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Abstrakt. W dotychczasowym modelu rolnictwa krajow wysoko rozwinigtych (postindustrialnym) produkcja su-
rowcow rolnych i tworzenie uzytecznosci dobrostanu $rodowiska naturalnego stanowia konkurencyjne wzgledem
siebie funkcje zasobu ziemi. W perspektywie zréwnowazonego rozwoju funkcje te powinny z czasem sta¢ si¢ kom-
plementarne, co wymaga opracowania nowych ram teoretycznych dla ekonomii czynnika ziemi, w szczegélnosci
adekwatnej teorii renty gruntowej. Poszukiwana teoria powinna wyjasnia¢ zwigzki migdzy kwestig agrarng a nowymi,
zintegrowanymi funkcjami czynnika ziemi w kontekscie paradygmatu zréwnowazonego rozwoju. Istniejace teorie
renty gruntowej waloryzuja rent¢ w sposob nieadekwatny do wspotczesnych uzytecznosci ziemi.

Wstep

Analiza teorii renty gruntowej, ktore wyksztalcity si¢ w historii mys$li ekonomicznej wykazuje niedo-
stosowanie ich zatozen do wspotczesnych realiow sektora rolnego. Mozna stwierdzic¢, ze teoria ricardianska
poktada zbytnia wiare¢ w mechanizmie cenowym, teoria renty absolutnej zaktada pochodzenie wszystkich
wartosci od pracy, rezydualna teoria renty sprowadza funkcje ziemi do czynnika lokalizacyjnego, a teoria
neoklasyczna dowodzi, ze renta jest skutkiem zawodnos$ci rynku [Czyzewski 2010].

Celem artykutu jest zaprezentowanie hipotez wspolczesnej koncepcji renty gruntowe;j, ktora usung-
taby powyzsze rozbieznosci interpretacyjne i wypetnita istniejacg luke¢ w ekonomii rolnej. Koncepcja
ta jest adresowana w szczeg6lnosci do wysoko rozwinigtych gospodarek rynkowych, poniewaz w nich
kumuluja si¢ procesy, ktorych nie obejmuja istniejace teorie renty. Uogolniajac, chodzi o trzy zjawiska:
— zmiany wzorcoOw konsumpcji na bardziej proekologiczne, prozdrowotne i prosrodowiskowe, ktore

sprawiajg, ze czynnik ziemi tworzy nowe uzytecznosci,

— rosnaca efektywnos¢ rynkow w wyniku globalizacji ekonomicznej (,,przeptywy bez granic”),

— stabniecie regulacyjnej roli panstw narodowych i w rezultacie zmiana mechanizmu koordynacji z
dychotomicznego systemu panstwo-rynek na uktad rynek-panstwo-instytucje ekonomiczne', w ktorym
te ostatnie przejmuja sukcesywnie rol¢ panstwa.

Przestanki koncepcji

Z rozwojem gospodarki rynkowej mozna powiaza¢ rozne etapy waloryzacji renty gruntowej. Gdy
ziemia rolnicza jest dobrem wolnym, renta nie jest wyceniana. Oczywiscie ziemia §wiadczy okreslone
uzytecznosci, ale sg one rowniez traktowane jako dobra wolne. W fazie uprzemystawiania rolnictwa
wystepuja tylko renty rézniczkowe uzaleznione od urodzajnosci gruntu oraz ,,renty rzadkos$ci”, zwigzane
z ograniczono$cig zasobu. Dopiero na pewnym etapie rozwoju gospodarki rynkowej, ktory jest zwigzany
z dochodem narodowym per capita i dobrobytem spoleczenstwa, rynek waloryzuje samoistng produk-
tywno$¢ ziemi i jej uzytecznos¢ o charakterze dobr publicznych.

