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RENTA GRUNTOWA W TEORII EKONOMII KLASYCZNEJ
JAKO PRZYCZYNEK DO ROZWAZAN NAD WARTOSCIA
Z1EMI

Alina Zrébek-Rézanska
Ryszard Zrébek
Uniwersytet Warminsko-Mazurski w Olsztynie

Streszczenie. Wartos¢ ziemi moze by¢ okreslana na podstawie dochodu, jaki przynosi jej
wiascicielowi. W klasycznych teoriach ekonomii dochod wilasciciela ziemi byt utozsamia-
ny z pojeciem renty, stanowiacej nadwyzke ponad kosztami produkcji i zyskiem zwyklym
dzierzawcy. Przyczyny powstawania renty oraz czynniki wptywajace na jej wysokos¢ zo-
staly przedstawione w niniejszym artykule na podstawie trzech teorii gtéwnych ekonomi-
stow klasycznych — Adama Smitha, Davida Ricardo i Jeana Baptiste Saya, ktorych idee sa
aktualne rowniez w czasach nam wspélczesnych. Ich poglady na temat renty gruntowej
oraz mechanizméw nia rzadzacych zostaly skonfrontowane, aby mogty postuzy¢ jako
wskazowka przy ocenie wartosci ziemi.

Stowa kluczowe: renta gruntowa, wlasciciel ziemi, dzierzawca, warto$¢ ziemi

WSTEP

Ziemia to z ekonomicznego punktu widzenia specyficzny zasob, ktory jest zdolny do
wygenerowania dochodu dla jego wiasciciela z tytutu whasnosci. W klasycznych teoriach
ekonomicznych ziemia ma uzyteczno$¢ przede wszystkim rolnicza — stanowi istotny
czynnik produkcji, ktéry wzbogacony o naktady pracy i kapitatu generuje produkcje
o okreslonej wartoéci. Przychdd z produkcji powinien zostaé rozdzielony miedzy wszyst-
kie zaangazowane w ten proces podmioty — pracownik za swojg pracg otrzymuje zaplate,
wiasciciel kapitatu odpowiedni procent, producent zwykty zysk, a reszta wartosci przy-
stuguje wihascicielowi ziemi w formie renty. W teorii preklasycznej z XVII wieku, ktorej
przedstawicielem byt William Petty [1662], renta gruntowa przypisywana byta wartosci
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produkcji wytwarzanej przy danych naktadach ziemi i pracy!. Poczatkowo nie podlegata
prawom malejacych przychodow, ani nie byla zréznicowana przestrzennie. Warto$¢ ziemi,
uzewng¢trzniona w postaci ceny, rownala sig skapitalizowanej rencie [Romanow 1999].

Zréznicowanie przestrzenne wartodci gruntéw uwzglednit fizjokrata A.R.J. Turgot
[Romanow 1999]. Stwierdzit on, iz urodzajno$¢ ziemi jest nicjednakowa, a wydajnosé
gleby maleje wraz ze wzrostem produkcji. Przyczyng tego stanu rzeczy jest fakt, iz
w pierwszej kolejnosci w procesie produkcji bierze si¢ pod uwage ziemie najlepsze, a na-
stepnie decyduje na coraz gorsze, zatem kolejne plony sg coraz mniejsze. W zwigzku
z tym renta gruntowa (a takze warto$¢ ziemi bedaca skapitalizowang rentg) powinna zale-
ze¢ od jakos$ci gleby oraz podlegaé prawu malejacej wydajnosci.

Najwigkszy wpltyw na oceng rzeczywisto$ci ekonomicznej przypisuje sig dwom eko-
nomistom klasycznym — Adamowi Smithowi i Davidowi Ricardo. W niniejszym artykule
zostaly zaprezentowane pogladu obu autoréw na temat ziemi jako dobra generujacego
dochod wlascicielowi oraz czynnikow ksztattujacych wystgpowanie 1 wysokos$¢ renty
gruntowej. Przedstawiono ponadto poglad ekonomisty poklasycznego — Jeana Baptiste
Saya. W podsumowaniu odniesiono si¢ do tych idei jako przyczynku okreslania warto$ci
ziemi.

