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Are land and capital
still separate factors of production?
Institutional determinants
of land financialisation in rural areas

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
the perspective of environmental common goods, as well as from the perspective of food
security and the agrarian question viewed through the lens of agricultural income deprivation.
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
Model of Agriculture. In conclusion, the development of land factor economics and land
rent theory is needed as the sources of land rent evolve, particularly in the context of global
criteria that will inevitably determine the individual perspective over time.
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Wstep

Dyskusja nad potrzeba wyodrebniania ziemi jako trzeciego czynnika produk-
cji rozpoczeta sie po rewolucji marginalistycznej. Wczesniej odrebnos¢ trzech
czynnikéw produkeji wlasciwie nie byta podwazana. Marginali$ci natomiast
zakwestionowali potrzebe rozrézniania kapitatu i ziemi, twierdzac, ze nie ma
konieczno$ci tworzenia odrebnej teorii renty gruntowej — wystarczajace sg teorie
placi procentu. Renta gruntowa jako nadwyzka dochodu danego czynnika nad
jego ceng podazy jest mozliwa tylko w przypadku czynnikéw charakteryzujacych
sie nieelastyczng podaza. Tak wigc kazdy hektar ziemi ma swoja ceng transfero-
wa ustalong na podstawie popytu na ziemie, powigkszong o rente rézniczkows
wystepujaca w sytuacji, gdy dochdd z ziemi przekracza jej cene transferowa
(Robinson, 1948).

W rezultacie rolnik, ktéry jest wlascicielem ziemi, powinien uzyska¢ nad-
wyzke operacyjng (dochdd netto po optaceniu wszystkich czynnikéw produke;ji,
w tym pracy wlasnej) lub czynsz dzierzawny co najmniej réwny potencjalnemu
dochodowi zdyskontowanemu w rynkowych cenach ziemi. W przeciwnym razie
bardziej oplaca si¢ mu sprzedac ziemig. Jak pokazemy dalej na przykladzie do-
$wiadczen z Polski, ta reguta nijak sie ma do rzeczywistosci, biorac pod uwage
srednie rynkowe ceny ziemi i stawki czynszéw dzierzawnych.

Reasumujac, w ekonomii gtéwnego nurtu przyjmuje si¢, ze niedobory po-
dazy ziemi tworza renty ekonomiczne zwigzane z nieelastyczng jej podaza,
a wieksza urodzajno$¢ danej dziatki przekltada si¢ na rente rézniczkows. Tak
wiec ziemia niczym nie rézni si¢ od innych form kapitatu. Na pytanie, czy ziemia
ma jakie$ unikatowe cechy, ktére uzasadniaja budowanie odregbnej teorii dla
tego czynnika, wielu ekonomistéw gléwnego nurtu odpowiada definitywnie:
nie (Blaug, 1985, s. 79-83). Niemniej konsensus w tym zakresie nadal nie zo-
stal osiagniety w szczegdlnosci w obszarze ekonomii przestrzennej, geografii
ekonomicznej i prawa, ktérych przedstawiciele zwracaja uwage na czesto wy-
stepujace zjawisko luki renty gruntowej (rent gap theory) (Clark, 1988; Ward
i Aalbers, 2016).

W tym rozdziale autorzy zabrali gtos w dyskusji na temat potrzeby rozwijania
odrebnej teorii dla czynnika ziemi i renty gruntowej, dowodzac tezy, ze insty-
tucjonalne ograniczenia finansyzacji ziemi na obszarach wiejskich sa tak trwate
i spoleczne adekwatne, ze sprowadzanie ziemi do kolejnego rodzaju kapitatu
jest teoretycznie niewlasciwe, a odrebna teoria renty gruntowej powinna by¢
rozwijana.
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11.1. Geneza odrebnosci ziemi jako trzeciego czynnika
produkcji i ewolucja pogladow w tym zakresie

W klasycznym podejsciu wystepuja w ekonomii trzy czynniki produkcji — pra-
ca, kapital i ziemia, ktérych wynagrodzeniem s3 odpowiednio placa, procent
i czynsz dzierzawny (renta gruntowa). Mechanizmy wynagradzania tych czyn-
nikéw uznano za jakosciowo rézne i wymagajace odrebnych teorii (tj. teorii
plac, procentu i renty gruntowej). Teoria renty gruntowej od poczatkéw rozwoju
ekonomii jako nauki budzita jednak kontrowersje.

Wedlug fizjokratéw i Adama Smitha renta gruntowa byla wartoscia kreowa-
ng samoistnie przez nature. Niemniej twierdzenie, Ze ziemia jest samoistnym
zrodlem wartosci, stato si¢ niezgodne z teoriami wartosci opartymi na pracy,
ktore zdominowaly klasyczna ekonomig. Dlatego tez powstala teoria renty roz-
niczkowej po raz pierwszy sformulowana przez Jamesa Andersona (1777/1984),
ktdra zaktadata, Ze renta wynika z réznic w Zyznosci gleby. Jako ze dla Ricarda
praca byla jedynym zrédtem wartosci, cala renta gruntowa musiata mie¢ cha-
rakter renty rézniczkowej i nie mogta konstytuowac cen zboza. W teorii Ricarda
marginalne dziatki okreslaja cen¢ rynkowa zboza i jesli tak ustalona warto$¢
jest na innych dziatkach wyzsza od poniesionych kosztéw produkcji rolnej plus
premii za ryzyko, to powstaje renta rézniczkowa (nie ma innego rodzaju renty).

