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Warszawa

WYBRANE PROBLEMY WYCENY WARTOSCI ZIEMI
ROLNICZEJ I USTALANIA CZYNSZOW ZA JEJ DZIERZAWE

Abstrakt

Ziemia rolnicza jest specyficznym dobrem ekonomicznym, o fundamental-
nym wrecz znaczeniu dla wspotczesnych spoteczenstw i perspektyw ich roz-
woju oraz dobrobytu. Stanowi ona podstawe prowadzenia tradycyjnej dzia-
talnosci rolniczej i tak bedzie nadal w dajqcej sie przewidzie¢ przysztosci,
Jednak w warunkach stale rosnqcej liczby ludnosci, ktorej wiekszoS¢ ma na-
dal rozmaite niedobory iloSciowe i jakoSciowe w zakresie wyZywienia. Za-
spokajanie tych potrzeb odbywac sie bedzie przy postepujacej zmianie kli-
matu, problemach z wodg i kurczqcym sie areale gruntow nadajqcych sie do
rolniczego uzytkowania. Okolicznosci te zwracajg naszq uwage na drugi wy-
miar ziemi rolniczej jako Zrodta Swiadczenia rozmaitych ustug ekosystemo-
wych i agrosrodowiskowych. To spetnianie jednoczesnie wielu funkcji stano-
wi powazne wyzwanie przy pomiarze wartosci ziemi. Od precyzji w jej usta-
laniu w duzym stopniu zaleZy takze wysokosS¢ stawek czynszow za wynajem
tego czynnika produkcji. Podstawowym celem artykutu jest przedstawienie
ewolucji koncepcji formalnych i modeli empirycznych wykorzystywanych do
okreslania wartoSci ziemi rolniczej i czynszow dzierzawnych za mozliwosé
czerpania poZytkow z jej uzytkowania.

Stowa kluczowe: czynsze dzierzawne za ziemig¢ rolniczg, kapitalizacja subsydiow
rolnych, warto§¢ ziemi rolnicze;j.

Podstawy mikroekonomiczne

Naturalnym punktem wyjScia rozwazaf podjetych w artykule jest kategoria
renty ekonomicznej. Pojecie to bywa rozmaicie definiowane. Warto zatem w tym
miejscu przytoczy¢ kilka najbardziej reprezentatywnych ujeé. D. Begg i inni
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pojecie to umiejscawiaja w ramach dochodu transferowego, ktérym jest mi-
nimalna zaptata za wykorzystanie jakiego$ czynnika produkcji (Begg, Fisher
i Dornbush, 2007). W tym kontekScie renta ekonomiczna jest dodatkowg wy-
ptata dla danego czynnika, by zaczat Swiadczy¢ on swoje ustugi w konkretnym
zastosowaniu. W.J. Baumol i A.S. Blinder przez rent¢ ekonomiczng rozumieja
cze$¢ dochodu przypadajacego danemu czynnikowi produkcji, ktéra przekra-
cza minimalng kwote¢ konieczng do tego, by byt on postawiony do dyspozycji
w okreSlonym celu zarobkowym (Baumol i Blinder, 2015). Dla E. Czarny ren-
ta ekonomiczna jest ceng za uzytkowanie zasobow, ktérych oferowana ilo$¢ jest
stata (Czarny, 2006). Wedtug B. Czyzewskiego, renta ekonomiczna jest nad-
wyzkowym dochodem, ponad ten, ktéry w danych warunkach rynkowych skta-
nia czynniki produkcji do §wiadczenia ustug (Czyzewski, 2013). Z kolei D. Ka-
merschen i inni wszelka dlugookresowa ptatno$¢ uzyskiwang dzigki uzytkowa-
niu okre§lonego zasobu czynnika produkcji, przewyzszajaca jego koszt alter-
natywny, traktujg jako rent¢ ekonomiczng (Kamerschen, Mckenzie i Nardinel-
1i, 1992). Wreszcie, H.R. Varian rentg t¢ definiuje jako réznic¢ miedzy przycho-
dem z danego czynnika produkcji a minimalng optatg niezbedng do jego zaku-
pu (Varian, 2002).

Pierwotnym Zrodtem renty ekonomicznej jest fakt, ze niektore czynniki pro-
dukcji wystepuja w niemalze statej iloSci, niezaleznie od ceny. Oznacza to da-
lej, ze krzywa ich podazy przebiega prawie pionowo wzgledem osi odcigtych.
Pojawiaja si¢ jednak niedoskonatoSci rynkéw czynnikéw produkcji, gtéwnie
ich monopolizacja oraz dziatania pafistwa administracyjnie ograniczajace staw-
ki opfat, nazywane takze stawkami wynajmu lub czynszami dzierzawnymi. Li-
ste¢ powyzszg nalezy uzupetni¢ o problemy wyceny rynkowej ustug dostarcza-
nych przez czynnik produkcji, a wiec np. Srodowiskowych albo agrosrodowi-
skowych. Generalnie przyjmuje si¢, ze czynniki produkcji o unikalnej jakoSci
1 trudne lub wrecz niemozliwe do odtworzenia mogg przynosi¢ relatywnie wy-
sokie renty ekonomiczne z racji ich rzadkoSci. Renty te sg przy tym wigksze, im
mniej elastyczna jest podaz danego czynnika produkcji. Z kolei czynniki pro-
dukcji fatwe do wytworzenia przy statym koszcie, oferowane przez wielu do-
stawcow, cechujg si¢ niskimi rentami ekonomicznymi albo nie przynosza ich
w og6le (Baumol i Blinder, 2015; Krugman i Wells, 2012; Mankiw i Taylor,
2009; Samuelson i Nordhaus, 2012). W dlugim okresie w dobrze funkcjonuja-
cej gospodarce rynkowej, w ujeciu czysto teoretycznym, renty ekonomiczne po-
winny znikac.

Na poziomie przedsiebiorstwa kategorig zblizong do renty ekonomicznej,
a wedtug D. Kamerschena i in. wrecz tozsama, jest zysk ekonomiczny. Bau-
mol i Blinder wyrazaja go jako réznice miedzy ksiegowym wynikiem finanso-
wym netto a kosztami alternatywnymi kapitatu i innymi naktadami dostarcza-
nymi przez wtaScicieli organizacji. Jego Zrédtem jest pozycja monopolistycz-
na, fakt ponoszenia ryzyka przez wtascicieli i sukces we wdrazaniu innowacji.
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Z kolei dla Krugmana i Wellsa oraz Mankiwa i Taylora zysk ekonomiczny po-
wstaje przez odjecie od przychodéw catkowitych, nazywanych takze utargiem,
kosztéw catkowitych, a wigc jawnych i niejawnych ich pozycji. Zysk ekono-
miczny wskutek dziatania mechanizmu konkurencji, podobnie jak renta ekono-
miczna, w dlugim okresie powinien znikngac.

Pierwowzorem dla renty ekonomicznej jest renta gruntowa. Najbardziej
ogolnie mozna ja zdefiniowac jako nadwyzke wartoSci produktow rolnych po-
nad ich spoteczng ceng¢ produkcji (poréwnaj rysunek 1) (Encyklopedia agrobiz-
nesu..., 1998).

Renta gruntowa

Wartos¢
Zysk dzierzawcy do
Podatki podziatu

Koszt pracy najemne;j

Koszty materialne

Rys.1. Sktadniki spotecznej ceny produktu rolniczego.

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie: Encyklopedia agrobiznesu (1998). Red. nauk. A. Wos, wy-
danie pierwsze. Warszawa: Fundacja Innowacja.

Jak dowodza B. Czyzewski oraz J. Staniszewski, w rolnictwie niektorych
krajow wysoko rozwinietych obserwuje si¢ zjawisko regresu renty gruntowej,
tzn. relatywne zmniejszenie jej wkiadu w kapitat narodowy w poréwnaniu do
zyskow i ptac (Czyzewski i Staniszewski, 2015). Ma to wynikaé, po pierwsze,
z trwatego spowolnienia wzrostu gospodarczego w catym Swiecie, czyli tzw.
sekularnej stagnacji, ktdrej Zrédlem jest nadmiar oszcz¢dnoSci w krajach boga-
tych. W §lad za tym kapitat staje si¢ relatywnie tafiszy, a najbardziej skrajng tego
konsekwencjg jest stosowanie ujemnych stop procentowych przez niektore ban-
ki centralne, z EBC i Bankiem Japonii na czele. Jak pokaze si¢ dalej, stopy pro-
centowe przektadajg si¢ na stopy dyskontowe, a te stuzg do okreS§lania cen zie-
mi, wysokosci rent gruntowych i stawek czynszow dzierzawnych. Zobaczymy
wtedy, ze niskie stopy procentowe 1 dyskontowe prowadzg wprost do nizszych
rent gruntowych i1 czynszow dzierzawnych. Po drugie, tylko cz¢S¢ wsparcia bu-
dzetowego trafiajacego do rolnictwa ulega kapitalizacji, gdyz sporo doptat bez-
posrednich i pozostatych subsydidw przejmowane jest przez otoczenie rolnic-
twa w postaci tzw. wycieku. W Polsce ww. regresu jednak nie zaobserwowa-
no. Interesujace jest ponadto to, ze regres 6w nie pojawiat si¢ takze w badanych
krajach wysoko rozwinigtych w okresie spowolnienia gospodarczego.
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Zrédtem renty gruntowej jest ograniczona ilo§¢ ziemi i zmonopolizowanie
jej wlasnoSci. Jest ona sktadnikiem petnego, a wiec ekonomicznego kosztu, oraz
instrumentem podziatu dochodéw wytworzonych w rolnictwie. Renta ta wyste-
puje wigc w dwdch formach:

(1) ceny ziemi, gdy czynnik ten jest sprzedawany,
(2) czynszu dzierzawnego, kiedy jej formg uzytkowania jest wynajem.