W innych opracowaniach autora wyprowadzono dwie wazne przestanki wspotczesnej koncepcji renty
gruntowej: tez¢ o samoistnej produktywnos$ci ziemi rolniczej oraz zatozenie o efektywnosci informacyj-
nej rynku ziemi rolniczej (ktéra umozliwi prawidtowa waloryzacje tej produktywnosci w rynkowych
cenach ziemi) [Czyzewski 2012]. Ponadto, nalezy okresli¢ wiele dodatkowych zalozen dotyczacych
funkcjonowania gospodarki. Nalezy przyjac, ze:

— gospodarka jest systemem rynkowym i konkurencyjnym, ktory dazy do efektywnosci w sensie Pareto,
— stopy zwrotu z kapitalu w gospodarce rynkowej podlegajg konwergencji w dtugim okresie,

! Instytucje ekonomiczne definiuje si¢ zgodnie z podejsciem nowej ekonomii instytucjonalnej jako systemy norm (sko-

dyfikowanych lub nieskodyfikowanych), ktore koordynuja proces zawierania transakcji, ale nie sa ich stronami.
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— oczekiwania podmiotow rynkowych sg prawie racjonalne (w sensie ograniczonej racjonalnos$ci),

— koszty transakcyjne zwigzane produkcjg w oparciu o czynnik ziemi sg wigksze od zera,

— przyjmuje si¢ podzial na okres krotki, w ktorym rozmiary podazy moga si¢ zwigkszac, ale zdolnosci
produkcyjne oraz technologia sg state i dhugi, w ktérym zdolnosci produkcyjne oraz technologia sa
zmienne, a wielko$¢ zasoboéw moze ulec zmianie,

— alokacja rynkowa jest optymalna w sensie Pareto na poziomie catej gospodarki narodowej lub
ponadnarodowej, co oznacza, ze saldo rent ekonomicznych wszystkich sektorow réwna si¢ zero,

— alokacja jest prawie optymalna na poziomie sektorowym, co oznacza, ze wystepuje okreslony wyjsciowy
poziom rent ekonomicznych i utrzymuje si¢ nierownowaga albo na rynku produktéw sektora, albo na
rynku czynnikéw produkcji zatrudnionych w sektorze —nie istnieje wigc tzw. ,,rOwnowaga stacjonarna”.

Dedukcja tez

Zdaniem autora, istniejg niewycenione ani przez rynek produktow rolnych, ani przez rynek srodkoéw
produkcji ushugi ziemi rolniczej?, tj. uzytecznosci publiczne, m.in. $rodowiskowe, ekologiczne, rekre-
acyjne, zdrowotne (w sensie bezpieczenstwa zywnosciowego), lokalizacyjne i spoteczno-kulturowe. Sg
one komplementarne wzglgdem kapitatu w procesie produkcji rolniczej. Teoretycznie umozliwiajg wigc
uzyskanie lepszej relacji przychodéw do naktadow pienigznych?, a takze obnizajg relacj¢ alternatywne-
go kosztu kapitatu do stopy nadwyzki uzyskiwanej w rolnictwie. Ro$nie rentowno$¢ (produktywnosc)
kapitatu. Renty zawigzane z tym procesem mozna nazwac rentg gruntowag.

Na proces tworzenia tej renty sktadajg si¢ dwa etapy: w pierwszym udaje si¢ zachowac relatywnie
wigksza czg§¢ przychodow po poniesieniu wszystkich nakladéw pienig¢znych, w drugim ta zachowana
cz¢$¢ przychodow wynagradza posiadany zasob kapitatu, okreslajac jego rentowno$é wzgledem kosztu
alternatywnego*. Wtasciciel ziemi nie ponosi naktadow na wytworzenie okreslonych uzytecznosci, ktore
zwigkszaja przeciez warto$¢ produktow rolnictwa (choc rynek nie waloryzuje skali tego wzrostu). Ogélnie
podsumowaé mozna, ze ustugi te zwigzane sg naturalnym cyklem wegetacyjnym ros$lin, odnawialnos$cia
zasobu ziemi (nie podlega on amortyzacji), a wspotczesnie z coraz bardziej cenionym dobrostanem
srodowiska naturalnego, oferujagcym tzw. dobra publiczne.