Takie podejscie zakwestionowat Marks, twierdzac, ze Zzrédla renty gruntowe;
maja gléwnie monopolowy charakter. Monopolizacja ziemi zachodzi w wyniku
dzialania instytucji panstwa, ktore stwarza mozliwo$¢ dzierzawy gruntu poprzez
prawa wlasnosci utrzymywane przez panstwo i system prawny (Marks, (1894/
1981). Renta z pewnoscia wigc konstytuuje ceng zboza, ustalajac ja tak, zeby
najgorsze ziemie mogly réwniez otrzymac rente.

Mniej wigcej w tym samym czasie amerykanski ekonomista Henry George
definiowal ziemie¢ znacznie szerzej niz ekonomisci klasyczni, tj. jako zaséb, kto-
rego nie mozna zaklasyfikowac ani jako kapital, ani jako prace, kladac nacisk,
poza ziemig uprawng, na zasoby naturalne: powietrze, wodg, surowce natural-
ne, tancuchy gorskie, ale réwniez dziedzictwo kulturowe czy fale radiowe. Co
ciekawe, w podejsciu George’a tak zdefiniowany zasob ziemi nie ma wartosci,
dopdki wlasciciel nie przypisze mu okreslonych uzytecznosci. Renta gruntowa
wynika wiec w calodci z monopolu wlasnosci zasobdw, ktérych cztowiek nie
moze wyprodukowaé (Backhaus, 1997). W tym kontekscie rezydualne podej-
$cie Georgea jest zblizone do renty monopolu wlasnosci Marksa, aczkolwiek
pozbawione kontekstu walki klasowej.

Marginalisci, jak juz wyzej wspomniano, uznali, Ze w sumie ziemia niczym
nie rézni sie od kapitalu i kazdy hektar, podobnie jak majatek innego rodzaju,
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ma swojg ceng¢ transferowg ustalong na podstawie popytu i podazy, powiek-
szong o rente rdzniczkowy, w sytuacji gdy dochdd z ziemi przekracza te cene
transferowg. Niemniej marginalistyczne rozumienie renty gruntowej nie byto
jednolite i mozna wyrézni¢ w nim dwa nurty wspierajace sens ,odrebnosci
czynnika ziemi”.

Po pierwsze Knut Wicksell przyjal, probujac wlaczy¢ czynnik ziemi w teo-
rie kapitatu, ze o produktywnosci ziemi decyduje nie tyle wielko$¢ przeplywu
kapitatu, ile szybkos¢ jego obrotu (Wicksell, 1934). Jego zdaniem odmiennos¢
rynku ziemi w poréwnaniu z innymi rynkami polega na tym, ze wykorzysta-
nie t3cznie zasobow ziemi i kapitalu uniemozliwia przyspieszenie obrotu tego
ostatniego. Dlugos$¢ cyklu konwersji aktywow obrotowych zwigzanych z ziemia
jest znacznie skrécona w poréwnaniu z innymi sektorami gospodarki.

Po drugie, Martin Faustmann, przypisywal ziemi dodatkowe funkcje ekono-
miczno-spoleczne, a mianowicie traktowal ja jako $rodek tezauryzacji (Gafiney,
2006). Jego zdaniem na warto$¢ ziemi sktada sie zdyskontowany strumien docho-
dow z jej obecnego zastosowania (w jednym pokoleniu) oraz zdyskontowana renta
rzadkosci z tytutu nieuchronnego wzrostu popytu na ziemi¢ w nastgpnych poko-
leniach (aczkolwiek to twierdzenie bardziej odnosito si¢ w jego pracach do lasow).

Z kolei wspolczesne teorie renty gruntowej uksztalttowane w obszarze eko-
nomii przestrzennej, geografii ekonomicznej i prawa podnosza problem niepew-
nosci co do przysztego uzytkowania gruntéw i ich wartosci w czasie (Neutze,
1987). Harvey (1982/2006) dowodzi, ze renta gruntowa odgrywa kluczowg role
w procesie akumulacji kapitatu i koordynacji przestrzennej przeptywéw kapi-
tatu, zachecajac wlascicieli ziemskich do zwiekszenia produktywnosci gruntow
i przechwytywania rent rézniczkowych. Punkt cigzkosci dyskusji zostal zatem
przeniesiony na identyfikacje barier w procesie przeksztalcania ziemi w aktywa
finansowe (Haila, 1990).

Jesli wigc mozna moéwic o interdyscyplinarnym konsensusie co do odreb-
nosci trzeciego czynnika produkcji, to na ogét uznaje sie rynkowy mechanizm
okreslania wartosci renty gruntowej jako efektu nieelastycznej podazy ziemi
(plus renty rézniczkowe), ale dodaje si¢ przy tym, ze swoiste otoczenie instytu-
cjonalne gruntu znaczaco ogranicza racjonalnosc strony popytowej i podazowej,
tworzgc tym samym przestanki do funkcjonowania odrebnej teorii tego czynnika.