Wspdlczesnie klasyczne rozwazania nad ksztaltowaniem sig renty gruntowej mozna
wykorzysta¢ przy okreslaniu warto$ci ziemi poprzez kapitalizowanie przynoszonych
z dziatalno$ci na jej obszarze przychodow oraz jako rozpoznanie czynnikow ksztattuja-
cych te przychody.

ABSOLUTNA PRODUKTYWNOSC - PODSTAWA RENTY ADAMA SMITHA

Zdaniem A. Smitha, renta gruntowa jest najwyzsza wynegocjowang ceng placong wla-
Scicielowi ziemi za jej uzytkowanie przez dzierzawce, po uwzglednieniu wlasciwoscei ziemi,
a w szczegolnoscei jej absolutnej produktywnoscei. Negocjujac warunki dzierzawy, wlasciciel
dazy do pozostawienia dzierzawcy nie wigkszego udziatu w wartosci produkcji, niz jest
niezbedny do pokrycia kosztdéw oraz zwyklego zysku. Jezeli warto§¢ produkceji przewyzszy
koszty 1 zwykly zysk, to powstala nadwyzke wlasciciel chee zachowac dla siebie jako rentg
z ziemi. Oczywiscie brak pelnej informacji powoduje, ze whasciciel jest gotowy zaakcepto-
wacé mniejsza kwote, a czasami niewiedza dzierzawcy pozwala mu placi¢ wigcej, niz gdyby
zdecydowal si¢ on na dzierzawg u innego wlasciciela ziemi [Smith 1904].

Wiasciciel ziemi oczekuje renty nawet za grunty niewyposazone, a jezeli wylozy swdj
kapitat na usprawnienia, to spodziewa si¢ zwrotu za wydatki w postaci dodatku do orygi-
nalnej renty. Jezeli usprawnien zwigkszajacych produktywnos$¢ dokona dzierzawca, to
1 tak przy odnawianiu umowy wlasciciel zazada wyzszej renty. Zatem renta jest ceng mo-
nopolowa? i zalezy od tego, ile dzierzawca jest gotowy zaplaci¢ za prawo dostepu do
nieruchomosci.

1 W. Petty [1662] uwazat, iz ,praca jest ojcem bogactwa, a ziemia jego matka” (z ang. ,,Labour is
the Father and active principle of Wealth, as Lands are the Mother”).
2 Monopolista wybiera ceng maksymalizujaca jego dochdd przy danym popycie [Varian 1999].
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A. Smith rozwazal zjawisko renty gruntowej w dwoéch sytuacjach: gdy ziemia prze-
znaczana jest na produkcjg zywno$ci oraz na wytwarzanie pozostatych dobr. Podziat ten
wynika z zatozenia, iz produkcja zywnosci zawsze generuje przychdd zapewniajacy cho-
ciazby minimalna rentg, poniewaz kazdy, niezaleznie od sily nabywczej, cz¢$¢ dochodoéw
musi przeznaczy¢ na zakup zywnosci, wige popyt na nig jest wyjatkowo mato elastyczny.
Natomiast popyt na dobra pozostate jest bardziej wrazliwy na ceng, wigc nie gwarantuje
otrzymywania renty.

Wysoko$¢ renty z ziemi przeznaczanej na produkcje zywnosci jest wynikiem ceny
produktéw rolnych, ktorej wielko$¢ zalezy od popytu na dane dobra. Zywnoé¢ powinna
by¢ sprzedawana na rynku za ceng nieco wyzsza niz tylko pokrywajaca koszty produkcji
1 zwykly zysk. Im jest ona wyzsza, tym wigksza nadwyzka przejdzie do wlasciciela ziemi
w formie renty.

Renta wchodzi w sktad ceny dobr w inny sposob niz place i zysk. Wysokie lub niskie
place i zysk sg przyczynami wysokiej lub niskiej ceny; wysoka lub niska renta jest nato-
miast efektem ceny. Dzieje si¢ tak, poniewaz wysokie lub niskie ptace i zysk muszg zo-
sta¢ wyplacone, aby wprowadzi¢ dane dobro na rynek 1 ksztaltujg jego cena. Z kolei cena
ksztattuje wysoka lub niska rente [Smith 1904].