H.R. Varian prezentuje jeszcze inne spojrzenie na pomiar ekonomicznej ren-
ty gruntowej. W ujeciu formalnym natomiast renta ta wynosi:

renta= p*y*—c (y*) (1)
gdzie:
¢, —przecigtne koszty catkowite pomniejszone o rente dla produkcji w stanie
rownowagi,
p* —cena produktu w warunkach réwnowagi,

(y¥) —produkcja w stanie rOwnowagi.

W mikroekonomicznym ujeciu czysto teoretycznym zaréwno ceng, jak
1 czynsz dzierzawny powinien ksztattowa¢ popyt pochodny na ziemi¢ rolniczg
(tzn. wyznaczany przez popyt na produkty rolne wytwarzane dzigki jej zastoso-
waniu i odzwierciedlajacy jej produktywno$¢ krancowg) oraz jej podaz. Popyt
krajowy na zywnoS$¢ w Polsce jest i raczej bedzie nadal stabilny, natomiast po-
pyt zagraniczny wcigz utrzymuje si¢ na wysokim poziomie, na co wskazuje sta-
ty wzrost naszego eksportu rolno-zywnoSciowego, chociaz w tempie coraz niz-
szym. Podaz ziemi natomiast standardowo traktowana jest jako niemalze staty
zasob, a wigc nie powinna ona reagowac na zmiang¢ ceny lub czynszu. Zalezno-
Sci te przedstawiono na rysunku 2. Zgodnie z tym, co napisano powyzej, podaz
SS przebiega pionowo. W niektdrych krajach iloS¢ ziemi moze si¢ zwigkszac,
wowczas podaz moze si¢ nieco przesung¢ w prawo, pozostajac wcigz pod ka-
tem 90° wzgledem osi odcigtych, albo troch¢ zmniejszy si¢ kat nachylenia poni-
ze] 90°. W wigkszosci krajow jednak ilo§¢/podaz ziemi rolniczej w dlugim okre-
sie maleje, a wigc linia SS przesuwa si¢ w lewo. Przy innych warunkach statych
doprowadzi¢ to powinno do wzrostu ceny ziemi i/lub stawek czynszu. W prak-
tyce mozna stara¢ si¢ temu przeciwdziata¢, intensyfikujac uzytkowanie ziemi,
a wigc stosujac w pierwszym rzedzie naklady zwiekszajace jej produktywnoéé

Na rysunku 2 wyjSciowy popyt na ziemi¢ oznaczono linig DD. Jej przeciecie
z podazg SS wyznacza cen¢ ziemi i/lub czynsz d21erzawny w réwnowadze ryn-
kowej. Jest to punkt R,. JeSli popyt na ziemi¢ wzro$nie, np. w wyniku korzyst-
nych cen na produkty rolne wzgledem cen nabywanych Srodkéw produkcji albo
na skutek zwigkszonego wsparcia budzetowego, ktore podlega¢ bedzie co naj-
mniej w czgSci kapitalizacji w wartoSci aktywow trwalych, popyt przesuwa si¢
do linii D’D’. W warunkach niemalze statej podazy ziemi SS skutkowac to be-
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dzie wzrostem cen ziemi oraz stawek czynszu dzierzawnego. Oddaje to nowy
punkt rownowagi R;. OczywiScie, mozliwe jest takze przesunigcie linii popy-
tu w dot wzgledem popytu wejsciowego DD, gdy w rolnictwie utrwali si¢ de-
koniunktura albo faktycznie spadnie skala jego subsydiowania. W §lad za tym
ceny ziemi i stawki czynszu spadng ponizej poziomu R,.

Cena ziemi, A
czynsz
dzierzawny

=

=
S

Stawka oplaty dzierzawne;j

v

Zasob ziemi

Rys. 2. Funkcjonowanie rynku ziemi rolniczej.

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie: D. Begg, S. Fischer, R. Dornbusch (2007). Mikroekonomia.
Warszawa: PWE.

Tradycyjne modele wyceny wartoSci ziemi

W sposéb formalny ceng ziemi najczgSciej wyznacza si¢ za pomocg modelu
kapitalizacji aktywow. Najstarszym i najbardziej ogélnym sposobem jego wy-
razania jest ponizszy wzor:

P = [4()e™di 2)
=0

t

gdzie:

A; — roczny dochdd netto/renta gruntowa/nadwyzka pieni¢zna netto,
— podstawa logarytmu naturalnego,

cena ziemi w momencie 7,

stopa dyskontowa (Land Economics..., 2014).

e
P,
7

4(349) 2016



Wybrane problemy wyceny wartosci ziemi rolniczej i ustalania czynszow za jej dzierzawe 45

Ujecie powyzsze nie jest jednak zbyt wygodne dla operacjonalizacji. Roz-
wigzaniem zdecydowanie lepszym jest odwotanie si¢ do pojecia renty wieczy-
stej. Cena rownowagi kapitalizowanej na poczatku rozpatrywanego okresu zie-
mi, L, wyniesie wtedy:

L= i E(R,,) (3)

i=0 (l+rz+1)(l+rz+2) (l-i-l”m)

gdzie:
E —oczekiwany dochdd netto /renta gruntowa/ nadwyzka pieni¢zna zalezy od
informacji posiadanych w momencie ¢,
. —dochdd netto /renta gruntowa/ nadwyzka pieni¢zna netto w momencie ¢,
r, —stopa dyskontowa w momencie ¢ (Agricultural Support...,2008).

OczywiScie wynik obliczeh moze by¢ prezentowany w ujeciu wartoSci no-
minalnych lub realnych, ale najczg¢Sciej w tym drugim.

Jesli przyjmie si¢, ze stopa dyskontowa jest stala w catym analizowanym
okresie 1 agenci ekonomiczni bgdg charakteryzowac si¢ awersja do ryzyka, oraz
pominie si¢ kwestie opodatkowania zyskow kapitalowych 1 czynszéw dzier-
zawnych, obliczanie wartoSci ziemi staje si¢ znacznie tatwiejsze, co wyraza ko-
lejna formuta:

=(1+r) Z (l(+;+5) 4)

Zaktadajac teraz, iz wyraz R bedzie staty w calym okresie kapitalizowania,
a wigc oznaczy si¢ go jako R*, otrzymujemy powszechnie znane wyrazenie na
warto$¢ ziemi jako skapitalizowanego czynszu dzierzawnego:

L=— &)
Stad:

R¥=Lr (6)

Renta gruntowa, a wiec i czynsz beda rosty, gdy zwigkszac si¢ bedzie cena
ziemi albo stopa dyskontowa. Odnotowac trzeba takze, iz cena ziemi powinna
odzwierciedlaé przyszia efektywnoS$¢ i optacalno$¢ dziatalnosci rolniczej, nato-
miast stopa dyskontowa staje si¢ niejako uogélnieniem spodziewanego potoze-
nia makroekonomicznego danej gospodarki narodowe;j i zasobéw w niej kapita-
tu oraz poziomu ryzyka.
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W praktyce o wzglednie staty zasob ziemi rolniczej konkurujg takze gate-
zie pozarolnicze, gtdwnie budownictwo mieszkaniowe oraz infrastrukturalne.
Dziatalno$¢ pozarolnicza czgsto jest przy tym subsydiowana. Implikacje z tego
ptynace dla wysokoSci cen ziemi i czynszéw dzierzawnych przybliza rysunek
3. Popyt na ziemig¢ rolniczg oznaczono tu jako DDy, natomiast zgtaszane zapo-
trzebowanie na grunty budowlane — DyDy,. W okresie dlugim rolnicy podziatu
dysponowanej ziemi mi¢dzy te dwa konkurencyjne jej zastosowania dokonujg
tak, aby zréwnaly si¢ w nich czynsze dzierzawne. Interesujace sg jednak takze
dostosowania krétkookresowe. W punkcie wyjScia stawka czynszu rOwnowaza-
ca taczny popyt na ziemi¢ (w obydwu zastosowaniach) z jej podaza ustala si¢ na
poziomie R,. Jesli teraz wprowadzi si¢ subwencje rzadowe, np. do budownictwa
mieszkaniowego, pojawia si¢ nowa krzywa popytu, D’yD’y odzwierciedlajaca
stawke jednostkowej subwencji, ktéra w catoSci majg szans¢ przejaé¢ wtascicie-
le takich dziatek, bowiem czynsz ros$nie do R;. To zachgca rolnikéw do znanego
nam ,,odrolniania” uzytkéw rolnych, gdyz w krétkim okresie ceny ziemi rolne;j
1 stawki czynszu dla niej wcigz wynosza tylko R,. Po uptywie pewnego czasu
ksztattuje si¢ nowa rownowaga dtugookresowa i ceny ziemi oraz stawki czyn-
szOw zrownujg si¢ w obydwu zastosowaniach, wynoszac R,. Dzigki tym dosto-
sowaniom i subsydiom rzadowym nieco zyskuja teraz rowniez nierolnicze go-
spodarstwa domowe.
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Ilos¢ ustug ziemi