Wspominane uwarunkowania instytucjonalnie kreowane sg przez panstwo,
prawne regulacje rynku ziemi, normy spoleczno-kulturowe i polityke gospo-
darczg. W warunkach metropolitalnych nieelastyczna podaz gruntéw w loka-
lizacjach bliskich centrum tworzy rosnaca rente quasi-monopolowa. Z drugiej
strony jednak potencjalna renta gruntowa nie staje sie¢ automatycznie ceng
réwnowagi z uwagi na instytucjonalne ograniczenia na rynku nieruchomosci.
Tym samym ksztaltuje si¢ swoista dychotomia wartosci trudna do zaakcepto-
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wania przez teorie réwnowagi, ktérej prymat przyznaje ekonomia gtéwnego
nurtu. Z jednej strony mamy potencjalng warto$¢ nieruchomosci, ktdrg przy-
ktadowo rynek okresla dla wyremontowanych przedwojennych kamienic ,,bez
lokatoréw”. Z drugiej strony wlasciciele wciaz otrzymuja czynsz najmu znacznie
nizszy od czynszu zdyskontowanego w tej potencjalnej rynkowej wartosci, bo
jednak dotychczasowi mieszkancy nadal egzystuja i podlegaja ochronie praw-
nej, podobnie jak budynki podlegaja ochronie konserwatora zabytkow, ktdra
znacznie ogranicza swobode renowacji. Réznica migdzy czynszem potencjalnym
i realnym jest okreslana jako luka renty gruntowej (teoria rent gap autorstwa
Clarka 1988, 1995). Zgodnie z teoria luki renty taka sytuacja powinna mie¢
charakter tymczasowy, cho¢ zalezy to od rodzaju ograniczen instytucjonalnych.

Ograniczenia instytucjonalne wigzg si¢ z ochrong okreslonych grup spo-
tecznych i ich praw obywatelskich, a takze z zabezpieczeniem dziedzictwa
kulturowego. Bariery ptynno$ci moga mie¢ rowniez charakter behawioralny
zwigzany z lokalng tradycja i kultura, ktdre ksztaltuja podejscie do prawa wia-
snosci nieruchomosci. Tak wiec gdyby nie powyzszy kontekst instytucjonalny,
ograniczajacy w pewnym sensie racjonalnos¢, rent gap nie miataby racji bytu
(Bourassa, 1993; Clark, 1995).

Analogiczna sytuacja dotyczy rynku ziemi na obszarach wiejskich, cho¢
przestanki wystepowania luki renty i jej trwalos¢ s3 w tym przypadku odmien-
ne. Aproksymacj¢ realnej renty gruntowej stanowi czynsz dzierzawny albo
nadwyzka operacyjna w rolnictwie (uzyskana po wynagrodzeniu wszystkich
czynnikéw produkeji, w tym pracy wlasnej rolnika). Strumien tak rozumiane;
renty gruntowej powinien okresla¢ ceny ziemi. Jesli jednak potencjalna warto$¢
rynkowa ziemi jest wyzsza, niz wynikatoby to z dyskontowania realnego czynszu
dzierzawy, to wystepuje luka renty.

11.2. Jak finansyzacja ziemi rolnej prowadzi
do luki renty gruntowe;j?

Potencjalng warto$¢ ziemi na obszarach wiejskich ksztaltuje postepujacy pro-
ces finansyzacji tego czynnika. Finansyzacja definiowana jest szeroko (Urban,
2020), wskazujgc na rosnacg role motywow finansowych, rynkéw finansowych,
aktorow finansowych i instytucji finansowych w funkcjonowaniu gospodar-
ki oraz postepujacg dominacje sektora finansowego w dzialalnosci jednostek
gospodarujacych (Gostomski, 2014; Kamela-Sowinska, 2014; Ratajczak, 2014;
Rydzewska, 2017), a takze stosowanie logiki finansowej w procesach spoteczno-
-gospodarczych (Adamczyk, 2016). Finansyzacje obszarow wiejskich stymuluje
szereg nakladajacych sie¢ na siebie procesow, takich jak:
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« urbanizacja obszaréw podmiejskich;

« rozwdj turystyki wiejskiej i rekreacyjnych funkeji wsi;

« pozyskiwanie gruntéw na inwestycje zwigzane z odnawialnymi zZrédtami
energii;

o rozwdj nowych, niszowych kierunkéw produkeji rolnej zwigzanych z gentry-
fikacja obszaréw wiejskich (na przyklad winnice w Polsce) (Drozda, 2023);

« rosnaca globalna walka o dostep do kluczowych zasobow (land grabbing);

« starzenie si¢ populacji wiejskiej, brak sukcesji, w gospodarstwa rolnych, ktore
powoduja porzucanie ziemi i wycofywanie z produkgji rolnej, szczegélnie
w warunkach rozdrobnionej struktury agrarne;j.