Cze$¢ nadwyzki z produkcji rolnictwa wynika z réznic w produktywnoS$ci pieni¢znej i tworzy sub-
stancje renty, czyli nadwyzkowy dochdd® z kapitatu zaangazowanego w rolnictwie. Powinien on by¢
zdyskontowany jako renta wieczysta w rynkowych cenach ziemi rolniczej (o ile jego zrodtem sg uzy-
tecznos$ci czynnika ziemi). Nadwyzkowa produktywno$¢ kapitatu w rolnictwie okresla wigc ceny ziemi.

Dla uproszczenia analizy przyjeto, ze mamy do czynienia z rolnictwem, w ktorym cata ziemia jest
dzierzawiona® i wystepuje tylko praca najemna, a mechanizm rynkowej alokacji zasobow dziata prawi-
dtowo. W takich warunkach nadwyzka w rolnictwie na jednostke naktadéw ogdtem oczekiwana przez
wilasciciela (facznie z optatg pracy i czynszem dzierzawnym) jest zblizona do przeci¢tnej w gospodarce i
na jej podstawie ksztaltuja si¢ ceny rownowagi. Jesli odjac¢ od naktadow czynsz dzierzawny to nadwyzka
na jednostke pozostatych naktadéw musi by¢ relatywnie wyzsza w rolnictwie niz jego otoczeniu. Tak
jest w przypadku posiadania ziemi rolniczej na wlasnosc (co jednak znacznie komplikuje procesy efek-
tywnej alokacji). Trumaczy¢ to mozna w ten sposob, ze czgsciowo produkcyjnq role kapitalu wypetnia
czynnik ziemi’. Musi wigc by¢ komplementarny wzgledem kapitatu i przejawia¢ okreslone wlasciwosci
produktotworcze. Stad bierze si¢ renta gruntowa w przypadku dzierzawy catej ziemi rowna czynszowi
dzierzawnemu.

2 Analogiczny wniosek odnos$nie pracy wiasnej rolnika i jego rodziny jest zdaniem autora ryzykowny. Ziemia cechuje
si¢ duzo wigksza niemobilnoscia niz praca w gospodarstwie rolnym. Do tego dochodzi problem bezrobocia ukrytego
w rolnictwie. Sam fakt jego wystgpowania oznacza, ze mozna by zmniejszy¢ zasob pracy, niezmieniajac wydajnosci
produkeji (tj. produktywno$ci naktadow kapitatowych rozumianych jako relacji produkcji globalnej do naktadéw ma-
terialowych, optaconej pracy i podatkow).

Niz w innych sektorach, w relacji do wielkosci produkcji.

Kosztem alternatywnym jest w tym rozumieniu przecigtna rentownosé zasobu kapitatu w otoczeniu rolnictwa.

Ponad koszt transferowy zasobu kapitatu.

Dzierzawa ogranicza si¢ w tym przypadku tylko do zasobu ziemi pozbawionego wktadow pierwotnych — budynkow,
melioracji itp.

Stopa nadwyzki oznacza tu relacje m/(k+v+g), gdzie: m — nadwyzka, k — naklady kapitatu, v — oplata pracy, g — czynsz
dzierzawny. Jesli stopa ta wyrownuje si¢ dla inwestycji w calej gospodarce (zaktadajac, ze poza rolnictwem g=0),
produkcyjnosé kapitatu w rolnictwie definiowana jako m/(k+v) musi by¢ relatywnie wyzsza, dzigki ,,dodatkowej” pro-
dukeyjnosci ziemi. Problem w jakiej cze$ci ziemia przejmuje role kapitatu, jest kluczowym dylematem — w rolnictwie
industrialnym zapewne w niewielkiej, w tzw. rolnictwie spotecznie zrOwnowazonym w znacznej. Od wielkosci tej
,.czgsei” zalezy wysokosé realizowanych rent gruntowych.
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Jesli jednak mechanizm alokacji nie dziata prawidtowo i stopa rentownosci nie wyréwnuje sie¢, deko-
niunktura na produkty rolne moze obnizy¢ relacje nadwyzki do naktadow ogotem?®. Akceptacja tego faktu
przez wilasciciela gospodarstwa powoduje utrzymanie wyj$ciowego poziomu rent gruntowych i optaty
pracy najemnej, ale zasob kapitatu otrzymuje odpowiednio nizsze wynagrodzenie. Innym scenariuszem
jest wymuszenie obnizki czynszu dzierzawnego lub optaty pracy najemnej. W warunkach posiadania
ziemi na wlasno$¢ ma miejsce ,,przejadanie” renty gruntowe;.