Rys. 3. Skutki miedzygaleziowej konkurencji o ziemig rolnicza.
Zrédto: D. Begg, S. Fischer, R. Dornbusch (2007). Mikroekonomia. Warszawa: PWN.,
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Formalnie implikacje dla cen ziemi, rent gruntowych i czynszéw dzierzaw-
nych z racji mozliwoSci przeznaczenia gruntéw rolniczych na cele pozarolnicze
wyraza kolejny wzor:

P, :fAi (t)e™dt + R; (x;, u) e™ (7)
t=0
gdzie:
A, e, P, r — jak we wzorze (2),
R — jednorazowy dochdd z przeksztatcenia gruntéw rolnych w opty-
malnym okresie u,
X; — wektor egzogenicznych charakterystyk przeksztalconych gruntow.

Amerykanscy ekonomiSci i finansiSci rolni bardzo eksponujg konieczno$¢
uwzgledniania w krétkookresowych (np. do dziesigciu lat) formutach kapitali-
zacji dochodéw netto, rent gruntowych i/lub czynszow dzierzawnych potencja-
tu wzrostu wartoSci ziemi z tytulu rosnacej jej produktywnoSci w czasie oraz
z og6lnego ruchu cen. Przyktadowo, K.O. Olson stosuje nastgpujace wyraze-
nie kapitalizacji:

pr =Y [RO+iy |+ 4P (+iy ®)
t=1
gdzie:
AP — antycypowana warto$¢ ziemi w koncowym momencie jej uzytkowania n,
i — stopa dyskontowa ustalona jako Srednio wazony koszt catego kapitatu,
PV — warto$¢ zdyskontowana/zaktualizowana ziemi,
R, — warto$¢ oczekiwana dochodu netto w roku ¢ (Olson, 2011).

P.J. Barry 1 P.N. Ellinger proponujg jeszcze bardziej rozbudowane podejScie
do krotkookresowych kapitalizacji (Barry 1 Ellinger, 2012). W pierwszym rzg-
dzie uwzgledniajag mozliwoS¢ wzrostu realnej wartoSci tego aktywu z tytutu po-
prawiajacej sie jego produktywnoSci w czasie. Stad otrzymujemy:

pf_P@+g) ©)

(i, -2)

gdzie

g — stopa wzrostu realnego dochodu netto z ziemi,
i, — realna stopa kapitalizacji/dyskontowa,

P, — realny staty dochdd netto z ziemi,

V, — warto$¢ zaktualizowana/zdyskontowana ziemi.
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Obok stopy i, powinniSmy jednak jeszcze uwzgledni¢ ogdlne zmiany cen,
oznaczone jako i, Sumujgc je, dostajemy ogolng stope kapitalizacji i. W kon-
sekwencji ogélny zwrot/rentowno$¢ z ziemi mozemy teraz ustali¢ jak ponizej:

P 1+
— 0( g)+g+if (10)
0

Widzimy jasno, ze jest on sumg realnego dochodu biezacego (pierwszy
sktadnik), realnego zysku kapitatowego (g) oraz inflacyjnego zysku kapitato-
wego lub deflacyjnej straty kapitalowej, z ktéra mamy do czynienia w ostatnim
czasie w Polsce.

W konsekwencji zaktualizowana warto§¢ ziemi daje si¢ obecnie ustali¢
w spos6b nastepujacy:

- Bllrg) (11)
i-g—i,

OkreSlenie wartoSci ziemi moze by¢ oczywiScie dokonane takze za pomo-
cg jej cen rynkowych (Kay, Edwards i Duffy, 2012; Olson, 2011). Kluczowym
wyzwaniem jest tu znalezienie odpowiednio dajacych si¢ porownaé dziatek
juz sprzedanych. Ponadto trzeba dokfadnie przeanalizowa¢ warunki finanso-
we sprzedazy, relacje miedzy kupujacym a sprzedajagcym oraz moment zawar-
cia transakcji. Zaleca si¢ caty proces podzieli¢ na dwie fazy: w pierwszej stara-
my si¢ ustali¢ warto§¢ samej tylko ziemi, w drugiej natomiast szacujemy war-
toS¢ zwigzanych z nig budynkéw i budowli. Sumujac te dwie wielkosci, otrzy-
mujemy wyjsciowg wartoS$¢ catej nieruchomosci. Nastgpnie dokonuje si¢ licz-
nych korekt, uwzgledniajgc m.in. wielkoS¢ dziatki, jej roztég, potozenie wzgle-
dem tras komunikacyjnych i kluczowych rynkéw, ale przede wszystkim jej rze-
czywisty potencjat produktotworczy.

Ceny ziemi rolniczej, renty gruntowe i czynsze dzierzawne w istocie de-
terminowane sg przez wiele jeszcze innych czynnikéw niz te, ktore znalazly
si¢ w dotychczas zaprezentowanych ujeciach formalnych 1 graficznych. Bar-
dzo kompleksowo problem ten na§wietlajg przywotani juz wcze$niej J.M. Duke
iJ. Wu, akcentujac ponizej wymienione zmienne:

1. Makroekonomiczne o charakterze krajowym, ponadkrajowym i wrecz glo-
balnym. Chodzi tu o: inflacj¢/deflacje, stopy procentowe, tempo wzrostu go-
spodarczego, oszczednosci, zadtuzenie publiczne, konsumpcje, nasilenie za-
chowan spekulacyjnych.

2. Dotyczace koniunktury wewnatrzrolniczej oraz skali i form budzetowego
wsparcia sektora rolnego, ztozonoSci polityki rolnej i wiejskiej oraz ich sp6j-
nosci, rozwoju technologii, sektora biopaliw i skutkéw zmiany klimatu, na-
silenia fiskalnych 1 miedzyregionalnych kosztéw zewngtrznych.
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3. O charakterze dominujacego paradygmatu rozwoju wsi i rolnictwa oraz od-
noszace si¢ do tempa urbanizacji i wzrostu gestoSci zaludnienia.

4. Opisujace same kontrakty sprzedazy ziemi albo jej wydzierzawienia. Sg to:
traktowanie ziemi jako czynnika produkcji albo dobra konsumpcyjnego (wy-
korzystywania do celow rekreacji i hobbystycznych), stopien ochrony grun-
tow rolnych, dtugos¢ okresu dzierzawy, walory przyrodniczo-Srodowiskowe
dziatek, charakterystyki socjologiczne nabywcéw lub dzierzawcow oraz ich
relacje ze sprzedawcg lub wydzierzawiajacym, koszty transakcyjne, nasta-
wienia stron wzgledem ryzyka oraz formowanie przez nich oczekiwan co do
cen, kosztow i czynszow.

Duke i Wu zwracaja takze uwage, by bardzo starannie rozréznia¢ zalezno-
Sci krétko-, Srednio- i dlugookresowe, sytuacje pewnosSci, ryzyka i niepewno-
Sci, podejScie statyczne i dynamiczne, postugiwanie si¢ danymi zagregowany-
mi lub zdezagregowanymi. Rekomendujg ponadto zachowanie duzej rozwagi
i ostroznoSci przy formutowaniu wnioskéw, bo rynki sprzedazy oraz dzierzawy
ziemi rolniczej s3 w istocie bardzo ptytkimi, a wigc bardzo podatnymi na zmia-
ny i roznokierunkowe fluktuacje. W krajach przyjetych w roku 2004 i pdZniej
do UE dochodzi do tego zjawisko dtugookresowej konwergencji do cen i czyn-
szOw wystepujacych w ,,UE-15".

