcji rolnej oraz związane z tym okresy 
intensywnego, często ponadnormatywnego wykorzystania sprawiają, że fizyczne 

* W praktyce zużycie ziemi następuje, czego wyrazem może być erozja czy potrzeba nawoże-
nia. Niemniej jednak trudno jest to porównywać ze zużyciem majątku, który w przeciwieństwie do 
ziemi po określonym okresie użytkowania traci swoje cechy użytkowe. Brak możliwości naliczania 
amortyzacji od czynnika, jakim jest ziemia, w pewnym stopniu deprecjonuje ten czynnik, choć 
należy zwrócić uwagę na to, że koszty ponoszone na nawożenie gleb mogą być w pewnym stopniu 
wyrazem tej amortyzacji. Zdaniem niektórych ekonomistów wprowadzenie tej kategorii w rachunku 
ekonomicznym (poprzez amortyzację gleby) mogłoby urealnić koszty produkcji rolnej (Fiszel, 1957).
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i ekonomiczne ich zużycie może przewyższać wartość amortyzacji*. W konse-
kwencji utrudnia to reprodukcję rozszerzoną tych składników mienia i przez to 
akumulację kapitału na poziomie gospodarstwa rolnego. Dodatkowo znaczny 
stopień zużycia środków trwałych w rolnictwie** wskazuje na to, że wyko-
rzystywane są one niejednokrotnie przez okres przekraczający ich całkowite 
zamortyzowanie, jak i przewidziane normy. Dodatkowo w sytuacji oderwania 
cen ziemi rolnej od jej produktywności (co się zdarza w krajach rozwiniętych) 
ogranicza to substytucję czynnika ziemi kapitałem i tym samym decyduje o od-
rębności tych czynników (Grzelak, 2022). 

Pojawia się jeszcze kwestia wrażliwości czynnika ziemi i kapitału na warun-
ki kryzysowe. Okazuje się, że gospodarstwa rolne w zasadzie nie bankrutują 
(wyjątkiem mogą być gospodarstwa zorganizowane w formie spółek prawa 
handlowego, zatrudniające pracowników najemnych), podczas gdy „normalne” 
przedsiębiorstwo, opierające swoje przychody głównie na czynniku kapitału, jest 
narażone na bankructwo w sensie ekonomicznym (Czyżewski, 1995). Istnieje 
możliwość, że gospodarstwo rolne funkcjonuje przez wiele lat, osiągając stratę, 
odnotowując dekapitalizację majątku, utrzymując się poprzez dochody spoza 
gospodarstwa (Makinen i in., 2009). Wspomniane okoliczności sprawiają, że 
kwestia agrarna jest nadal aktualna, także w krajach o wysokim poziomie roz-
woju, a ewentualna finansyzacja ziemi rolnej nasiliłaby problemy rozwojowe 
rolnictwa oraz z bezpieczeństwem żywnościowym, zwiększając przy tym nie-
równości rozwojowe. Rodzi to zapotrzebowanie na rzecz działania instytucji 
wspierających rozwój rolnictwa i obszarów wiejskich (jak to się dzieje w ramach 
WPR UE), jak również powoduje postrzeganie tych zjawisk w sposób holistyczny, 
co jest zbieżne z perspektywą ekonomii instytucjonalnej.

Podsumowanie

Neoklasyczna teoria równowagi nie tylko nie sprawdza się empirycznie w usta-
laniu rynkowych cen ziemi i czynszu dzierżawnego (czego dowodem jest trwale 
utrzymująca się luka renty gruntowej), ale również z normatywnego punktu 
widzenia nie powinna mieć zastosowania w przypadku tego czynnika produkcji. 

* O ile taka jest szacowana jak na przykład, w przypadku gospodarstw rolnych prowadzących 
rachunkowość rolną. Z drugiej jednak strony w gospodarstwach tych brak jest możliwości wykorzy-
stania amortyzacji w sensie odliczeń kosztowych i podatkowych. Dopiero gospodarstwa prowadzące 
działalność w formie spółek prawa handlowego mogą to uczynić, ale jest ich w Polsce mniej niż 1% 
w stosunku do ogółu prowadzących działalność rolną.

** Z danych GUS wynika, że w roku 2022 stopień zużycia środków trwałych w rolnictwie wy-
nosił 77,4%.
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Wartość ziemi i renty gruntowej nie może być wypadkową mało elastycznej 
podaży ziemi, popytu na nią i rent różniczkowych. Ziemia nie jest kolejną od-
mianą kapitału, podlegającego globalnym procesom finansyzacji. Przesłanki tego 
stanu rzeczy są trojakiego rodzaju. Po pierwsze w grę wchodzą behawioralne 
ograniczenia racjonalności oraz bariery płynności związane z ochroną praw 
obywatelskich i dziedzictwa kulturowego. Po drugie ziemia jest nierozerwalnie 
związana z dobrami wspólnymi, które nie podlegają waloryzacji rynkowej i nie 
są brane pod uwagę w ustalaniu ceny równowagi. Po trzecie percepcja wartości 
ziemi wykracza poza kryteria indywidualne i łączy się z procesami o znaczeniu 
globalnym, takimi jak problem nierówności społecznych (kwestia agrarna) czy 
bezpieczeństwo żywnościowe. Dlatego też rysuje się potrzeba rozwijania teorii 
renty gruntowej w kontekście samoistnych użyteczności ziemi jako rezerwuaru 
środowiskowych dóbr wspólnych oraz katalizatora zrównoważonego rozwoju 
na płaszczyźnie globalnych wyzwań społecznych.
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