Wszystkie wyzej wymienione procesy tworzg popyt na nowe uzytecznosci
ziemi rolnej. W rezultacie udzial uzytecznosci typowo produkcyjnych zdys-
kontowanych w cenie ziemi rolnej maleje na rzecz innych ustug. Zjawisko to
bylo obserwowane i badane przez wielu autoréw, ktérzy wskazywali na ro-
snacy udzial pozarolniczych uzytecznosci w wartosci ziemi rolnej (Delbecq
iin., 2014; Wasson i in., 2013). W wielu pracach zauwazono tez, ze korelacja
miedzy cenami ziemi rolnej a czynszem dzierzawnym staje si¢ coraz stabsza
i obie wartosci odrywaja si¢ od siebie (Baldoni i Ciaian, 2023; Ciaian i in., 2021;
O’Neill i Hanrahan, 2016).

Zgodnie z logika marginalistyczng nadwyzka operacyjna w rolnictwie po-
winna wystarcza¢ na stworzenie ,,funduszu” na inwestycje¢ w ziemie, ktdra jest
niezbedna dla rozwoju gospodarstw i osiggniecia progu optacalnej produkgji.
Jezeli tak si¢ nie dzieje, to z czasem ziemia ,wypada” z produkcji rolnej. Zatem
w sytuacji wystepowania luki renty gruntowej (tj. réznicy miedzy biezacg nad-
wyzka operacyjng lub czynszem dzierzawnym a potencjalng renta zdyskonto-
wang w cenach ziemi) rolnik musi podnies¢ efektywnos¢, aby wypelnic¢ luke
renty, albo pogodzi¢ sie ze stopniowa wzgledna deprywacja dochodu rolniczego,
szukajac innych zrédet dochodéw. Racjonalng alternatywa jest wowczas sprze-
daz ziemi tak, aby skapitalizowa¢ potencjalng rent¢ gruntowa. Mozna jg fatwo
oszacowaé metodami dochodowymi.

Podejscie do wartosci ziemi jako zdyskontowanego strumienia renty jest
czesto stosowane. Dochodowe okreslanie warto$ci wywodzi si¢ z prac Turgota
(1898), nastepnie Fishera (1908) i szkoly austriackiej. Obecnie podejscie do-
chodowe (tzw. model wartosci biezacej PV) jest jedng z najczedciej stosowanych
metod modelowania cen gruntéw (Baldoni i Ciaian, 2023; Borchers i in., 2014;
Ciaian i in., 2021; Goodwin i in., 2003; Weersink i in., 1999).

Kluczowe znaczenie ma jednak sposdéb ustalania stopy dyskonta w mode-
lach PV. Stopa dyskonta powinna odzwierciedla¢ stope zwrotu z dzialalnosci
o poréwnywalnym poziomie ryzyka do dziatalnosci generujacej dany dochdéd.
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Jesli przyjmiemy, ze ziemia jest forma kapitalu, nalezy zastosowac podejscie do
oceny ryzyka stosowanego na rynkach kapitatowych.

Biorac to pod uwage, w tabeli 11.1 oszacowali$my potencjalng rente¢ grun-
towg w Polsce w latach 2017-2022 na podstawie modelu renty wieczystej ze
stopa dyskonta obliczong wedlug modelu CAPM (capital asset pricing model)
(Damodaran, 2023), a nastepnie zestawiliSmy ja z wartosciami biezacego czynszu
dzierzawnego (biezgca renta gruntowa).

Tabela 11.1. Luka renty gruntowej w rolnictwie w Polsce i jej determinanty
w podejsciu CAPM (w zl na ha, 2017-2022)

Poten- . .
Cena Premia Para- Stopa cjalna Biezaca | Luka renty.r
.. | Ryzyko renta | gruntowe;j
Lata | ziemi . | zaryzy- metr | dyskon- | renta
. | bazowe ) N . grunto- | (Pr-Cr)
ornej ko Beta ta’ grunto- 6l se0
s | wa(Cr)® | iw%CR
wa (Pr)
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%)

' Na podstawie $redniej rocznej rentownosci 10-letnich obligacji skarbowych skorygowanej o stope
inflacji (CPI) i podatek od dochoddéw kapitatowych; dla ryzyka bazowego ponizej 1% obligacji,
zastosowano bezpieczng marze odsetkows, ktora wynosila §rednio 1,3% netto powyzej stopy inflacji.

2 Na podstawie rating-based default spread, premii za ryzyko dla dojrzalego rynku akeji i mnoznika
zmiennoéci dla rynkéw wschodzacych wedtug podejscia Damodarana (2023).

* Zastosowano $rednia nielewarowang warto$¢ Beta dla sektora nieruchomosci (operacje/ustugi)
w Europie. Wspélczynniki Beta zostaly skorygowane w celu odzwierciedlenia catkowitej ekspozycji
firmy na ryzyko, a nie tylko skladnika ryzyka rynkowego - sa wigc funkcja rynkowej bety i czedci
calkowitego ryzyka, dajac lepsze szacunki kosztéw kapitatu wlasnego dla niezdywersyfikowanych
wlascicieli prywatnych firm (Damodaran, 2023);

* Na podstawie capital asset pricing model, gdzie r,=r, + 8 (r, -, ); r, - stopa dyskonta, r, - ryzyko
bazowe, 5 - j.w., rm — ryzyko rynkowe, (rm - rb) — premia za ryzyko.