Modele hedoniczne

To narzedzie stuzace do ujawniania popytu na okreSlone dobra, w tym tak-
ze niemajace wprost cen rynkowych, ktére mozna roztozy¢ na pewne atrybuty,
cechy lub charakterystyki oraz ich grupy (Boardman i in., 2011; Gruber, 2015).
W przypadku rolnictwa natomiast modele te okresla si¢ zwyczajowo jako anali-
z¢ Ricardiafiskg (Kolstad, 2011; Perman i in., 2011; Principles of Environmen-
tal..., 2000; Tietenberg i Lewis, 2015). Modele te znalazty szerokie zastosowa-
nie gléwnie na rynku nieruchomosci mieszkaniowych, w kalkulacji indeksu in-
flacji konsumenckiej (CPI) oraz w wycenie débr i ustug Srodowiskowych. Dzie-
ki nim mozemy ustali¢ m.in. stopief kapitalizacji atrybutéw (cech lub charak-
terystyk) w wartoSci ziemi i nieruchomosci, stawkach czynszéw dzierzawnych,
ale i regionalne zréznicowanie ptac wynikajace m.in. z korzySci i niekorzysci
Srodowiskowej okreSlonych lokalizacji. Pierwsze bardziej dopracowane propo-
zycje z tego obszaru pojawily si¢ juz w latach 60. ub. wieku, chociaz pod ko-
niec lat 20. do idei tej poSrednio nawigzywat juz F. Wargh. Do szacowania po-
wyzszych modeli stosuje si¢ roznego typu rachunki regresji.

Punktem wyjScia w najprostszym modelu hedonicznym jest skonstruowanie
za pomocg odpowiedniej regresji funkcji ceny hedonicznej. Przyjmijmy przy-
ktadowo, ze cena domu (h) zalezna bedzie od jego charakterystyk (np. Srodo-
wiskowych): ¢q;, q»,....g,- Wowczas powyzsza funkcja bedzie miata nastgpuja-
cg postac:
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h=h(q,.q,...q,)+¢ (12)

gdzie:
¢ — sktadnik losowy modelu (Perman i in., 2011).

W fazie drugiej ustala si¢ ceng domySlna/niejawna (ang. the implicite price):

onlq,, 42,4, (13)
oq.,

J

pj:

Jak wida¢, cena powyzsza informuje o ,wktadzie” j-tej charakterystyki
w zmiang ceny catkowite;j.

PrzejScie do postaci modelu hedonicznego majgcego praktyczng przydatnos¢
wymaga jednak uwzglednienia konsumpcji wigzki débr (x) oraz ograniczenia
budzetowego reprezentatywnego gospodarstwa domowego w postaci jego do-
chodu dyspozycyjnego (y). Wowczas jego uzytecznoS$¢ catkowita mozna wyra-
zi¢ za pomocg ponizszej funkcji Lagrange’a:

L=u(X,q, qoes 4,) = Ay = X = h(qy, @ose.s q,)] (14)

Istnienie jej maksimum wynika z warunku pierwszego rzedu, ktory jest za-
razem kraficowa gotowoScig do zaptaty za charakterystyke j-ta (ang. MWTP):

ouldq, :8h(ql,q2,...,qn):p_ (15)
A oq, ]

J

Jest ona rowna cenie domySlnej p;. Wiedzac, ze krzywa MWTP jest zarazem
popytem na charakterystyke j-ta, punkt jej przecigcia z krzywa p; wyznaczy po-
ziom tej ostatniej w rownowadze.

Rozwazania mozna kontynuowac, koncentrujgc si¢, na przyktad, na cenie
nieruchomos$ci wynikajacej z facznego oddzialywania wszystkich charaktery-
styk 1 ich interakcji z konsumpcja innych débr. Problem wtedy si¢ kompliku-
je, gdyz charakterystyki te mogga mie¢ rézne ceny domySlne na poszczegdlnych
rynkach. Zmieni¢ si¢ moze takze przebieg funkcji ceny hedonicznej. Wpraw-
dzie przy zastosowaniu rachunku catkowego mozna ustali¢ w miar¢ precyzyj-
nie przyrost korzySci dla reprezentatywnego gospodarstwa z tytutu poprawy
okreslonej charakterystyki, ale znacznie trudniejsze jest oszacowanie zmian
ogollnego dobrobytu spotecznego. Pod uwage trzeba rowniez wzigé fakt, iz
wzrost cen nieruchomoSci wynikly z korzystniejszych charakterystyk jej loka-
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lizacji z reguty przektada si¢ na wyzsze czynsze dzierzawne, o ile ich poziom
nie jest administracyjnie regulowany. Uprzywilejowuje zatem jej wiasciciela
kosztem najemcy. Innym problemem jest sygnalizowany juz wzrost ptac, kt6-
ry przy innych warunkach statych obniza¢ moze atrakcyjnoS¢ inwestycyjng da-
nej lokalizacji.

Mendelson, Nordhaus i Shaw skonstruowali model hedoniczny, za pomo-
cg ktorego analizowali wptyw globalnego ocieplenia na rolnictwo (Mendelson
11n.,1994). Zatozono w nim, ze reprezentatywny rolnik bedzie maksymalizowat
dochdd netto 7, jako rdznice miedzy przychodami z upraw roS§linnych a kosz-
tami pomijajacymi czynnik ziemi. Ograniczeniem za$ bedzie funkcja produk-
cji (x), ktérej argumentami beda naktady poza ziemig (dla uproszczenia przyje-
to jednak, ze bedzie to tylko praca) oraz walory Srodowiskowe ziemi (g). Para-
metrami p, w i n 0znaczono natomiast: ceny produktéw, stawki ptac oraz ilos¢
zaangazowanej pracy. Przy tych zatozeniach problem maksymalizacyjny rolni-
ka wyraza nastgpujaca funkcja Lagrange’a:

= (px —wn) + A[x—x(n, q)] (16)

Rozwigzujac powyzszg funkcje wzgledem n oraz zastgpujac x, mozna funk-
cje dochodu netto wyrazi¢ na 1 ha 1 utozsami¢ j3 tym samym z rentg gruntowg
netto. Stad otrzymujemy, ze:

7 =x(p,w.q) (17)

Zakoficzenie procedury maksymalizacyjnej wymaga pomniejszenia wiel-
koSci 7 o czynsz dzierzawny h za 1 ha, ktéry jest m.in. funkcjg waloréw Sro-
dowiskowych danej dziatki ziemi. Formalnie zréwnanie si¢ wtedy pochodnej
tej réznicy z pochodng funkcji ceny hedonicznej stanowi warunek pierwsze-
go rzedu istnienia maksimum. W konsekwencji prawdziwa staje si¢ nastepu-
jaca rownos¢:

or _ ohlq) (18)

o oq

Bardzo rozbudowany model hedoniczny skonstruowali Wasson i in. (Was-
son iin., 2013). Zawieral on charakterystyki dla calego sektora rolnego USA,
ale i odnoszgce si¢ do badanych dziatek w stanie Wyoming. Po oszacowaniu
modelu okazato si¢, ze walory Srodowiskowe ziemi zwigkszaty Srednio ceng
1 akra w USA o ok. 31 USD. W Wyoming z kolei byto to od 8,2 do 56,2 USD,
w zaleznoSci od regionu tego stanu (zachodni, centralny i wschodni). Was-
son i in. w sposéb wysoce zdezagregowany przedstawili takze wplyw nieko-
rzySci Srodowiskowych na cene akra, wyrdzniajac pokrycie ro§linnoScig tere-
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nu, lokalizacje i stan dzikiej przyrody. W catych USA ceny dziatek najsilniej
malaty wskutek niekorzystnej lokalizacji (Srednio o prawie 72 dolary), a naj-
mniej w przypadku charakterystyki ,,dzika przyroda” (nieco ponad 15 USD).
,Lokalizacja” w sumie najbardziej redukowata tez ceny w Wyoming (od 44
do 115 dolaréw), na drugiej pozycji znajdowalo si¢ ,,pokrycie terenu roslin-
noscig” (od 21 do 58 USD), a ,,dzika przyroda” ponownie najmniej dotkliwie
(od 5 do 29 dolaréw).

Projektowanie kontraktéw dzierzawnych

Mikroekonomia, w czgSci dotyczacej projektowania mechanizmoéw 1 kon-
traktow, oferuje m.in. propozycje uzgadniania interesOw 1 motywacji miedzy
stronami umowy dzierzawnej. Przywolany juz wcze$nie Varian, przyktado-
wo, proponuje w tym kontekScie nastepujaca formute na okreslenie wysokoSci
czynszu dzierzawnego:

R=f(x*)—c(x*)-u, (19)

gdzie:

c(x*) — uogdlnienie catoSci kosztow (wysitku) ponoszonych przez dzierzawce
optymalizujacej zarowno jego funkcje celu, jak 1 wiasciciela ziemi lub
innego aktywu. Optimum to bedzie osiggniete, gdy produkt kraficowy
MP (x*) réwnat si¢ bedzie kosztowi krancowemu MC (x*),

f(x*) — wielko§¢ produkcji dla optymalnego wysitku dzierzawcy (x*),

R — czynsz dzierzawny,

i — calkowita uzyteczno$¢ (korzyS$¢) osiggana przez dzierzawcg z innych
zaje¢ zarobkowych, ale takze z ewentualnego czasu wolnego.