Pytanie, kiedy i dlaczego wtasciciele ziemi godza si¢ na nieracjonalne z ekonomicznego punktu
widzenia rozwigzania? Sytuacja taka ma miejsce w modelu rolnictwa rodzinnego, w ktérym producent
rolny jest zarazem wlascicielem ziemi i czgsto realizuje tzw. ujemng nadwyzke. Model ten cechuje si¢
nierynkowg hierarchig celow gospodarowania, stad rolnicy wydaja si¢ nieracjonalni z punktu widzenia
teorii racjonalnego wyboru [Tomczak 2006]. Rezygnuja oni de facto z naleznej renty i jest to jeden z
gtéwnych problemow tzw. kwestii agrarnej opisywany jako drenaz nadwyzki z rolnictwa przez mecha-
nizm rynkowy [Czyzewski 2007]. Nie oznacza to jednak, Ze renta gruntowa nie powstaje — po prostu jest
przejmowana przez otoczenie rolnictwa w wyniku niekorzystnych relacji cenowych.

Mozna by zada¢ pytanie, jakiej renty gruntowej oczekuje nabywca ziemi rolniczej? Zgodnie z
powyzszymi zatozeniami takiej, ktora wynika z roznicy migdzy potencjalng produktywnoscig kapitatu
zaangazowanego w procesy wytworcze w rolnictwie a reszta gospodarki. Inwestycja w ziemig¢ roézni si¢
jednak od inwestycji kapitalowej, poniewaz renta gruntowa jest trwata’ (nie podlega procesom konkurencji
rynkowej) i systematycznie zwigksza sig, relatywnie rosnie bowiem warto$¢ uzytecznosci czynnika ziemi.

Pozostata czg$¢ nadwyzki rolnictwa powinna teoretycznie by¢ wynagrodzeniem pracy wlasnej rodzi-
ny rolnika. Tu jednak pojawia si¢ problem interpretacyjny, poniewaz wynagrodzenie to jest drastycznie
niskie wzgledem przecigtnej oplaty pracy w gospodarce narodowej. Kto§ mogtby wige polemizowac, ze
wyzsza produktywno$¢ kapitatu w rolnictwie i renta stad wynikajaca uzyskiwane sa dzigki nieoptacone;j
pracy, a nie uzyteczno$ciom czynnika ziemi. Autor nie zgadza si¢ z takg interpretacja.

Rolnictwo stanowi bowiem rezerwuar wolnej silty roboczej w duzej mierze stanowigcej bezrobocie
ukryte. Jest wiele przestanek ku temu, by sadzi¢, ze zmniejszenie do pewnego stopnia zasobu pracy w
rolnictwie wcale nie musi oznaczaé spadku produktywnosci kapitatu. Ponadto, mechanizm rynkowy
prowadzi do wytworzenia renty ekonomicznej na podstawie wyceny naktadow i efektow, przez ustalanie
cen rownowagi na rynku produktow rolnictwa i rynku czynnikéw produkcji (w tym pracy optaconej),
cho¢ oczywiscie nie jest w tym procesie doskonaly. Praca wtasna rolnika jest optacana rezydualnie (z
nadwyzki), a nie przez powyzszy mechanizm. Oznacza to, ze wyznacza jg przecig¢tna rentownos¢ zasobu
kapitatu w gospodarce (jesli przyjmiemy, ze nadwyzkowa rentowno$¢ tworzy substancje renty gruntowej).