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

¢ Ceny dzierzawy gruntéw ornych w obrocie prywatnym (Eurostat; GUS; Szymanska, 2023).

Zrédto: na podstawie (Czyzewski i in., 2024).

Z wyliczen wynika, ze luka renty gruntowej jest stosunkowo wysoka (stanowi
od okolo 18% do okoto 68% biezacej renty gruntowej) i ma trwaly charakter
w badanym okresie. Pokazuje to, ze neoklasyczny model réwnowagi rynku nie
dzialal w tym obszarze, czego przyczyna sa, jak wczesniej zalozylismy, uwarun-
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kowania instytucjonalne ograniczajace ekonomiczng racjonalno$¢ wyboréw
wlascicieli ziemi oraz spoteczng adekwatnos¢ procesu wycofywania ziemi z pro-
dukcji rolnej. Zostang one poddane dyskusji w kolejnym punkcie.

11.3. Instytucjonalne ograniczenia finansyzacji ziemi rolnej
11.3.1. Srodowiskowe dobra wspélne

Dobra wspdlne wedlug definicji podrecznikowych cechuja si¢ atrybutami ry-
walizacyjnosci i niewykluczalno$ci. Niemniej w literaturze zagranicznej tak
pojmowane dobra wspdlne czesto s okreslane po prostu jako public goods, ktére
jednak ex definitione powinny by¢ przypisane do atrybutéw nierywalizacyjnosci
i niewykluczalnosci, czyli ,,czystych” débr publicznych. W dobie kryzysu klima-
tycznego i wyczerpywania sie zasobéw naturalnych rywalizacyjnos¢ dotyczy juz
praktycznie wszystkich dobr srodowiskowych, ktére dotychczas byly dobrami
wolnymi (na przyklad czyste powietrze, bioréznorodnos¢, woda, energia odna-
wialna). Tak wiec ,,czyste” dobra publiczne praktycznie nie wystepuja. Niemniej
w dalszej czgsci rozwazan postugujemy si¢ bardziej precyzyjnym pojeciem dobr
wspolnych.

Instytucjonalne ramy finansyzacji ziemi rolnej nalezy rozpatrywaé w sze-
rokim ujeciu, biorgc pod uwage skodyfikowane i nieskodyfikowane normy
spoleczne, ktore s3 instytucjami ograniczajacymi wybory indywidualne, jak
tez mobilnos¢ czynnikéw wytworczych w gospodarce. Z jednej strony wystepo-
wanie srodowiskowych dobr wspdlnych, a z drugiej potrzeba ich dostarczania
spoleczenstwu jest istotnym instytucjonalnym ograniczeniem finansyzacji ziemi
rolniczej. Wiekszo$¢ srodowiskowych débr wspdélnych jest zlokalizowana na
obszarach wiejskich, a ich dostarczanie jest silnie zwigzane z produkcjg rolna,
ktora nie moze sie odby¢ bez ziemi. Szacuje sie, ze 80% powierzchni UE stanowig
obszary wiejskie, natomiast blisko potowe z tego* zajmuje rolnictwo europejskie
odpowiedzialne za dostarczanie zywnosci i surowcéw oraz srodowiskowych
dobr wspdlnych. Jego wplyw na srodowisko i dobrobyt spoteczny jest zatem
ogromny. Tym, co wyrdznia dobra wspolne zwigzane z rolnictwem i obszarami
wiejskimi, jest fakt, ze moga one by¢ efektem zewnetrznym ,,regularnej” pro-
dukcji rolnej, efektem celowej dziatalnosci ukierunkowanej na ich tworzenie
(Hvid, 2015) lub wynika¢ z zaniechania konkretnej, niepozadanej srodowisko-
wo aktywnosci, stuzac tym samym ich kreacji, a nade wszystko — wspélnym

* 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 spoleczenstwa (Geoghegan i in., 1997; Plantinga i Miller,
2001; Shiiin., 1997). Trzeba takze zauwazy¢, ze w przypadku rolnictwa i obsza-
réw wiejskich wyraznie wystepuja zewnetrzne efekty gospodarowania, ktorych

cze$¢ — tych pozytywnych (zgodnie z teorematem Coase’a) — mozemy zaliczy¢

do débr wspdlnych. Tym samym niektére korzysci wynikajace z dziatalnosci

rolnika, prowadzonej na prywatnym gruncie, s3 przenoszone na osoby trzecie

bez jakiejkolwiek rekompensaty dla ich producenta. Koncepcje dobr wspolnych

oraz role gospodarowania uzytkami rolnymi i WPR w ich dostarczaniu zbadano

doglebnie w szeregu opracowan, miedzy innymi: Cooper i in. (2007), ENRD

(2010), RISE (2009), Baum i Sleszyiski (2009).

