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Abstrakt. Celem badan bylo przedstawienie wptywu koniunktury gospodarczej na funkcjonowanie ryn-
ku ziemi rolniczej. Badanie koncentrowato si¢ gtéwnie na cenach nominalnych gruntéw rolnych. Teoria
ekonomiczna, ktéra postuzyta do wyjasnienia zjawiska cykliczno$ci we wspotczesnych gospodarkach byta
austriacka teoria cyklu koniunkturalnego. W Polsce w latach 1992-2011 w okresach dobrej koniunktury
ceny ziemi wzrastaly znacznie szybciej niz w fazach spadkowych i okresach stagnacji. W poszczegdlnych
fazach cyklu koniunkturalnego zmieniala si¢ rowniez struktura cen. Ceny ziemi ksztaltowaty si¢ w sposob
typowy dla dobr inwestycyjnych, czyli podlegly silniejszym wahaniom niz ceny dobr konsumpcyjnych.

Wstep

Ziemia jest przedmiotem obrotu rynkowego, wobec czego ma swoja cen¢. Cena jest bardzo
wazng kategorig rynku i ma zasadnicze znaczenie dla praktyki gospodarowania kazdym zasobem,
gdyz odzwierciedla relacj¢ pomigdzy uzyteczno$cia zasobu w procesie zaspokajania potrzeb kon-
sumentow a jego dostepnoscig. Zmieniajace si¢ ceny ziemi wptywaja na optacaé inwestowania
w ten czynnik produkcji i sterujg procesem alokacji.

Stosunki popytowo-podazowe ksztattujace ceny ziemi podlegaja dlugookresowym trendom,
zwigzanym z rozwojem gospodarki narodowej. Powigzanie rolnictwa z jego otoczeniem makro-
ekonomicznym oznacza, ze wraz ze wzrostem produktywnosci gospodarki musza mie¢ miejsce
réwniez przeksztalcenia strukturalne w rolnictwie. Wzrost powierzchni gospodarstw, zwlaszcza
w przypadku rozdrobnionego obszarowo rolnictwa polskiego, jest niezbedny, aby mogta wzro-
sna¢ produktywnos¢ pracy [Masniak 2008]. Powyzsze trendy dtugookresowe w potaczeniu ze
wzglednie statg podaza ziemi prowadza do wzrostu realnych cen tego zasobu.

Niezaleznie od dtugookresowych trendéw rynek ziemi podlega cyklicznym wahaniom. Zmie-
niajaca si¢ koniunktura gospodarcza opisywana najczesciej za pomocg wzrostu PKB, cen, ptac i
zatrudnienia, oddzialuje rowniez na decyzje produkcyjne i inwestycyjne w rolnictwie.

Celem badan bylo przedstawienie wptywu koniunktury gospodarczej na funkcjonowanie rynku
ziemi rolniczej. Badanie koncentrowato si¢ gléwnie na cenach nominalnych gruntéw rolnych.

Material i metodyka badan

Opisanie mechanizmu oddziatywania otoczenia makroekonomicznego na ksztaltowanie si¢ cen
gruntdéw rolnych wymagato teoretycznego poglebienia tego zagadnienia. Teorig ekonomiczna, ktora
postuzyta do wyjasnienie zjawiska cykliczno$ci we wspotczesnych gospodarkach byta austriacka
teoria cyklu koniunkturalnego. Na podstawie literatury omowiono gléwne twierdzenia wysuwane
W tej teorii, a nastepnie przedstawiono specyfike ziemi, jej miejsce w strukturze produkcji oraz
funkcjonowanie rynku ziemi w poszczegolnych fazach cyklu koniunkturalnego.