Hipoteza wiodaca

Powyzsze rozwazania pozwalajg na sformutowanie hipotezy, ze Zzrodlem renty gruntowej jest po-
tencjalna produktywno$¢ kapitatu w rolnictwie, ktora ksztattuje si¢ na wyzszym poziomie niz w jego
otoczeniu rynkowym. Do gltéwnych przeslanek tego stanu rzeczy nalezy samoistna produktywnosc
czynnika ziemi rolniczej.

Rynek ziemi rolniczej realizuje w cenach ziemi oczekiwania co do nadwyzkowej produktywnosci
kapitatu w rolnictwie. W procesie wyceny pomija si¢ czynnik pracy wlasnej rolnika, poniewaz nie ma
on rynkowej wartosci. Dlatego, renty uzyskiwane przez gospodarstwa indywidualne w dochodach nie
pokrywaja si¢ z warto§ciami wynikajacymi z ceny ziemi.

Wyzszej produktywnosci pieni¢znej kapitatu dowodzi si¢ nie tyle przez nieoptacong czg¢$¢ pracy za-
trudnionego, ile przez samoistng produktywnos¢ ziemi w warunkach zrownowazonego rozwoju. Dzigki
zastosowaniu kategorii ,,potencjalnej produktywno$ci”!? prezentowana koncepcja renty gruntowej ma
przetozenie na wspotczesne mechanizmy ksztattowania cen opierajace si¢ na oczekiwanej stopie zwrotu.
W ten sposdb mechanizm tworzenia renty gruntowej wpisuje si¢ w gldowny nurt ekonomii i integruje z
teorig racjonalnych oczekiwan. Utatwia to jego weryfikacje empiryczna i operacjonalizacje w badaniach
ekonomicznych. Nie chodzi wigc o negowanie zatozen paradygmatu ekonomii gtdwnego nurtu w sensie
rewolucji naukowej Thomasa Kuhna. Autor nie poddaje falsyfikacji hipotez tzw. twardego jadra nowe;j

8 Analiza wciaz dotyczy hipotetycznej sytuacji, gdy cata ziemia jest dzierzawiona i wystgpuje tylko praca najemna.
Jesli polityka rolna lub inne instytucje w szerokim rozumieniu nie zabezpieczy jej trwatosci, czgs¢ uzytecznosci ziemi
zanika, a renta nabiera charakteru réozniczkowego i otrzymuja je tylko najbardziej wydajne gospodarstwa.
Potencjalna produktywnos¢ kapitatu nie stanowi analogii do ,,potencjalnej produkcji”, tj. PKB w warunkach petnego
wykorzystania czynnikoéw wytworczych. Celowo zastosowano pojecie ,,potencjalnej produktywnosci”, a nie ,,oczeki-
wanej”, poniewaz zaktada si¢, ze oznacza ona produktywnos¢, faktycznie mozliwa do osiagnigcia. Trafne (racjonalne)
oczekiwania powinny wlasnie przewidywac ten poziom w optymalnym rachunku ekonomicznym. Niemniej, oczekiwania
rynkowe moga przeszacowa¢ potencjalna produktywnos¢ kapitatu w sektorze rolnym lub jej nie doszacowac.
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ekonomii klasycznej, przede wszystkim hipotezy racjonalnych oczekiwan, tak jak to czyni np. ekonomia
wiedzy niedoskonatej [Frydman, Goldberg 2009]. Proba dedukcji teorii renty gruntowej nawigzuje raczej
do metodologicznych koncepcji Imre Lakatosa [Wojtyna 2000]. Wprowadzone modyfikacje dotyczg tzw.
,,pasa ochronnego” neoklasycznego paradygmatu, w tym przede wszystkim wyodrebnienia czynnika ziemi
z teorii malejacej uzyteczno$ci krancowej oraz wprowadzenia instytucjonalnych ograniczen racjonalnosci.