Krzywa uzytecznosci zbiorowej (obrazujaca zbiorowa sklonnos¢ do zaptaty,
willingness to pay - WTP) przebiega powyzej indywidualnej WTP, co oznacza,
ze rynkowa cena rownowagi ziemi zawsze bedzie si¢ ksztalttowaé w warunkach
deficytu dobr wspodlnych. Podczas gdy czes¢ srodowiskowych dobr wspolnych, na
przyktad krajobraz, moze w jakims stopniu podlega¢ waloryzacji w rynkowych
cenach ziemi wykorzystywanej na cele pozarolnicze (na przyklad mieszkaniowe),
to juz kwestie sekwestracji wegla w glebie i zwiazane z tym ograniczenie emisji
gazow cieplarnianych, bioréznorodnos¢ ekosystemow czy retencja wody sa pomi-
jane przez mechanizm rynkowy. W tym przypadku konieczne sa quasi-rynkowe
lub instytucjonalne mechanizmy waloryzacji i finansowania dobr wspdlnych
zwigzanych z wymienionymi procesami. W jeszcze gorszej sytuacji znajduje si¢
rolnik, ktéry wykorzystuje ziemie gtéwnie w celu produkgji rolnej. Mechanizm
rynkowy okresla jego dochody poprzez ceny zbytu produkowanych surowcow
rolnych. Ewentualna dbalo$¢ o srodowisko lub jej brak ma niewielkie odzwier-
ciedlenie w cenach surowcéw rolnych. Pewnym wyjatkiem w tym zakresie moze
by¢ Zzywno$¢ ekologiczna, ktéra jest jednak produktem niszowym i bardzo
kosztochtonnym. Wyzsze ceny produktéw ekologicznych w wielu przypadkach
zaledwie rekompensujg wyzsze koszty produkcji. Tym samym pozytywne efekty
zewnetrzne rolnictwa ekologicznego nie s3 w ogdle kapitalizowane.

Reasumujac, pelna finanasyzacja ziemi rolnej doprowadzitaby do znacznego
pogorszenia dobrostanu srodowiska naturalnego w obszarach zaleznych od
zrownowazonych praktyk rolniczych.

11.3.2. Bezpieczenstwo zywnosciowe

W bezpieczenstwie zywnosciowym chodzi gléwnie o trzy jego wymiary: osiagal-
no$¢ cenowgy, dostep do zywnosci oraz jej jako$¢. Ostatni z wymienionych staje
sie coraz wigkszym wyzwaniem. Wynika to z nasilenia zagrozen wynikajacych
z pozostalosci w zywnosci chemikaliow, w tym pestycydow, dioksyn, hormonow,
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bakterii E. coli, lekow (Zegar, 2015). Jako$¢ i bezpieczenstwo zywnosci zalezg od
wszystkich etapow tancucha zywnosciowego i s3 waznymi czynnikami wptywa-
jacymi na zdrowie publiczne (Kwasek, 2011).

W obecnym wieku odnotowa¢ mozna wzrost wahan cen produktéw rol-
nych i Zywnosci, co utrudnia osigganie bezpieczenstwa zywnosciowego (Ga-
lazka i Grzelak, 2015). Jednoczesnie wahania cen na rynkach zywno$ciowych
wzmacniane sg zjawiskami grabiezy ziemi (land grabbing) zwlaszcza w regionach
o znacznych arealach UR i stabo rozwinigtych prawach wtasnosci (Luczyk, 2022).
Zréwnanie wigc czynnika ziemi z kapitatem i tym samym zwigkszenie zakresu
finansyzacji w obrocie zywno$cig i gruntami rolnymi spowodowatoby daleko
posuniete straty spoleczne oraz wzrost nieréwnosci dochodowych w uktadzie
globalnym. W tym przypadku rozdzwigk miedzy sfera finansowa a realng ob-
jawialtby sie bowiem dodatkowo utratg bezpieczenstwa zywnosciowego.

Okazuje si¢, ze zlikwidowanie gtodu do zera w roku 2030, co zostalo wyzna-
czone przez ONZ w 2015 roku w ramach tzw. Celéw Zréwnowazonego Rozwoju,
jest niewykonalne. O ile w roku 2001 udziat oséb gtodujacych w populacji ludzi
na $wiecie wynosit 13,1%, o tyle w roku 2020 bylo to 9,3%, przy czym od roku
2017 odnotowano wzrost tego udzialtu, a pandemia COVID-19 jeszcze bardziej
pogorszyla te sytuacje. Do gléwnych przyczyn tego zjawiska zaliczy¢ mozna:
niestabilno$¢ politycznag, staby rozwoj infrastruktury magazynowej, rynkowej
i przetworstwa spozywczego, kleski zywiotowe, niedostateczny dostep do $rod-
kow produkeji i zewnetrznych zZrédel finansowania inwestycji, wahania i wzrost
cen zywnosci, nasilenie si¢ negatywnych zjawisk klimatycznych.