Do badan empirycznych wykorzystano dane Gtéwnego Urzegdu Statystycznego (GUS), doty-
czace cen nominalnych gruntéw ornych znajdujacych si¢ w obrocie prywatnym, inflacji i wzrostu
PKB. Dane statystyczne obejmowaly lata 1992-2011.
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Cykl koniunkturalny i struktura cen

Kryzys gospodarczy zapoczatkowany w 2008 r. niewatpliwie mial swoje zrodta w funkcjono-
waniu systemu bankowego. Wielu autorow zwraca uwagge, ze glownym powodem niestabilno$ci
systemu bankowo-pieni¢znego byta gwaltowna ekspansja kredytowa bankow komercyjnych.
Mechanizm tego zjawiska wyjasniany jest brakiem dostatecznej kontroli instytucji panstwa nad
dziatalnos$ciag bankéw komercyjnych [Rosati 2009, Stawinski 2010, Szpunar 2012]. Wskazuje
si¢ rowniez, ze kryzys jest znacznie szerszy i dotyczy catego panstwa, jako instytucji petnigce;j
centralng rol¢ we wspotczesnych gospodarkach [Barro 2011].

Przyczyny wahan cyklicznych w gospodarce wyjasniane sa przez rozne teorie. Sposroéd mone-
tarnych teorii cykli koniunkturalnych najbardziej rozwinieta i logicznie spdjna teorie wypracowata
austriacka szkota ekonomii. Fundamenty tej teorii przedstawil Mises w The theory of money and
credit [1953], opublikowanej po raz pierwszy w 1912 r., natomiast petlng wersj¢ przedstawit w
traktacie ekonomicznym Ludzkie dziatanie [2007]. Jego dorobek rozwingli gtownie tacy ekono-
misci, jak Hayek [1967], Rothbard [2007], Garrison [2001], Huerta de Soto [2009].

Austriacka teoria cyklu koniunkturalnego za gtéwny impuls wywotujacy okresowe wzrosty i
spadki produkcji uwaza ekspansje kredytowa bankéw polaczong ze wzrostem podazy pieniadza.
Natomiast centralng role w wyjasnianiu mechanizmu powodujacego wahania aktywnosci gospo-
darczej odgrywaja preferencja czasowa oraz struktura produkcji i cen.

Struktura produkc;ji, to inaczej etapy produkcji od pierwotnych czynnikéw produkeji (praca
i ziemia) do gotowych dobr konsumpcyjnych. Dobra konsumpcyjne mogg by¢ wytwarzane me-
todami, w ktorych pierwotne czynniki produkcji przechodza niewiele etapow produkec;ji i szybko
0siggaja posta¢ dobr konsumpcyjnych albo przy uzyciu metod okreznych, w ktorych pierwotne
czynniki produkcji przechodza dluga droge od wyzszych do nizszych etapéw produkcji. Okrezne
metody produkcji angazuja wigkszy zasob kapitatu, wydtuzaja proces produkcji w czasie, ale
pozwalaja na wytworzenie wigkszej masy dobr konsumpcyjnych.

Decyzje odnosnie konsumpcji terazniejszej 1 przysztej koordynowane sg za posrednictwem ryn-
kowej stopy procentowej. W warunkach statej podazy pieniadza, jaka zapewnia np. standard zlota,
zwiekszenie akcji kredytowej bankow mozliwe jest tylko na skutek zwigkszenia si¢ oszczednosci
spoleczenstwa. Jezeli ludzie cenig bardziej terazniejsza niz przyszta konsumpcj¢ (wysoka preferencja
czasowa), to zgromadza niewielkie oszczgdnosci, przez co rynkowa cena $rodkow pozyczkowych
bedzie wysoka. Wysoka stopa procentowa spowoduje, ze tylko niewielka liczba inwestycji bedzie
zyskowna, przez co struktura kapitalowa nie bedzie intensywnie rozbudowywana. Jesli konsumenci
obnizaja swoje preferencje czasowe i zaczynajg gromadzi¢ oszczgdnosci, to wzrost podazy wolnych
srodkéw pozyczkowych obniza rynkowa stopg procentowa, a niska stopa procentowa pobudza in-
westycje. W ten sposdb zwigkszone oszczgdnosci oznaczajg mniejsza konsumpcje, w wyniku czego
wigcej zasobow moze by¢ przeznaczonych na cele inwestycyjne. Jest to bodziec dla przedsigbiorcow
do zwigkszenia inwestycji w sektorach dobr kapitatowych. Po zrealizowaniu tych inwestycji struktura
produkcji w gospodarce staje si¢ bardziej kapitatlochtonna i pozwala na produkcje wigkszej ilosci dobr.