Rozumowanie Variana jest tez dobra okazja do ustosunkowania si¢ do kon-
trowersyjnego zagadnienia, jakim jest rezygnowanie przez ANR z naliczenia
czynszOw za uzytkowanie gruntéw najstabszych. Przeciez daja one uprawnie-
nie rolnikom do ubiegania si¢ o platnoSci bezposSrednie oraz wsparcie z drugie-
go filara WPR. Stad mamy popularne wsrdéd rolnikéw indywidualnych umowy
dzierzawne ,,za doptaty i ewentualnie podatek rolny”. Zakfadajac, ze beda to
tylko doptaty bezposrednie, moglyby one stanowi¢ punkt wyjScia do stosowa-
nia nawet symbolicznych czynszow, oczywiScie po potraceniu kosztow transak-
cyjnych ich uzyskania oraz kosztéw produkcyjnych spetnienia wymogow wza-
jemnej zgodnoSci. Bez watpienia natomiast wyzwaniem byloby oszacowanie
uzytecznos$ci ii. Do tego nalezaloby doliczy¢ koszty monitorowania uméw na
takich gruntach przez ANR. Jedli jednakze wprowadzimy przestanki redystry-
bucyjne oraz celowo$¢ zachowania stabych gruntéw jako swoistej rezerwy stra-
tegicznej panstwa, a takze uwzglednimy ich potencjat do §wiadczenia ustug Sro-
dowiskowych, rezygnacja z naliczania czynszow moze by¢ dziataniem racjo-
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nalnym. Z drugiej jednak strony, czynsze te mogtyby stanowi¢ rozsadng dolna
granice przedziatu ich zmiennoSci.

Problem nienaliczania czynszéw przez ANR od najstabszych gruntéw doty-
ka kwestii bardziej fundamentalnej, tzn. gruntéw marginalnych, ktére nie przy-
noszg rent gruntowych w ujeciu statycznym (Baumol 1 Blinder, 2015). Jesli jed-
nak znaczaco wzroSnie w danym kraju popyt na zywnoS¢, w pierwszym rzg-
dzie z powodu powigkszania si¢ liczby jego mieszkaficow, grunty dotychczas
uznawane za marginalne mogg by¢ wtaczone do produkcji. Drugim czynnikiem
zmniejszajacym udziat dotychczasowych gruntéw marginalnych jest wzrost in-
tensywnoSci gospodarowania w rolnictwie. Takie uzytki teraz zaczynaja przy-
nosi¢ produkt krancowy, a wigc rent¢ gruntowa, dajac tym samym realng pod-
stawe do naliczania nawet symbolicznych czynszéw dzierzawnych.

Rezygnacja z pobierania czynszow spotykana jest rowniez w rolnictwie kra-
jow wysoko rozwinigtych. Jak to pokazujg J. Bryan i in., w Kanadzie w ok.
3% umow dzierzawnych nie wystepuje ta ptatno$¢ (Bryan, Deaton i1 Veersink,
2015). Wynika to z niskiej optacalnoSci prowadzonej produkcji rolniczej, oba-
wy przed zakrzaczeniem uzytkéw rolnych oraz z faktu cztery razy nizszego
opodatkowania nieruchomosci rolnych niz mieszkaniowych, o ile te pierwsze
sg faktycznie wykorzystywane rolniczo.

W literaturze mikroekonomicznej mocno podkresla si¢ fakt, iz dzierzawa
moze prowadzi¢ do efektywniejszej spotecznie alokacji ziemi niz jej sprzedaz,
szczegblnie gdy niekompletne i niedoskonate sg rynki kredytowe i ubezpieczef
majatkowych w rolnictwie (Handbook of Agricultural Economics..., 2001). Do-
wodzi si¢ tego w dosy¢ prosty sposéb formalny. Przyjmuje si¢ bowiem, ze funk-
cja produkcji o ponizszej postaci odznacza si¢ stalymi korzySciami skali:

O=0F(e h) (20)

gdzie:

Q - produkcja,

e — wysitek, koszt uzyskania produkcji,

h — numer dzierzawcy albo reprezentatywny dzierzawca,
6 — czlon stochastyczny.

Dochéd wydzierzawiajacego wynosi:

y=hll1-a)0-p] (1)

gdzie:
 — funkcja opisujaca wybor przez wydzierzawiajagcego poziomu wysitku
dzierzawcy .
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Z kolei dochdd reprezentatywnego dzierzawcy mozna ustali¢ nastepujaco:
Y=aQ+p (22)

gdzie:
p — minimalna dodatkowa uzyteczno$¢ dzierzawcy z aktywnoSci pozarolni-
czej lub czasu wolnego.

W zaleznoSci od ksztattowania si¢ a i f mozliwe sg wtedy trzy typy kontrak-
tow miedzy wilascicielem ziemi a dzierzawca:
1. staly czynsz pieni¢zny, gdy a =1, <0,
2. klasyczna umowa o prace, jeSlia =0, >0,
3. wspdldzielenie korzySci, kosztéw i ryzyka, kiedy O < a < 1.

Sposréd nich najwyzsza produktywno$¢ z reguly przynosi rozwigzanie
pierwsze.

W praktyce modelowanie kontraktéw dzierzawnych jest daleko bardziej skom-
plikowane niz to, co dotychczas zaprezentowano. Autorzy tym zajmujacy si¢ sta-
Jja przed wyzwaniami precyzyjnego odrdznienia sytuacji pewnosci, ryzyka 1 nie-
pewnosci oraz zwigzanego z tym formowania oczekiwan stron i przeksztatcania
niepewnos$ci w ekwiwalent pewnosci (Barry i in., 2000; Besly i in. 2016; Bry-
an, Deaton 1 Weersink, 2015; Ito, Bao i Ni, 2016; Qui, Goodwin i Gervais, 2011;
Sotomayor, Ellinger i Barry, 2000). Problemem jest tez wybodr funkcji uzytecz-
nosci i metod ich optymalizacji. Oddzielnym i bardzo ztozonym zagadnieniem
jest wlaSciwe odzwierciedlenie gtebokosci i typu subsydidw oraz ich kapitaliza-
cji w wartoSci ziemi i stawkach czynszow. W kontraktach trzeba rowniez zmie-
rzy¢ si¢ z problemem asymetrii informacji i ich pochodnymi w postaci negatyw-
nej selekcji 1 hazardu moralnego. Z kolei w badaniach empirycznych, jak zwy-
kle, trzeba minimalizowac zagrozenia ze strony endogenicznosci, pomini¢cia nie-
ktorych waznych zmiennych objasniajacych i sposobu doboru préby badawcze;.

Umowy dzierzawne, z racji koniecznoSci ponoszenia stalej ptatnosci w for-
mie czynszu, tworza ryzyko finansowe i operacyjne dla gospodarstwa korzysta-
jacego z obcych zasobdw. Trzeba zatem nim profesjonalnie zarzadzac. Klasycz-
nymi instrumentami zarzadzania ryzykiem w rolnictwie sg przede wszystkim
dywersyfikacja (réznicowanie) programu produkcji oraz nabycie ubezpieczeh
i zawieranie kontraktéw na rynku terminowym. Rzadziej mozna spotkaé na-
tomiast instrumenty ,,innowacyjne”’, a wigc gtdwnie tzw. derywaty pogodowe.
Te ostatnie probuje si¢ od pewnego czasu wykorzysta¢ réwniez do redukcji ry-
zyka finansowego zwigzanego z dzierzawg sktadnikéw majatkowych w posta-
ci tzw. klauzul dostosowujacych czynsze dzierzawne (KDCD) (Hotopp i Mus-
shoff, 2012; Langemeier, 1997; Mufhoff i Hirschauer, 2013).

Ogolnie, instrument powyzszy polega na akceptowalnym wyréwnaniu/wy-
gtadzeniu w czasie kosztow wynikajacych z ptacenia czynszow dzierzawnych,
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a wigc ich obnizania w okresach gorszych oraz podwyzszania w lepszych w sto-
sunku do wartoSci Sredniej z kilku lub nawet kilkunastu lat. W ten sposéb chce
si¢ w czasie wyréwna¢ réwniez zyski lub dochody. Teoretycznie rozumujac,
wydawatoby sie¢, ze rolnicy powinni by¢ dosy¢ zainteresowani korzystaniem
z instrumentéw KDCD. W praktyce jednakze ich stosowanie nie jest jeszcze
szeroko rozpowszechnione. Wynika to gtdwnie z ich nieznajomosci oraz nie-
wielu badan empirycznych, ktére udowodnityby jednoznacznie ich skuteczno$¢
w redukcji ryzyka.