Wedtug A. Smitha kazda ziemia nadaje si¢ na produkcje zywnosci® — nieurodzajne te-
reny mogg shuzy¢ za pastwiska i przynosi¢ zyski ze sprzedazy mleka i migsa, gwarantujac
minimalng rente, ktorej warto$¢ zwicksza si¢ wraz ze wzrostem jakosci pastwiska. Renta
nie jest jednakowa dla kazdego obszaru — r6zni si¢ w zaleznosci od urodzajnosci i lokali-
zacji ziemi. Wplyw urodzajnosci na rent¢ zalezy od rodzaju uprawy i jej wymagan glebo-
wych. Istnieje rowniez zalezno$¢ renty od lokalizacji, ktora jest wcigz aktualna 1 moze
by¢ odnoszona réwniez do innych rodzajow dziatalnosci gospodarczej. W przypadku
dwoch ziem o tej samej wielkosci 1 urodzajnosci, wyzsza rentg wygenerujg obszary zlo-
kalizowane w poblizu miasta niz te dalej potozone, gdyz koszty transportu zwiazane
z dostarczeniem produktu na rynek zmniejszaja nadwyzke, ktora zawiera zysk producenta
1 rentg wlasciciela ziemi. Wydatki transportowe moga zosta¢ zmniejszone poprzez dobre
drogi, kanaty i ptywne rzeki. Dobrze rozwinigta infrastruktura komunikacyjna zachgca do
uprawy gruntow oddalonych od miasta oraz podnosi nadwyzkg. Przynosi to korzy$¢ mia-
stu dzigki przetamaniu monopolu lokalizacji gruntow w poblizu miasta, ponadto wprowa-
dza konkurencyjno$¢ na danym rynku oraz otwiera nowe rynki dla danej produkcji.

Kolejna przewaga lokalizacyjna gruntow potozonych blizej miast jest skupienie popy-
tu. W przypadku duzych miast, gdy grunty potozone najblizej nie sa w stanie zaspokoi¢
popytu ludnosci, pojawia si¢ nastgpujacy podziat pracy: blizej lokalizowana jest produk-
cja dobr, ktore trudno sig przewozi na wigksze odleglosci, a dalej produkcja nadajacy si¢
do transportowania. Ta ostatnia moze takze by¢ zastapiona importem [Smith 1904].

Poza produkcja zywno$ci, wg Smitha [1904] ziemia w swoim surowym stanie moze
dostarcza¢ materialy do produkcji ubran® i budynkéw mieszkalnych. Ta zdolno$é ziemi

3 Inne zdanie ma na ten temat D. Ricardo, co zostalo zaprezentowane w dalszej czesci artykutu.

4 Gdy w Ameryce Pétnocnej gtéwnym materiatem uzywanym do produkcii ubran byta skéra pozy-
skiwana przy okazji zdobywania jedzenia, to wigkszo$¢ skor byta wyrzucana jako co$ bezwartosciowego.
Skory nabraly wartosci dopiero wtedy, gdy kolonisci z Europy zaczeli placi¢ za nie kocami, bronia
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jest zréznicowana przestrzennie — w niektorych miejscach wystgpuje nadmiar surowcow
i materialow, w innych sa one rzadkoscia. Gdy wystepuje nadmiar materiatéw do produk-
cji odziezy, cena ubran jest rowna kosztom i zyskowi, a renta nie istnieje. W innym przy-
padku, gdy popyt przewyzsza podaz (np. dzigki rozwinigtemu handlowi zagranicznemu),
zawsze znajdzie si¢ ktos, kto zechce zaplaci¢ wigcej, zatem cena bedzie w stanie pokryé
rentg. Podobnie jest z materialami do budowy doméw, z ta réznica, iz niec zawsze moga
by¢ one transportowane na dalekie odleglosci 1 nietatwo staja si¢ obiektem handlu zagra-
nicznego. Kopalnia kamienia blisko Londynu moze przynies¢ znaczaca rentg, gdyz ka-
mienie postuza do budowy domoéw i bedzie na nie popyt przewyzszajacy podaz, podczas
gdy na terenach malo zaludnionych — Zadng. Drewno jest duzo warte w kraju zaludnio-
nym, wigc ziemie zalesione przynosza rentg. Lecz w Ameryce Polnocnej wlasciciel ziemi
musiatby zbyt wiele zaptaci¢ przewoznikowi za transport duzych drzew. Zatem renta
z ziemi, na ktorej produkuje si¢ dobra niebgdace zywnoscia w duzej mierze zalezy od
rozmiaru rynku.