Powyzsze przestanki odnoszace si¢ do bezpieczenstwa zywnosciowego po-
twierdzajg, ze finansyzacja ziemi nie jest wskazana, poniewaz jej negatywne
skutki oddzialujg na podstawowy wymiar egzystencjalny cztowieka, jakim jest
bezpieczenstwo zywno$ciowe. Stad stanowi to argument do regulacji rynku
ziemi rolnej, funkcjonowania szeregu instytucji (takze zwigzanych z bezpieczen-
stwem zywnos$ciowym) i traktowania tego czynnika jako wyraznie odmiennego
od pozostatych, tym bardziej ze ze wzgledu na uwarunkowania demograficzne
(wzrost liczby populacji) oraz zwigzane ze zmianami klimatycznymi napiecia
na rynku zywno$ciowym beda w najblizszych dekadach sie nasilac.

11.3.3. Ekonomiczno-spoteczne osobliwosci rolnictwa -
kwestia agrarna

Kwestia agrarna jest rdznie pojmowana, ale w ujeciu najczesciej spotykanym —
sensu stricto — zawiera dwa uniwersalne elementy: po pierwsze problem ziemi
jako zrédta zycia ludzkiego i zwigzanego z nim przymusu konsumpcji, po drugie
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dylemat ograniczonych dochodéw wytwoércéw — w tym przypadku rolnikéw,
stanowigcych najbardziej liczng czes¢ ludnosci kuli ziemskiej.

Laureat Nagrody Banku Szwecji im. Alfreda Nobla, W.A. Lewis (1979), wska-
zal, ze czynnikiem pierwotnym, zwigkszajacym dysproporcje dochodowe miedzy
zatrudnieniem w rolnictwie i przemysle, jest ich odmienna dynamika rozwoju
(na niekorzys¢ rolnictwa powigzanego silnie z ziemig). W efekcie przeludniona,
biedniejaca wie$ nie byta w stanie zabezpieczy¢ parytetowych dochodéw rolni-
kéw, pomimo Ze popyt na Zywno$¢ wzrastal w zwigzku z rozwojem miast, ale
ceny nie nadgzaly za nim. W tych warunkach w coraz wigkszym stopniu naste-
powalo zawlaszczenie nadwyzek wytwarzanych w rolnictwie przez wtascicieli
kapitalu, wspolczesnie przez korporacje miedzynarodowe.

Inny noblista, Joseph Stiglitz (1987), bezdyskusyjnie uznawal istnienie kwe-
stii agrarnej, akceptujac jej mechanizm i przejawy oraz konsekwencje dyspropor-
¢ji w uzyskiwanych dochodach. W jego ocenie to niedoskonato$¢ i zawodnos¢
mechanizmu rynkowego sg przyczyng dysproporcji ekonomicznych, docho-
dowych w rolnictwie, co prowadzi do dyskryminacji i deprywacji spoteczne;
rolnikéw. Wlaczenie wiec czynnika ziemi w orbite przeptywéw finansowych
(finansyzacja) przyspieszyloby procesy polaryzacji dochodowej gospodarstw
rolnych i tym samym poglebilo problemy zwigzane z kwestig agrarna.

Z kolei na poziomie mikroekonomicznym kwestia agrarna i zwigzana z tym
odrebno$¢ czynnika ziemi i kapitalu objawia sie¢ miedzy innymi poprzez amor-
tyzacje. W gospodarstwach rolnych z reguly nie jest ona wyodrebniana (brak
prowadzenia pelnej ksiegowosci) w sensie kalkulacji ekonomicznej. W przy-
padku ziemi jej zuzycie nie wlicza si¢ w sktad kosztow produkeji*, w przeci-
wienstwie do pozostatych srodkéw trwatych. Rolnik nie moze operowa¢ fun-
duszem amortyzacji od srodkéw wytozonych na kupno ziemi (Grzelak, 2008).
Ogranicza to stymulowanie kreacji kapitalu w gospodarstwie rolnym na linii
amortyzacja—inwestycje.

Trudne warunki, w jakich wykorzystuje si¢ srodki trwate w rolnictwie, w tym
zwlaszcza maszyny rolnicze (kontakt z ziemia, wpltyw warunkéw atmosferycz-
nych), jak réwniez sezonowos$¢ produkcji rolnej oraz zwigzane z tym okresy
intensywnego, cz¢sto ponadnormatywnego wykorzystania sprawiajg, ze fizyczne