Kapitalizacja subsydiow w czynszach dzierzawnych

Polityka rolna ma kazdorazowo swdj wymiar redystrybucyjny. Przez ana-
logi¢ do finans6w publicznych w tym kontekScie powyzszy wymiar okreSla
si¢ terminem angielskim incidence, ktéry na gruncie tejze dyscypliny i w eko-
nomii thumaczy si¢ na jezyk polski jako zakres, zasigg, czgstoS¢ wystgpowa-
nia lub obcigzenia, np. podatkami. Na og6t przez zakres instrumentu fiskalne-
g0, a takimi sg przeciez subsydia rolne, rozumie si¢ podmioty, ktére z tytutu
jego stosowania odnoszg korzysci albo ponoszg koszty (Blankart, 2011; Briim-
merhoff, 2011; Zimmermann i in., 2012). W waskim za§ znaczeniu skutki te
zaweza si¢ do zmian w podziale dochodéw. Zakres absolutny, okreSlany tak-
ze jako specyficzny, to metoda badania nastepstw fiskalnych narzedzi wydat-
kowych i dochodowych. Efektywny albo ekonomiczny lub faktyczny zakres to
hipotetyczny punkt koncowy oddziatywan fiskalnych, a wigc po uwzglednie-
niu wszystkich do nich dostosowaf. Zakres obowiazku zaptaty odnosi si¢ na-
tomiast tylko do podatkéw. Wraz z zakresem adresowania instrumentu fiskal-
nego, ustalonego na gruncie stosownego prawa i odnos$nej teorii, tworzy on za-
kres formalny.

W przypadku subsydiéw rolnych model teoretyczny zaktada, iz te z nich,
ktére zwigzane sg z ziemig, powinny odznaczaé si¢ wyzsza stopa kapitaliza-
cji — ktora jest wyrazem ich zakresu — gdyz podaz tego czynnika produkcji
odznacza si¢ z reguty bardzo niskg elastycznoScig wzgledem jego ceny albo
w krotkim okresie jest wrecz stata (Ciaian, d’Artis 1 Pokrivédk, 2013; Ciaian
1 Swinnen, 2006; Ciaian i d’Artis, 2012). W rzeczywistoSci okazuje si¢, ze
stopa kapitalizacji subsydiow rolnych luzniej zwigzanych z ziemig lub wrecz
od niej niezaleznych wcale nie musi by¢ nizsza niz w odniesieniu do platno-
Sci powierzchniowych. OczywiScie, subsydia rolne moga by¢ kapitalizowane
takze w stawkach czynszow dzierzawnych. Niezaleznie od tego, czy w kon-
sekwencji budzetowego wspierania rolnictwa ro$nie wartoS¢ ziemi rolniczej
oraz innych aktywéw rzeczowych albo licytuje si¢ wyzsze czynsze, proble-
mem jest, jak rozkladajg si¢ korzysci z tego tytutu miedzy wiascicielem zie-
mi a jej uzytkownikiem. W krétkim okresie wplywa to na zré6znicowanie do-
chod6w rolniczych, a w dtugim oddzialywuje takze na stan majatku. W prak-
tyce duzo jednak zalezy od opodatkowania rolnictwa. Moze si¢, przyktado-
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wo, zdarzy¢, ze opodatkowanie dochodéw z czynszéw w caloSci obcigza wila-
Scicieli ziemi i aktywow rzeczowych. Jest to réwnoznaczne z wystgpieniem
tzw. ujemnej kapitalizacji. Pozostate gospodarstwa musza wtedy liczyC si¢
jednak z tym, ze takie podatki stang si¢ dla nich dodatkowym kosztem, a wigc
w mniejszym lub wigkszym zakresie zostang na nich przerzucone przez pier-
wotnych podatnikéw.

P. Ciaian 1 K. d’Artis w 2012 roku opublikowali artykut, w ktérym zaprezen-
towali stopiefi kapitalizacji ptatnoSci bezpoSrednich SAPS w nowych krajach
cztonkowskich UE w czynszach dzierzawnych. Formalnie kapitalizacj¢ ta wy-
raza ponizsza pochodna zupetna:

dr _ 1
ds 2| 4
l{pfﬁwf—“l}s?

(23)

I

gdzie:

A — powierzchnia, do ktorej przyznano SAPS,

€ elastyczno$¢ cenowa podazy ziemi,

fifi — plerwsza 1 druga pochodna czastkowa wzgledem odpowiednich argu-
mentéw (powierzchnia i elastyczno$¢ cenowa popytu na produkty rolne),
ceny produktéw rolnych,

stawka czynszu dzierzawnego za jednostke ziemi,

kwota SAPS,

elastyczno$¢ cenowa popytu na produkty rolne.

n v NS
|

Z definicji wiadomo, ze stopa kapitalizacji powinna si¢ zawiera¢ w przedzia-
le zamknigtym mig¢dzy zero a jednoScig. Kluczowg sprawa jest tu ksztattowanie
si¢ elastycznosSci podazy ziemi. JesSli parametr € rowny jest zeru, a wigc podaz
jest w ogole nieelastyczna, calo§¢ SAPS ma szans¢ — w ujgciu czysto teoretycz-
nym — przejaé wlaSciciel gruntow.

Uzupetnieniem wzoru (23) jest rysunek 4. Na osi odcigtych odtozono tu ilos¢
ziemi, natomiast na osi rzednych pokazano ksztattowanie si¢ stawek czynszow
oraz subsydia. WyjSciowy popyt na ziemi¢ obrazuje krzywa L. Z kolei jej po-
daz ilustruja dwie krzywe: S, gdy elastycznos$¢ € =0, oraz S, jesli elastycznos¢
jest dodatnia (¢ > 0). W przypadku braku subsydium SAPS réwnowage na ryn-
ku ziemi wyznaczajg punkty A* oraz r*. Po wprowadzeniu ptatnoSci SAPS po-
pyt na ziemi¢ przesuwa si¢ do krzywej Lg, ale rtOwnowaga w dalszym ciggu za-
leze¢ bedzie od elastycznoSci jej podazy. Gdy € = 0, wspotrzednymi réwnowagi
sq A* 1 rs0*. W konsekwencji, cata kwota subsydium ulega kapitalizacji w czyn-
szu dzierzawnym, a rachunkowo stopa kapitalizacji (s) jest r6znicg migdzy r0*
a r*. Dla € > 0 stopa kapitalizacji spada, bo rownowaga wéwczas wyznaczana
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jest przez punkty Agl* oraz rgl*. Co oczywiste, wyzsza podaz ziemi zmniejsza
nacisk na wzrost stawek czynszow, chociaz caty czas musimy pamigtac, ze ich
determinant jest w rzeczywistoSci znacznie wigcej.

A
2
A\
S

}"SO* \

*

Vg[ X LS
r* E S
\E\ .
0 v R
A* Asl* A

Rys.4.SAPS arynek ziemi.

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie: P. Ciaian, K. d’ Artis (2012). The capitalization of area pay-
ments into farmland rents: micro evidence from the New EU Member States. Canadian Journal of Agri-
cultural Economics, vol. 60, no. 4.

Ciaian i d’Artis, przyktadowo, w swym modelu regresyjnym jako zmienne
niezalezne zastosowali: rentownoS¢ rynkowg (produkcja na 1ha UR), pozosta-
te subsydia na 1ha UR, zmiany przysztej polityki rolnej, wielko§¢ gospodar-
stwa (ESU), udziat pracy rodziny w tacznych naktadach pracy i stosunek dtu-
goterminowych aktywow rzeczowych do ich kwoty powigkszonej o sumg kre-
dytéw Srednio- i dtugoterminowych. Lacznie ci dwaj badacze analizujg siedem
krajow, w tym Polske. Dane Zrédtowe pochodzity z FADN i dotyczyty zda-
rzefi zarejestrowanych w latach 2004 i1 2005. Lacznie przetworzono 20 930 ob-
serwacji. Dla czterech oszacowanych modeli regresji uzyskano, iz wspétczyn-
nik regresji czastkowej miedzy ptatnosciag SAPS w euro na 1 ha UR a stawka-
mi czynszOw dzierzawnych w euro za 1 ha UR zawierat si¢ w przedziale 0,183
do 0,196. Przeprowadzona pdZniej analiza odpornosci oszacowan przedziat ten
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poszerzyta do 0,178-0,202. Oznacza to, ze co najwyzej ok. 0,2% SAPS od-
ktadato si¢ we wzroScie czynszow o 1%. Inaczej rzecz ujmujac, na kazde wy-
ptacone euro w postaci SAPS ok. 0,20 euro podwyzszato stawke czynszu. To
ogdlnie niska stopa kapitalizacji. Wynika z tego dalej, ze zaledwie ok. 10%
subsydium SAPS przejmowane byto w badanej siodemce krajéw przez wia-
Scicieli. W Polsce tak mierzony ,,wyciek” subsydiow byt jeszcze nizszy, ok.
5%, a to z uwagi na dominacj¢ w naszym kraju gospodarstw rodzinnych, ktore
gros ziemi posiadajg na wtasnosS¢. Nalezy z powyzszego wnioskowac, iz SAPS
byt skutecznym instrumentem poprawiania dochodéw 1 jakoSci zycia rolnikow,
jego beneficjentdow.