Renta z gruntdw nieprodukujacych Zywnosci pojawia sig i wzrasta [Smith 1904]:
— gdy wraz ze wzrostem nadmiaru ilo§ci Zywno$ci rosnie popyt na inne dobra;
— gdy wraz z rozwojem spoleczno-gospodarczym ro$nie popyt na inne dobra;
— gdy wraz ze wzrostem populacji rosnie popyt na inne dobra;
— wraz z urodzajnoscia i korzystnym potozeniem np. kopalni;
— wraz z mozliwo$cig handlu krajowego i zagranicznego;
— wraz z rozwojem drég umozliwiajacym rozwdj handlu;
— wraz z bogactwem narodu kreujacym popyt na dobra inne niz niezbgdne do zycia.

RELATYWNA PRODUKTYWNOSC - PODSTAWA RENTY DAVIDA RICARDO

Nastegpca 1 krytykiem teorii A. Smitha byl David Ricardo. Renta wedlug niego jest
czgscia produkeji z ziemi, ptacona wlascicielowi ziemskiemu za uzytkowanie oryginal-
nych i niezniszczalnych sil gleby i nie powinna by¢ mylona z procentem i zyskiem z ka-
pitalu oraz stawka placong regularnie przez uzytkownika. Jezeli dwa sasiednie obszary
gruntéw rdznia si¢ tym, iz jeden zostal wyposazony we wszelkie potrzebne budynki rolne
oraz zostal odpowiednio zmeliorowany, nawozony i obudowany ochronnymi zywoptota-
mi, podczas gdy drugi nie posiada zadnego z tych udogodnien, to wigksza kwota bedzie
placona za uzytkowanie pierwszego. Ale w tej sytuacji na ulepszonej ziemi tylko czgs§¢
kwoty bedzie placona za korzystanie z oryginalnych wlasciwosci gleby, a pozostata czgs¢
za kapital zuzyty na poprawg jakosci gleby oraz wzniesienia budynkéw niezbednych do
zabezpieczenia i przechowywania produkcji.

Renta wynika przede wszystkim z rzadkosci ziemi. Gdyby w gospodarce wystepowat
nadmiar bogatej 1 urodzajnej ziemi, to tylko niewielka jej czg$¢ musialaby by¢ uprawia-
na, aby zaspokoi¢ popyt danej populacji. Nie istniataby renta, gdyz nikt nie chciatby pla-

i alkoholem. Wraz z pojawieniem si¢ warto$ci mogla powsta¢ renta dla wtasciciela ziemi, na ktérej hodo-
wane sa zwierzgta. Podobnie dziato si¢ z welna w Anglii — jej warto$¢ i renta z pastwisk pojawity sig
wraz z eksportem welny do Flandrii.
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ci¢ za grunty, ktore sg dostepne dla kazdego, kto zechce je uprawia¢ [Ricardo 1821].
Renta jako kategoria ekonomiczna ma prawo bytu, gdyz ziemia nie wystepuje w nieogra-
niczonej ilosci i jednakowej jakosci. Wraz z rozwojem spoteczenristwa, uprawiane sg row-
niez gleby o nizszej urodzajnosci, a wysokos$¢ renty zalezy od réznicy produktywnosci
miedzy glebg pierwszej i drugiej jakosci [Ricardo 1821]. Gdy zaczyna by¢ uprawiana
ziemiajeszcze gorszej jakosci, to pojawia si¢ renta za uzytkowanie gruntéw drugiej jako-
$ci, gdyz regulujaja réznice w mocach produkcyjnych. Jednocze$nie rosnie renta za zie-
mie¢ pierwszej jakosci, gdyz renta musi zawsze obrazowac¢ réznice w produktywnosci
ziem przy danych naktadach kapitatu i pracy. Kazdy wzrost populacji powinien zatem
owocowaé uprawg gruntéw coraz gorszej jakosci, aby umozliwi¢ zwiekszenie podazy
zywnosci, a tym samym powodowacé wzrost renty za relatywnie bardziej urodzajne zie-
mie [Ricardo 1821].