* W praktyce zuzycie ziemi nastepuje, czego wyrazem moze by¢ erozja czy potrzeba nawoze-
nia. Niemniej jednak trudno jest to poréwnywac ze zuzyciem majatku, ktéry w przeciwienstwie do
ziemi po okres$lonym okresie uzytkowania traci swoje cechy uzytkowe. Brak mozliwoéci naliczania
amortyzacji od czynnika, jakim jest ziemia, w pewnym stopniu deprecjonuje ten czynnik, cho¢
nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze koszty ponoszone na nawozenie gleb moga by¢ w pewnym stopniu
wyrazem tej amortyzacji. Zdaniem niektorych ekonomistow wprowadzenie tej kategorii w rachunku
ekonomicznym (poprzez amortyzacje gleby) mogtoby urealni¢ koszty produkgji rolnej (Fiszel, 1957).
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i ekonomiczne ich zuzycie moze przewyzsza¢ warto$¢ amortyzacji*. W konse-
kwencji utrudnia to reprodukcje rozszerzong tych sktadnikéw mienia i przez to
akumulacje kapitalu na poziomie gospodarstwa rolnego. Dodatkowo znaczny
stopien zuzycia $srodkéw trwatych w rolnictwie*™* wskazuje na to, ze wyko-
rzystywane s3 one niejednokrotnie przez okres przekraczajacy ich calkowite
zamortyzowanie, jak i przewidziane normy. Dodatkowo w sytuacji oderwania
cen ziemi rolnej od jej produktywnosci (co si¢ zdarza w krajach rozwinietych)
ogranicza to substytucje czynnika ziemi kapitalem i tym samym decyduje o od-
rebnosci tych czynnikow (Grzelak, 2022).

Pojawia si¢ jeszcze kwestia wrazliwo$ci czynnika ziemi i kapitalu na warun-
ki kryzysowe. Okazuje sie, Ze gospodarstwa rolne w zasadzie nie bankrutuja
(wyjatkiem moga by¢ gospodarstwa zorganizowane w formie spotek prawa
handlowego, zatrudniajace pracownikéw najemnych), podczas gdy ,normalne”
przedsiebiorstwo, opierajace swoje przychody gtéwnie na czynniku kapitatu, jest
narazone na bankructwo w sensie ekonomicznym (Czyzewski, 1995). Istnieje
mozliwos¢, ze gospodarstwo rolne funkcjonuje przez wiele lat, osiagajac strate,
odnotowujac dekapitalizacje majatku, utrzymujac sie poprzez dochody spoza
gospodarstwa (Makinen i in., 2009). Wspomniane okolicznosci sprawiaja, ze
kwestia agrarna jest nadal aktualna, takze w krajach o wysokim poziomie roz-
woju, a ewentualna finansyzacja ziemi rolnej nasilitaby problemy rozwojowe
rolnictwa oraz z bezpieczenstwem zywno$ciowym, zwigkszajac przy tym nie-
réwnosci rozwojowe. Rodzi to zapotrzebowanie na rzecz dzialania instytucji
wspierajacych rozwdj rolnictwa i obszaréw wiejskich (jak to sie dzieje w ramach
WPR UE), jak réwniez powoduje postrzeganie tych zjawisk w sposéb holistyczny,
co jest zbiezne z perspektywa ekonomii instytucjonalne;j.

Podsumowanie

Neoklasyczna teoria réwnowagi nie tylko nie sprawdza si¢ empirycznie w usta-
laniu rynkowych cen ziemi i czynszu dzierzawnego (czego dowodem jest trwale
utrzymujaca si¢ luka renty gruntowej), ale réwniez z normatywnego punktu
widzenia nie powinna mie¢ zastosowania w przypadku tego czynnika produkcji.

* O ile taka jest szacowana jak na przyklad, w przypadku gospodarstw rolnych prowadzacych
rachunkowo$¢ rolng. Z drugiej jednak strony w gospodarstwach tych brak jest mozliwo$ci wykorzy-
stania amortyzacji w sensie odliczen kosztowych i podatkowych. Dopiero gospodarstwa prowadzace
dzialalno$¢ w formie spotek prawa handlowego moga to uczynié, ale jest ich w Polsce mniej niz 1%
w stosunku do ogétu prowadzacych dzialalno$¢ rolna.

** Z danych GUS wynika, Ze w roku 2022 stopien zuzycia srodkéw trwalych w rolnictwie wy-
nosit 77,4%.
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Warto$¢ ziemi i renty gruntowej nie moze by¢ wypadkowa malo elastycznej

podazy ziemi, popytu na nig i rent rézniczkowych. Ziemia nie jest kolejng od-
miang kapitalu, podlegajacego globalnym procesom finansyzacji. Przestanki tego

stanu rzeczy sg trojakiego rodzaju. Po pierwsze w gre wchodza behawioralne

ograniczenia racjonalno$ci oraz bariery plynnosci zwigzane z ochrong praw
obywatelskich i dziedzictwa kulturowego. Po drugie ziemia jest nierozerwalnie

zwigzana z dobrami wspdlnymi, ktére nie podlegaja waloryzacji rynkowej i nie

sa brane pod uwage w ustalaniu ceny réwnowagi. Po trzecie percepcja wartosci

ziemi wykracza poza kryteria indywidualne i taczy si¢ z procesami o znaczeniu

globalnym, takimi jak problem nieréwnosci spotecznych (kwestia agrarna) czy
bezpieczenstwo zywno$ciowe. Dlatego tez rysuje sie potrzeba rozwijania teorii

renty gruntowej w kontekscie samoistnych uzytecznosci ziemi jako rezerwuaru

$rodowiskowych débr wspdlnych oraz katalizatora zréwnowazonego rozwoju

na plaszczyznie globalnych wyzwan spotecznych.
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