Reasumujac, wspotczesna koncepcja renty gruntowej podkresla odrebnosé trzech czynnikow produk-
cji: pracy, ziemi i kapitatu (a nie tylko kapitatu i pracy, jak w podej$ciu neoklasycznym). Jej weryfikacja
sprowadza si¢ do wykazania, ze zar6wno potencjalna produktywnos$¢ naktadoéw kapitatowych, jak i pro-
duktywno$¢ zasobu kapitatu sg w rolnictwie wyzsze w relacji do innych sfer gospodarki zywnos$ciowe;j.
Teoretycznie wynika to z faktu, ze mechanizm rynkowy, ktory ksztattuje ceny rownowagi w odniesieniu
do kosztow i przychoddéw krancowych, jest zawodny w wycenie niektorych ustug. Chodzi tu o ustugi
dobrostanu ziemi rolniczej oraz prac¢ rodziny rolnika.

Implikacje dla zr6wnowazonego rozwoju rolnictwa

Zaproponowany, heurystyczny model tworzenia renty gruntowej ma charakter pozytywny, co moz-
na dowie$¢ empirycznie, ale rowniez przemawiajg za nim przestanki normatywne, z punktu widzenia
rozwoju zroéwnowazonego. Jesli cze$¢ nadwyzki rolnictwa jest renta gruntowa zwiazang z wyzsza
produktywnoscig kapitatu, a pozostata cz¢$¢ optaca prace wtasng rolnika, to powstaje w ten sposob fun-
dusz na rozwoj struktur agrarnych w sensie koncentracji zasobow ziemi oraz rekultywacji dobrostanu
srodowiska naturalnego i obszaréw wiejskich. Innymi stowy gromadza si¢ w rolnictwie $rodki finansowe
na bezinteresowng w sensie rynkowym troske o ziemie. Oczywiscie pod warunkiem, ze cze$¢ nadwyzki
stanowigca wynagrodzenie pracy wilasnej jest godziwa. Czy godziwa znaczy gwarantujgca parytetowag
opflate pracy wzgledem przecietnych wynagrodzen w gospodarce, trudno powiedzie¢. Na pewno jednak
taka, ktora umozliwi rolnikom udziat w podstawowych procesach rozwojowych spoteczenstwa. Jesli
optata pracy rolnika jest zbyt niska, konsumuje on rent¢ gruntowa, ograniczajac w ten sposob mozliwosci
Zrdwnowazonego rozwoju.

Tak zdaniem autora funkcjonuje wspotczesnie mechanizm tworzenia substancji renty gruntowej na
poziomie makroekonomicznym. W paradygmacie zrOwnowazonego rozwoju ziemia w jakims stopniu
wyrecza kapital i pewne uzytecznoéci dostarczane konsumentowi maja zerowy koszt z punktu widzenia
pozostatych czynnikow wytworczych.

Nalezy podkresli¢, ze na poziomie mikroekonomicznym proces akumulacji renty gruntowej jest
bardziej ztozony. Tworzenie renty nie zawsze pokrywa si¢ z jej realizacja i ujemny dochéd rezydualny
z rzadkich zasobow nie oznacza braku renty, ale jej przejecie przez inne podmioty. Mozliwa jest jednak
taka organizacja procesu produkcji rolnej, zeby wycenione przez rynek renty w pelni zrealizowac. Tu
zaczyna si¢ rola instytucji.

Metodologia ekonomii instytucjonalnej (konkretnie: nowej instytucjonalnej ekonomii — NIE) moze
postuzy¢ do wyjasnienia ewentualnych rdznic migdzy zrealizowang przez wlasciciela, a wyceniong przez
rynek warto$cig renty gruntowej na poziomie mikroekonomicznym. Chodzi o efektywno$¢ z punktu
widzenia teorii kosztow transakcyjnych.