Ten mechanizm dobrze obrazuje nastepujacy uktad. W przyktadowej gospodarce wy-
stepujg ziemie pierwszej, drugiej i trzeciej jakosci (dalej jako nr 1, nr 2 i nr 3), ktére przy
takiej samej wielkosci naktadéw kapitatu i pracy dajg produkcje netto w wysokosci od-
powiednio 100, 90 i 80 jednostek ziarna. Gdy dla zaspokojenia popytu populacji wystar-
cza uprawa ziemi nr 1, cata produkcja netto nalezy do uprawiajgcego, a zyski sgjego ko-
rzyscig. Jezeli ludzi przybedzie i konieczna stanie sie uprawa ziemi nr 2, ktéra daje 90
jednostek ziarna, pojawi sie renta z gruntu nr 1, gdyz dla kazdej z tych ziem bedzie rézna
warto$¢ z produkcji. R6znica w produkcji netto wynosi 10 jednostek i stanowi rente wia-
$ciciela gruntu nr 1, poniewaz dzierzawca uzyska dla siebie taki sam wynik (90 jedno-
stek) uprawiajac ziemie nr 1i ptacgc 10 jednostek renty, jak uprawiajgc ziemie nr 2 i nic
nie ptacac. Ten sam mechanizm zadziata, gdy pod uprawe przeznaczona zostanie ziemia
nr 3. Wtedy dzierzawca ma do wyboru trzy opcje dajace mu 80 jednostek: moze upra-
wiac ziemie nr 1 i ptaci¢ 20 jednostek renty, ziemie nr 2 i ptaci¢ 10 jednostek renty lub
ziemie nr 3 i nie ptaci¢ renty wcale [Ricardo 1821].

Tabela 1. Wielko$¢ renty w zaleznosci od wielko$ci populacji i zapotrzebowania na ziemie [na
podstawie teorii D. Ricardo]
Table 1. Rent value depending on population size and demand on land [based on D. Ricardo

theory]
Uzywana ziemia Wielkos$¢ produkcji Renta wiasciciela ziemi
. Used land Production Rent for land owner
Populacja
Population )y nr2 nr3 nri nr2 nr3 nr 1 nr2 nr3

No. 1 No. 2 No. 3 No. 1 No. 2 No. 3 No. 1 No. 2 No. 3

Mata

+ - - - - - - -
Small 100
Srednia

+ + 1 - 1 - -
Medium 0 90 0
bus

uza + + + 100 90 80 20 10 .

Large
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Zanim rozpocznie si¢ uprawg ziemi nr 3, mozna zwigkszy¢ produktywno$¢ ziemi nr 1
poprzez zwigkszenie nakladow kapitatu. Przykladowo, podwojenie kapitatu na ziemi nr 1
moze spowodowaé wzrost produkcji o 85 jednostek’, co daje wigcej niz gdyby ten sam
kapital zuzy¢ na uprawe ziemi nr 3. W tej sytuacji dodatkowy kapital podwyzszy rentg
z ziemi nr 1, gdyz jest ona zawsze r6znica miedzy produkcja uzyskiwang z dwoch réw-
nych nakladow kapitatu i pracy na gruntach o réznej urodzajnosci. Jesli naktadajac kapi-
tat w wysokosci 1000 funtow, dzierzawca uzyskuje 100 jednostek pszenicy, a przez na-
ktad drugiego 1000 funtéw uzyskuje kolejne 85 jednostek, to wlasciciel moze zazadac
renty w wysokosci 15 jednostek, jako ze dzierzawca nigdzie indziej nie uzyska lepszych
plonow [Ricardo 1821].

Dziata tu nastgpujaca zasada — ostatni zatrudniony kapital nie wytwarza wartos$ci po-
zwalajacej na zaplatg renty, a tylko podwyzsza rentg placong za poprzednio zuzywane
kapitaty. Podsumowujac powyzszy przyklad, renta gruntowa istnieje przy zalozeniu spet-
nienia dwoch warunkow: po pierwsze ziemia wystepuje w rzadkosci®, a po drugie kolej-
ne naklady kapitatu/pracy przynoszg mniejsza produkcje, czyli wystgpuje malejaca pro-
duktywnos¢ kapitatu i pracy [Ricardo 1821].

Specyficzne dla ziemi jest to, iz roéznice w jakosci, ktore powinny by¢ postrzegane
jako niedoskonatoéci w poréwnaniu z innymi zasobami naturalnymi jak np. powietrze’,
stwarzaja mozliwos¢ otrzymywania dochodu w postaci renty.