Ogdlnie niska stopa kapitalizacji SAPS, uzyskana przez Ciaiana i d’Arti-
sa, na tle innych wynikéw badan zdaje si¢ sta¢ w sprzecznoS$ci z zalozeniami
modelu neoklasycznego. Moze to wynika¢ z réznego typu ograniczefi w ela-
stycznym dostosowaniu si¢ stawek czynszoéw dzierzawnych. Chodzi tu przede
wszystkim o niedoskonale funkcjonowanie rynku ziemi i dzierzaw, ograni-
czenia administracyjne mobilnoSci ziemi i zawierania dzierzaw, zréznicowa-
ny udziat dzierzaw nieformalnych 1 placenie czynszu takze w formie udzia-
tu w zbiorach, niedorozwdj rynku kredytowego i ubezpieczefi majatkowych
(Ciaian i Swinnen, 20006).

Determinanty przyszlych czynszow dzierzawnych w Polsce

Na podstawie dotychczasowych rozwazafi oraz odwotujac si¢ do wynikow
analiz jeszcze innych badaczy, a takze wykorzystujac doSwiadczenia wtasne
autora niniejszego opracowania, w zestawieniu 1 zaprezentowano czynniki
wplywajace, poSrednio lub bezposrednio, na dochodowos$¢ rolnictwa, a tym sa-
mym warto$¢ ziemi oraz czynsze dzierzawne gruntow nalezacych do Skarbu
Pafistwa. Lista ta jest bardzo obszerna i obejmuje przewidywania dotyczace lat
2016/7-2020, a wiec obcigzone sg one znaczng niepewnoscig. Wybrany okres
czasu odpowiada dokfadnie obecnej perspektywie budzetowej UE i WPR, ktéra
poprzez subsydiowanie naszego rolnictwa ma kapitalne znaczenie dla jego kon-
dycji finansowej. Co naturalne, determinanty czynszéw wykazuja duze zrdz-
nicowanie, jeSli chodzi o kierunek ich oddziatywaf. Mimo wszystko wydaje
si¢, ze nie dajg one podstaw, by projekcje czynszow mechanicznie opieraC np.
o prostg ekstrapolacje dotychczasowych tendencji.
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Nowe kierunki badan nad czynszami dzierzawnymi

Najprostsza funkcja regresji do empirycznej analizy determinant stawek
czynszOw dzierzawnych ma nastepujacg postac:

r=xf+e 24)

gdzie:

B — szacowane parametry,

r — stawka czynszu pieni¢znego na 1 ha,

X — macierz o wymiarach n * k, przy czym k oznacza determinanty stawek oraz
zmienne kontrolne,

¢ — blad losowy (Breustedt i Habermann 2011).

Interesujagcym rozszerzeniem powyzszego modelu regresyjnego moze byc
dodanie do niego opdznien przestrzennych, co pozwala §ledzi¢ proces transmi-
sji stawek czynszow w przestrzeni. Model taki opisuje ponizsza funkcja reakcji,
nazywana modelem przestrzennym z opdZnieniem:

r=pWr+xpf+e (25)

gdzie:

pW,r — opdznienie przestrzenne, przy czym W, oznacza macierz wag prze-
strzennych o wymiarach n * n, a p jest przestrzennym parametrem auto-
regresyjnym.

W dalszej kolejnosci, po zastosowaniu procedury optymalizacyjnej dotycza-
cej stawek czynszu, Breustedt i Habermann (2011), wyprowadzaja ogélny wzor
na funkcje reakcji (R):

r=Rr,x) (26)

Jak widaé, pokazuje ona stopiefi zaleznoSci czynszu ptaconego przez rolnika
i-tego od zbioru egzogenicznych determinant (x;) oraz od czynszow ptaconych
przez innych rolnikéw w jego sasiedztwie (r;). Kontynuujac swoje rozwazania,
Breustedt i Habermann w koncu dochodza do kwestii ustalenia efektow kran-
cowych oddziatywania determinant stawek czynszéw. Wyraza to kolejny wzor:

0

L= (I-pW)' B, 27)
o,
gdzie:
(I-pW)! — macierz mnoznikéw przestrzennych,
Xi — marginalny efekt determinanty k-tej.
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Po wykonaniu stosownych obliczen i przetestowaniu uzyskanych oszaco-
wan w réznych modelach regresyjnych Breustedt i Haberman ustalili m.in., ze
efekt przestrzenny transmisji stawek czynszow w roku 2001 w Dolnej Saksonii
w zbiorowosci 4376 gospodarstw wynidst 0,57. Oznacza to, iz wzrost tych sta-
wek o jednostke pieniezng w gospodarstwach otaczajacych dane gospodarstwo
zwigkszal w nim czynsz o 0,57 jednostki pieni¢znej. Za sprzeczny z intuicja
moze natomiast by¢ uznany wniosek, iz kraficowy efekt subsydiow do upraw
towarowych przekraczal 1. Wynikatoby z tego, Ze ptatnosci te skapitalizowaty
si¢ wiecej niz w 100 procentach w czynszach dzierzawnych. Rezultat taki wspo-
mniani badacze ttumacza zbiegni¢ciem si¢ w czasie zmian w platnoSciach i ce-
nach interwencyjnych oraz sztywnoscia (powolnoScig) dostosowan czynszow,
a takze r6znym momentem podpisywania stosownych umoéw dzierzawnych.

Nawet modele hedoniczne, powszechnie stosowane juz od lat 70. ubiegltego
wieku do modelowania determinant procesu ustalania si¢ cen gruntéw rolnych
i stawek czynszOow za ich dzierzawienie, majg szereg stabosci. Jak to pokazu-
ja A.Mirz i in., s3 one bardzo wrazliwe na btedng specyfikacje postaci funk-
cjonalnej, gdyz zaktadaja wystepowanie zaleznoSci liniowych migdzy zmien-
ng zalezng (cena ziemi lub stawka czynszu dzierzawnego) a zmiennymi nieza-
leznymi (Mérz 1 in., 2016). W §lad za tym operuje si¢ w nich tylko wartoScia-
mi Srednimi zmiennych i takimi samymi efektami krancowymi. W konsekwen-
cji moze wrecz pojawic si¢ regresja pozorna, szczegolnie wtedy, gdy badaczom
nie uda si¢ przedstawi¢ w modelu w spos6b prawidtowy zaleznoSci przestrzen-
nych migdzy zmiennymi oraz uptywem czasu.

Odpowiedzia na powyzej wskazane mankamenty standardowych modeli he-
donicznych moze by¢ pdtparametryczna Baysowska geoaddytywna regresja
kwantylowa (Mirz i in., 2016). Metoda ta uchyla zatozenie liniowoSci zalez-
noSci migdzy badanymi zjawiskami, koncentrujac si¢ na rozmaitym wplywie
zmiennych niezaleznych na ceny ziemi i stawki czynszéw w réznych punk-
tach ich pelnego rozktadu. W ten sposob modelowanie ekonometryczne stara
si¢ ukazywac precyzyjniej proces generowania informacji przez determinanty
cen ziemi 1 stawek czynszOw oraz prosty fakt, ze inny ich zestaw moze ksztalto-
wac wartoSci potozone w dolnej czesci rozktadu statystycznego, a zdecydowa-
nie odmienny w gérnej jego cz¢sSci. Tym samym zaleznoS$ci nie majg charakte-
ru monotonicznosci, tzn. pojawiaja si¢ rézne wartoSci progowe, po przekrocze-
niu ktérych odwraca si¢ ich kierunek. Regresja taka zdecydowanie poprawniej
odzwierciedla tez preferencje i przyszle oczekiwania sprzedawcow i nabywcow
ziemi oraz jej wlaScicieli i dzierzawcow. Zdecydowanie lepiej z jej pomocg mie-
rzy si¢ rowniez wpltyw rozmaitych aspektow réznorodnoSci (czasowych, prze-
strzennych), w tym takze zmiennych opuszczonych i bezposSrednio nieobserwo-
walnych. Wreszcie trzeba dodac, ze podejScie parametryczne w sposob zadowa-
lajacy pozwala modelowaé wptyw réznych momentéw zawierania umow dzier-
zawnych na stawki czynszow.
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Ws&réd wielu determinant stawek czynszow za dzierzawione uzytki rol-
ne znajduje si¢ struktura czasowa (a term structure). Przez analogie do ryn-
ku finansowego i transakcji zabezpieczajacych na rynkach towarowych, w tym
rolnych, na ktérych operuje si¢ strukturg czasowa stép procentowych (a term
structure of interest rates), specjaliSci zajmujacy si¢ czynszami na rynku miesz-
kaniowym zauwazyli, ze zmieniajg si¢ one rowniez w zaleznoSci od dtugoSci
trwania stosownej umowy. Formalnie zwigzki te ustala si¢ przy wykorzystaniu
dosy¢ zaawansowanego aparatu matematycznego (np. ruchéw Browna i proce-
sOw Wienera oraz czastkowych rownan rozniczkowych). Dorobek ten zainspi-
rowat S. Hiittel i in., by skonstruowa¢ odpowiednie narz¢dzia do analizowania
czynszow ptaconych za uzytki rolne (Hiittel i in., 2016). Punktem wyjScia byt
nastepujacy model hedoniczny:

R(T) = 1) efz(Aj) (28)
gdzie:
R(T) - stawka czynszu pieni¢znego na 1 ha w zaleznosci od dlugosci okresu
trwania stosownej umowy,
fi(T) — nieliniowa funkcja dtugoSci trwania kontraktu dzierzawnego,
f(A;) — funkcja atrybutéw j=1, ..., k dzierzawionej dziatki ziemi rolniczej.