Cykl koniunkturalny w gospodarce powstaje w sytuacji, gdy ekspansja kredytu bankowego
nie ma pokrycia w zwigkszonych oszczgdnosciach spoteczenstwa. Sytuacja taka ma miejsce we
spotczesnych systemach monetarnych, nazywanych przez austriacka szkote ekonomii pienigdzem
fiducjarnym. System taki opiera si¢ na monopolu panstwa na produkcje¢ pienigdza i usankcjono-
wanej przez prawo bankowosci rezerwy czesciowe]j. Rozwigzania takie skutkujg tym, ze podaz
pienigdza moze szybko zmieniac si¢ w czasie.

W okresie pobudzania koniunktury bank centralny prowadzi polityke tatwego pieniadza,
czyli przez obnizanie stop procentowych chce uruchomié¢ wzrost akcji kredytowej bankow ko-
mercyjnych. Pienigzna stopa procentowa spada ponizej naturalnej stopy procentowej, a na rynku
pojawia si¢ wigcej wolnych srodkdéw pienigznych dostepnych dla przedsigbiorcéw. Nastgpuje
szybki wzrost inwestycji finansowanych kredytami bankowymi. Najwiekszy rozkwit przezywa-
ja sektory produkcji dobr kapitatowych. W tych sektorach nastgpuje najwigkszy wzrost cen, a
niekiedy pojawiajg si¢ ,,banki spekulacyjne”.
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W tym przypadku jednak ekspansji kredytu nie towarzyszy wzrost oszczedno$ci (i odpowiedni
spadek konsumpcji) w spoteczenstwie. Preferencje konsumentdw pozostaty niezmienione i wy-
daja oni swoje dochody zgodnie z dotychczasowymi preferencjami czasowymi. Utrzymywanie
si¢ obecnej konsumpcji na stalym poziomie nie pozwala na przesuni¢cie zasobow do nowych
przedsigwzi¢¢ produkcyjnych. Rosnace ceny czynnikoéw produkcji podnosza koszty wytwarza-
nia. Takze zwigkszone ptace pracownikow zatrudnionych w sektorach przezywajacych boom,
sa wydawane zgodnie z dotychczasowg relacjg konsumpcji i oszczgdno$ci. Wkrotce nastepuje
wzrost cen dobr konsumpceyjnych.

Okazuje si¢, ze w gospodarce jest za mato zasobow, aby ukonczy¢ wszystkie projekty inwestycyj-
ne rozpoczete dzigki ekspansji kredytowej. Pojawiajaca si¢ inflacja cenowa zmusza bank centralny
do podniesienia stop procentowych, co definitywnie konczy fazg boomu. W okresie recesji rosnie
bezrobocie i nastepuje spadek wyceny dobr kapitatowych. Jest to okres likwidowania nietrafionych
inwestycji i realokacji zasobow do sektordw, w ktdrych moga znalez¢ produktywne zastosowanie.

Analiza struktury cen 1 produkeji w cyklu koniunkturalnym pozwala zaobserwowac nastgpujaca
prawidlowos$é. Ceny i produkcja dobr kapitalowych wykazujg bardzo duze wahania — silnie wzrastaja
w fazie wzrostowe]j gospodarki, a nastgpnie odnotowuja wyrazne spadki w fazie recesji. Natomiast
rynki dobr konsumpceyjnych sa bardziej stabilne — ceny i produkcja nie podlegaja tak silnym wahaniom.

W $wietle austriackiej teorii cyklu koniunkturalnego zasoby naturalne, w tym rowniez ziemig
rolnicza, zalicza si¢ do pierwotnych czynnikow wytwoérczych. W zwigzku z tym w poszczeg6l-
nych fazach cyklu koniunkturalnego ceny ziemi rolniczej beda ksztattowac si¢ podobnie, jak dobr
kapitatowych. Z badan przeprowadzonych dla polskiej gospodarki w latach 2002-2011 wynika,
ze struktura cen zmieniata si¢ i byla silnie zwigzana z koniunktura gospodarcza. W fazach wzro-
stowych gospodarki surowce drozaly znacznie szybciej niz artykuly spozywcze [Jedruchniewicz
2013]. Potwierdzita si¢ ogélna prawidtowos¢, ze wahania cen i produkcji na rynkach oddalonych
od konsumenta sg znacznie silniejsze niz na rynkach débr konsumpcyjnych.