Wzrost renty jest efektem rosngcego bogactwa kraju oraz trudnosci dostarczenia zyw-
nos$ci dla zwigkszonej populacji. Renta rosnie najszybciej, gdy dostgpna ziemia zmniej-
sza swoje moce produkcyjne. Sytuacja bedzie inna, gdy wzrostowi populacji bedzie to-
warzyszy¢ usprawnienie rolnictwa wykluczajace konieczno$§é uprawiania gruntow
najgorszej jakosci, co bedzie skutkowaé spadkiem renty (zmniejszy si¢ réznica migdzy
produktywno$cia ziemi nr 1 i nr 2).

RENTA JAKO POCHODNA POPYTU NA PRODUKTY - JEAN BAPTISTE SAY

Zdaniem J.B. Saya [1855], ziemia ma swdj wklad w produkcje wielu débr i jest to
zysk, ktory otrzymuje jej wlasciciel. Jest unikalnym zasobem naturalnym, ktéremu czlo-
wiek byl w stanie przypisa¢ wlasno$¢. Inne zasoby naturalne rowniez sg wykorzystywane
przez czlowieka w procesie produkcyjnym, np. woda w rzekach i oceanach ma sil¢ wpra-
wiania w ruch maszyny i dostarcza ryb, a wiatr porusza mlynem, lecz cztowiek nie jest
w stanie powiedzie¢, ze woda czy wiatr nalezg do niego 1 zazada¢ zaplaty za ich ushugi.
Istnieje jednakze znaczna roznica migdzy tymi srodkami produkcji — sita tych drugich
jest niewyczerpywalna, a korzysci ich uzytkowania przez jednego cztowickiem nie

5 Zgodnie z prawem malejacych przychodéw, ktére stanowi, iz przy danej ilodci czynnika statego
zwigkszanie nakladéw czynnika zmiennego powoduje coraz mniejszy przyrost produkeji [Sloman 2001].

6 Gdy ziemi jest w nadmiarze i uprawiane sa najbardziej urodzajne i produktywne czgsci — renta
nie istnieje, gdyz pojawia si¢ wraz ze stabnigciem mocy produkcyjnych.

7 Ricardo zaktadat, ze jako§¢ powietrza jest taka sama wszedzie. Wiadomo, ze tak nie jest, a stan
srodowiska jest waznym czynnikiem wplywajacym na warto$¢ ziemi, ponadto w wielu krajach ustalono
oplaty za zanieczyszczanie powietrza.
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umniejszajg korzysci innych ludzi, czego nie mozna powiedzie¢ o ziemi. Aby uzyskac
efekty z ziemi, nalezy zuzy¢ naklady innych czynnikow (np. pracy i kapitatu), a nikt nie
zdecyduje si¢ na poniesienic kosztow bez oczekiwania korzysci [Say 1855].

Gdy rolnik dzierzawi ziemig, przychod z produkcji rolnej dzieli migdzy wlasciciela
ziemi 1 pracownikéw, a reszte zachowuje dla siebie jako zyski z posiadanego kapitatu.
Dzieje si¢ tak, poniewaz dzierzawca prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza, nie posiadajac
na wlasno$¢ ziemi [Say 1855].

Wedhug Saya dzialalnos¢ rolna wymaga przecigtnie mniejszego zaangazowania kapi-
talu niz inne branze, czego skutkiem jest wystgpowanie wielu 0sob zdolnych do dziatal-
nosci rolnej i w konsekwencji duza konkurencja do dzierzawy ziemi. Z drugiej strony,
ilo§¢ ziemi nadajacej si¢ pod uprawe jest ograniczona w kazdym kraju®, podczas gdy
ilos¢ kapitatu i liczba uprawiajacych nie ma ograniczen w mobilnosci. Rezultatem takiej
sytuacji na rynku jest fakt, iz wlasciciele ziemi moga zdoby¢ pozycj¢ monopolistow wo-
bec dzierzawcdw, a wtedy negocjacje miedzy wlascicielem a dzierzawca zawsze wypada-
ja na korzys¢ tego pierwszego. Obnizaniu renty ponizej maksymalnego poziomu sprzyja
odlegtos¢, w ktorej sg zlokalizowane dostgpne na rynku ziemie i brak posiadania pelnej
informacji przez whadcicieli, a zawyzaniu — brak posiadania informacji przez dzierzaw-
cow. Na korzy$c¢ wlasciciela ziemi dziata ponadto wiele wydarzen gospodarczych, takich
jak otwarcie kanalu lub budowa drogi, wzrost populacji, bogactwa i dobrobytu w regio-
nie. Korzysta on z nowych technik upraw, a gdy sam wydatkuje kapitat na usprawnienia
(np. osuszanie, irygacjg, ogrodzenia, budynki) to renta zawiera, poza zyskiem z ziemi,
zwrot z zainwestowanego kapitahi.