Otoczenie instytucjonalne definiuje si¢ zgodnie z zatozeniami NIE, ogolnie, jako tzw. instytucje
ekonomiczne (supporting institutions) lub jako struktury kierowania na poziomie mikroekonomicznym
(governace structures). Instytucje ekonomiczne obejmujg skodyfikowane lub nieskodyfikowane normy,
ktore zabezpieczajg strony transakcji przed kosztami transakcyjnymi i odpowiednio ksztattujg ich relacje
kontraktowe. Nie sg one stronami transakcji, ale je obstuguja lub wspomagaja. W przypadku rolnictwa,
chodzi przede wszystkim o ochron¢ producentow przed dyktatem cenowym odbiorcéw. W ekonomii
rolnej znajdujg zastosowanie przestanki tworzenia efektywnych instytucji ekonomicznych w obszarze
dobr publicznych opisane w teorii zarzadzania zasobami wspolnymi oraz ekonomicznej teorii dziatan
zbiorowych (economic theory of collective action) [Ostrom 1990, Olson 1965].

W praktyce wigc role takich zabezpieczen na poziomie mikroekonomicznym moga penic rozne formy
integracji poziomej w rolnictwie, kontraktacja, instrumenty pochodne (hedgingowe), ale rowniez jakies
unikatowe aktywa w posiadaniu gospodarstwa rolnego, ktore gwarantujg trwate przewagi konkurencyjne
(np. kapitat ludzki, technologia). Z kolei na poziomie makroekonomicznym sg to z rozne akty prawne
wdrazajace instrumenty polityki rolnej, jak tez legislacje rynku ziemi rolniczej. Efektywne struktury kie-
rowania na poziomie mikro sg komplementarnym zabezpieczeniem realizacji rent gruntowych wzgledem
interwencji panstwowej w rolnictwie.
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Podsumowanie

W ujeciu mikroekonomicznym efektywne otoczenie instytucjonalne utatwia gospodarstwom indy-
widualnym akumulacje renty gruntowej w petnej wysokosci, po godziwym oplaceniu czynnika pracy i
kapitatu. W przypadku braku odpowiednich instytucji mechanizm rynkowy transferuje rent¢ gruntowag
do otoczenia rolnictwa poprzez proces rozwierania si¢ ,,nozyc cen” i wyrownywanie si¢ kosztow kranco-
wych. Procesy te uniemozliwiaja realizacj¢ korzysci ze wzrostu produktywnosci zasobow w rolnictwie.
Utrudniajg roéwniez zrownowazony rozwoju struktur agrarnych. Dlatego autor proponuje nazwacé rentg
instytucjonalng rent¢ gruntowa zrealizowang w gospodarstwie rolnym w petnej wysokosci (tj. wysokosci
wynikajacej z cen ziemi rolniczej).

Nazwa ta jest adekwatna, jezeli to rzeczywiscie otoczenie instytucjonalne stanowi wyznacznik poziomu
zrealizowanej renty gruntowej w danym gospodarstwie rolnym. Teoretycznie mozliwe jest, ze dochod
rezydualny po optaceniu czynnika pracy i kapitatu jest réwny (lub wyzszy) rencie zdyskontowanej w
cenach ziemi, ale zostal wypracowany przez duzg skalg oraz intensyfikacje produkcji. Wowczas lepszym
okresleniem niz renta instytucjonalna bytaby renta rézniczkowa. Renty rézniczkowe nie optacaja jednak
uzyteczno$ci czynnika ziemi w opisanym wyzej znaczeniu, tylko szeroko rozumiane efekty skali.
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Summary

Commodity production and the creation of environmental utility are competing functions of land in the traditional
model of agriculture in well-developed countries (post-industrial model). In the sustainable development those
features should become complementary, which requires new theoretical framework for land economics, in particular
an adequate theory of land rent. The latter is expected to explain the relationship between the agrarian issue and the
new, integrated functions of land factor in terms of the sustainable development paradigm. Existing land rent theories
value the rent in a way that does not correspond with the contemporary land factor utility
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