Koniunktura gospodarcza i ceny ziemi rolniczej w Polsce w latach 1992-2011

Badanie cen ziemi rolniczej w warunkach zmieniajacej si¢ koniunktury gospodarczej w Pol-
sce obejmuje lata 1992-2011. Jako miernik koniunktury wykorzystana zostata roczna dynamika
realnego PKB. Ksztattowanie si¢ nominalnych cen gruntdow rolnych w poszczegoélnych fazach
cyklu gospodarczego przedstawiono na rysunku 1. Analiza tych danych wskazuje, ze w okresach
dobrej koniunktury ceny ziemi wzrastaty znacznie szybciej niz w fazach spadkowych i okresach
stagnacji. Wysokie tempo wzrostu cen, na poziomie 50-26% w skali roku, wystepowato w latach
1992-1997. Byta to faza wzrostowa cyklu koniunkturalnego, w ktorej wzrost PKB w fazie szczy-
towej wynosit 6-7% rocznie. Niewatpliwie wysokie tempo zmiany cen gruntéw rolnych w tym
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Rysunek 1. Zmiany cen ziemi rolniczej i dynamika PKB w latach 1992-2011

Figure 1. Changes in agricultural land prices and GDP growth rate between 1992 and 2011
Zrodto/Source: Rocznik statystyczny...1993-2012
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Rysunek 2. Zmiany cen ziemi rolniczej i stopa inflacji w latach 1992-2011

Figure 2. Changes in agricultural land prices and inflation rate between 1992 and 2011
Zrodto: jak na rys. 1

Source: see fig. 1

czasie nalezy wigza¢ rowniez z inflacjg, ktora mierzona indeksem cen dobr i ustug konsumpcyj-
nych wynosita 43% w 1992 r., a nast¢pnie obnizyla si¢ do 14,9% w 1997 r. Rok 1998 odznaczyt
si¢ wyraznym spadkiem tempa wzrostu PKB, po czym w latach 1999-2002 gospodarka znalazta
si¢ w stagnacji. W tym samym czasie trend wzrostowy cen ziemi zostal zatrzymany, a w 2002
r. odnotowano nawet ich spadek wielkosci 3%. Dalsze lata takze pokazuja, Ze ziemia drozata
w szybszym tempie, gdy gospodarka przechodzita ozywienie, a wzrost cen byt spowolniony
w okresie dekoniunktury. W latach 2003-2008 wzrost gospodarczy siegat 3,8-6,8% rocznie, a
ziemia drozata w tempie 13-31%. Natomiast w latach 2009-2011 zar6wno wzrost gospodarczy
byt stabszy (1,6-4,3%), jak i wzrost cen ziemi (6-11%).

Analizujac zwigzek pomiedzy cyklem gospodarczym a cenami ziemi nalezy doda¢, ze dobra
koniunktura ogélnogospodarcza oddziatuje takze na wielko$¢ obrotow. W Polsce rozwoj prywat-
nego rynku ziemi w duzym stopniu powigzany byt z sytuacja makroekonomiczng [Masniak 2009].

W celu zbadania, jak cykl koniunkturalny wplywat na ceny ziemi poréwnano roczne wskazniki
zmiany cen ziemi z odpowiednimi wskaznikami cen dobr i ustug konsumpcyjnych (CPI). Wyniki
analizy poréwnawczej przedstawiono na rysunku 2. W latach 1992-1998 ceny ziemi miaty ten-
dencje do ksztattowania si¢ nieco powyzej inflacji. Nastepnie w latach 1999-2002 ceny gruntéw
ustabilizowaly si¢, podczas gdy inflacja wynosita 1,9-10,1% rocznie. Oznacza to nawet niewielki
spadek cen realnych gruntéw. W pozostalym okresie, tj. w latach 2003-2011 tempo wzrostu cen
ziemi ciagle przewyzszato inflacj¢. Jednak w fazie wzrostowej gospodarki (2003-2008) ziemia
drozala znacznie szybciej, bo o 13-31%, za$ inflacja wynosita 0,8-4,2%. Natomiast w latach
2009-2011 wzrost cen ziemi byt stabszy (o 6-11%) i zblizyl si¢ do inflacji, ktora w tym czasie
byta wyzsza i wynosita 1,6-4,3%.