Dalej zatozono, ze struktura czasowa stawek czynszow moze by¢ trojaka:

a) skierowana w gore¢, wskazujaca, ze w przyszioSci wystapi wzrost cen pro-
duktéw rolnych, co w ostatecznoSci przetozy si¢ na wyzsze czynsze;

b) skierowana w dot, a wigc sugerujaca, iz wprawdzie obecnie rynek dzierzaw
jest ,,rozgrzany”, ale w przysztoSci czynsze raczej beda spadaé, bo pogorszy
si¢ optacalno§¢ dziatalnoSci rolniczej albo wzro$nie podaz gruntow nadaja-
cych sie do dzierzawy;

c¢) ptaska, gdy utrzyma si¢ status quo.

Model empiryczny Hiittel 1 in. sktadat si¢ z szeregu zmiennych obja$niaja-
cych, a wigc charakteryzujacych jakoS¢ dziatek i ich wielko$¢, udziat gruntéw
dzierzawnych w catoSci dysponowanych uzytkéw rolnych, potozenie w prze-
strzeni (zmienna sztuczna ,,powiat”), czynsze z roku poprzedniego (zmienna
opdzniona o rok), czas (zmienna sztuczna) i strukturg czasowg kontraktu dzier-
zawionego (czton interakcyjny zlozony ze zmiennej czasowej oraz okresu, na
ktory zawarto umowe dzierzawy). Model powyzszy oszacowano za pomocg
zwyktej metody najmniejszych kwadratéw, bazujac na 2123 obserwacjach dla
lat 2002-2010 z Saksonii-Anhalt.

Uzyskano nastgpujace wyniki:

1. JakoS¢ dzierzawionej ziemi miata bardzo duzy pozytywny, statystycznie
istotny wplyw na stawki czynszow dzierzawnych. Natomiast wielkoS¢ dzier-
zawione]j dziafki 1 udziat gruntéw dzierzawionych w catosci dysponowanych
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uzytkéw rolnych wykazywaty zréznicowany, niewielki i niejednolity staty-
stycznie zwigzek z czynszami.

2. Potozenie dziatek w czterech na dziesi¢¢ przypadkéw istotnie skorelowa-
ne byto z czynszami, co odzwierciedla zr6znicowanie nieobserwowanych
charakterystyk otoczenia gospodarstw zwigzanych ze stanem infrastruktury
technicznej, gestoScig zaludnienia i nasileniem proceséw urbanizacyjnych.
Stawki czynszu z roku poprzedniego wprawdzie pozytywnie wptywaly na
ich poziom aktualny, ale w spos6b nieistotny statystycznie. Wobec powyz-
szego nalezy by¢ bardzo rozwaznym przy wykorzystywaniu prostych po-
dejs¢ ekstrapolacyjnych.

3. W badanym dziewigcioleciu wystapily wszystkie trzy wyzej wyrdznione
struktury czasowe stawek czynszow jako reakcja na zmiany koniunktury
w rolnictwie oraz kursu WPR. To jasny dowdd na to, ze ekstrapolacja szere-
géw czasowych powinna precyzyjnie uwzgledniac takze te struktury. Ostroz-
no$¢ wnioskowan i uogdlnien zdarzen przesztych oraz odlegtych w przy-
sztoSci podyktowana jest ponadto tym, Ze czynsze w tym drugim przypadku
moga zawiera¢ rowniez premie za ryzyko. Oddzielnym wyzwaniem jest po-
nadto ptytkoS¢ rynku dzierzaw i sprzedazy ziemi.

Podsumowanie

Mikroekonomiczny mechanizm objaSniajagcy ksztaltowanie si¢ cen ziemi
1 stawek czynszow dzierzawnych pozornie wydaje si¢ prosty. Nalezy po pro-
stu odwotac si¢ do determinant podazy tego czynnika produkcji oraz popytu na
niego. Ten ostatni ma przy tym jednak charakter pochodny, a wiec wynika z po-
pytu na produkty rolne oraz krancowej produktywnosci samej ziemi. Do tego
jednak dochodzg oczekiwania rolnikéw na zrealizowanie zyskéw kapitatowych
oraz przyrost wartosci ziemi z tytutu inflacji. Podaz ziemi jest z kolei wzglednie
stata. W takich warunkach wzrost popytu na ziemi¢ automatycznie musi prowa-
dzi¢ do wzrostu jej cen oraz stawek czynszéw. Dla wzglednej kompletnoSci ob-
razu trzeba teraz wprowadzi¢ stop¢ dyskontowa, ktéra ma takze aspekt makro-
ekonomiczny, gdyz powinna odzwierciedla¢ potencjat wzrostu danej gospodar-
ki oraz zasoby w niej kapitalu. W konsekwencji mozna teraz formalnie powig-
za¢ ceng ziemi, stawki czynszow dzierzawnych oraz stop¢ dyskontowa, a wigc
dysponujac dowolng parg tych kategorii mozna precyzyjnie wyznaczy¢ wartoS¢
trzeciej. Sytuacja si¢ jednak komplikuje, gdy przejdzie si¢ do matej, otwartej
gospodarki, a takg jest Polska, ktora silnie reaguje na szoki pochodzace z zagra-
nicy, a wigc np. na ruchy kapitatu finansowego, takze o charakterze czysto spe-
kulacyjnym, ale i inwestycyjnym To moze wrecz prowadzi¢ do pojawienia sie
babli spekulacyjnych na rynku ziemi rolniczej. Najwigkszym wyzwamem me-
todologlcznym i obliczeniowym Jest Jednak to, ze w ustalaniu cen ziemi, stawek
czynszow i stép dyskontowych powinno si¢ uwzgledniac ich przyszte wartoSci.
Tymczasem obecnie nawet najsilniejsze oSrodki prognostyczne na §wiecie spo-
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rzadzaja zazwyczaj projekcje tylko na 2-3 najblizsze lata. Wynika to gtdwnie
z powszechnej duzej niestabilnoSci gtéwnych makroagregatow i rynkéw.

Stawki czynszu pieni¢znego ksztaltowane s3g réwniez przez zmienne cha-
rakteryzujace caly sektor rolny oraz wprost odnoszace si¢ do relacji migdzy
wydzierzawiajacym i dzierzawcg. Na poziomie sektora uwaga koncentruje si¢
gtéwnie na przysziej optacalnoSci rynkowej dziatalnoSci rolniczej, subsydiach
1 obciazeniach fiskalnych, tendencjach w zakresie produktywnosci catkowitej
1 ziemi, regulacjach dotyczacych rynku ziemi i dzierzaw. W przypadku nato-
miast konkretnych uméw dzierzawnych stawki czynszéw najsilniej determino-
wane s3 mimo wszystko przez potencjat produktotwdrczy danej dziatki oraz
faktyczne jego wykorzystanie. W przysztoSci mozna oczekiwacé, iz na znacze-
niu zaczng zyskiwac roéwniez inne walory dzialek, pozwalajace Swiadczy¢ przez
nie roznego typu ustugi Srodowiskowe. Zauwazalng tendencja w Swiecie w za-
kresie stawek czynszow jest dazenie do ich uelastycznienia, a wigc wyréwny-
wania pozycji i ryzyka wydzierzawiajacego i dzierzawcy. Stosowany w Pol-
sce w przypadku dzierzawienia ziemi nalezacej do Skarbu Pafistwa mechanizm
wigzania stawek czynszOw z cenami pszenicy lub zyta wydaje si¢ w tym kon-
tekScie racjonalng formulg ich uelastycznienia, chociaz nie pozbawiong man-
kamentéw (nieprecyzyjne odzwierciedlanie sytuacji finansowej gospodarstw
z matym udzialem pszenicy w zasiewach).
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SELECTED PROBLEMS OF FARMLAND VALUATION
AND SETTING RENTS FOR ITS LEASE

Abstract

Farmland is a specific economic good of almost fundamental importance
for the current societies and their development and prosperity perspectives.
It underlies the traditional agricultural activity and this process will con-
tinue in the foreseeable future, but in the conditions of incessantly growing
number of people on Earth, most of which still experiencing various quan-
titative and qualitative food shortages. Their basic needs will be satisfied in
the conditions of progressing climate change, water problems and shrinking
land acreage suitable for agricultural use. The above circumstances high-
light the second aspect of farmland, i.e. its role as the source of diverse eco-
system and agri-environmental services provision. The fact that land meets
many functions at the same time poses a serious challenge for land valua-
tion. Precision in this field largely predetermines the amount of rents for the
factor of production. In this context the key aim of the paper is to present the
evolution of formal concepts and empirical models used to determine farm-

land value and rents for the possibility to benefit from its use.

Keywords: rents for farmland lease, capitalisation of agricultural subsidies, farm-
land value.
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