Analiza poréwnawcza wykazala, ze ceny ziemi podlegly silniejszym wahaniom niz ceny
dobr konsumpceyjnych, mierzone ogdlnym wskaznikiem. Pozwala to rowniez stwierdzi¢, ze w
poszczeg(')lnych fazach cyklu koniunkturalnego zmieniata si¢ struktura cen oraz ze ceny ziemi
ksztattowaty si¢ w sposob typowy dla dobr kapitatowych. Zatem ziemia, podobnie jak dobra
kapitatowe, jest cze$cig procesu inwestycyjnego w rolnictwie, na ktory istotny wptyw ma ko-
niunktura ogdlnogospodarcza.

Badajgc zmiennosc¢ cen ziemi rolniczej nalezy zauwazy¢ wptyw polityki sektorowej panstwa.
Najistotniejszym czynnikiem wydaje si¢ wlaczenie Polski do systemu ptatnosci obszarowych w
rolnictwie po wstapieniu do Unii Europejskiej. Generowanie dodatkowego dochodu przez ziemie
przyczynito si¢ do wzrostu jej realnych cen rynkowych. Ten, jak i inne programy wspierania rol-
nictwa (np. kredyty preferencyjne) uniezalezniaja w pewnym stopniu popyt na ziemi¢ od biezacej
sytuacji ogolnogospodarcze;j.
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Podsumowanie

Kryzys gospodarczy zapoczatkowany w 2008 r. wskazuje, ze monetarne przyczyny wyste-
powania cyklicznych wahan w aktywnos$ci gospodarczej spoteczenstw zastuguja na szczegolng
uwage. Austriacka teoria cyklu koniunkturalnego wptyw ekspansji kredytowej bankow (potgczonej
ze wzrostem podazy pienigdza) na gospodarke ttumaczy przy pomocy preferencji czasowej oraz
struktury produkcji i cen. W §wietle tej teorii ziemi¢ nalezy zaliczy¢ do pierwotnych czynnikow,
ktore w procesie wytworczym znajduja si¢ daleko od konsumentow. Z tego wynika, ze podatnosc¢
cen ziemi na cykliczne wahania jest wysoka.

W Polsce w latach 1992-2011 w okresach dobrej koniunktury ceny ziemi wzrastaty znacznie
szybciej niz w fazach spadkowych i okresach stagnacji. W poszczeg6lnych fazach cyklu koniunk-
turalnego zmieniala si¢ rowniez struktura cen. Ceny ziemi ksztattowaly si¢ w sposob typowy
dla dobr inwestycyjnych, czyli podlegly silniejszym wahaniom niz ceny doébr konsumpcyjnych.

W latach 1992-1998, kiedy gospodarka przezywala ozywienie, wzrost cen ziemi byt nieco
wyzszy od inflacji. Nastepnie w latach 1999-2002 w warunkach stagnacji odnotowano niewielki
spadek cen realnych gruntow. W kolejnych latach w fazie wzrostowej gospodarki (2003-2008)
ziemia drozata znacznie szybciej (o 13-31%) niz wynosita inflacja. Natomiast w latach 2009-2011
wzrost cen ziemi byt stabszy (6-11%%) 1 zblizyt si¢ do inflacji.
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Summary

The paper presents the impact of the business cycle on the agricultural land market. The study focused
mainly on the nominal prices of agricultural land. The theoretical background of research was an Austrian
theory of the business cycle. In Poland between 1992 and 2011 the increase of land prices was fast in economic
boom. In the economic stagnations the increase of land prices was slow. In the phases of the business cycle the
price structure was changed. The fluctuations of the land prices where higher than the consumer goods prices.
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