W opinii poprzednikéw Saya, warto$¢ produktu nigdy nie jest wyzsza niz koszt na-
ktadow i nadwyzka, ktora powinna by¢ uznana za zysk z ziemi i placona jako renta jej
wlascicielowi. Jednakze, co istotne, produktywna moc gleby nie ma warto$ci, dopdki nie
pojawi sig popyt na produkty wytwarzane z jej udziatem. Popyt na ziemig jako czynnik
produkcji jest popytem wtérnym w stosunku do popytu na produkty wytwarzane na
owym gruncie. Wzrost ceny produktéw rolnych umozliwia zaplate renty wilascicielowi
ziemi [Say 1855]. Zatem posiadanie ziemi przynosi zysk jej wlasciciclowi, gdy, po
pierwsze, produkty rolne stanowia przedmiot popytu® i, po drugie, podaz ziemi jest ogra-
niczona przy rosnacym na nig popycie. Warto$¢ ziemi jako przedmiotu lokowania pienig-
dzy lezy nie tylko w mozliwo$ci uzyskiwania renty, ale takze w stabilno$ci. Do zalet
gruntow nalezy zaliczy¢ jeszcze przyjemnos¢ wyplywajaca z faktu posiadania ziemi
1 szacunek z tym zwigzany, chociaz jednocze$nie wlasnos$¢ ta staje si¢ cigzarem w postaci
obowiazku ptacenia podatku.

8 Wyjatkiem moze byé zmiana uzytkowania przez np. osuszenie bagna, zmeliorowanie taki itp.

9 Gdy plemiona Ameryki Srodkowej nie zajmowaty si¢ uprawa, ziemia nie miata wartoéci i posia-
danie jej na wlasno$¢ nie miato sensu ekonomicznego. Wraz z pojawieniem sig¢ kolonizatoréw pojawit sig
popyt na produkty rolne. Ziemia nabrata wartosci, poniewaz jej podaz byta ograniczona i zaczgto przypi-
sywaé jej wlascicieli, ktorzy korzystali z renty za uzytkowanie swojej ziemi [Say 1855].
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PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Renta gruntowa jest dochodem, ktory otrzymuje wiasciciel ziemi z tytutu wlasno-
$ci, gdy dzierzawi ja w celach produkcyjnych. Z tym stwierdzeniem zgadzajq sig¢ wszyscy
przedstawieni w niniejszym opracowaniu ekonomisci klasyczni, natomiast mozna odna-
lez¢ roznice w ich pogladach dotyczacych mechanizméw powstawania renty oraz ksztat-
towania si¢ jej wysokosci.

Dzierzawca gruntu osiaga z produkcji okre$lony przychdd, zalezny od wielkoéci pro-
dukcjil® oraz ceny produktéw, ktéra ksztattuje sig na rynku przy danym popycie. Przy-
chéd musi zostaé rozdzielony migdzy poszezegodlne czynniki produkeji i zapewnié zwy-
kty zysk producentowi, natomiast pozostala nadwyzka nalezy si¢ wlascicielowi ziemi.
Wysoko$¢ renty jest zatem efektem, a nie przyczyna, ceny rynkowej produktéw. Czyn-
nikiem ksztaltujacym ceng sa koszty i oczekiwany zysk. Zalezno$¢ tg przedstawia row-
nanie!!;

koszty + zysk < cena rynkowa = Kkoszty + zysk + renta (renta > 0),
gdzie: koszty + zysk to wielkos$ci dane.

W sytuacji, gdy cena rynkowa nie tworzy nadwyzki!2, dzierzawca nie ma z czego za-
placi¢ renty wlascicielowi ziemi, wigc renta wynosi 0:

koszty + zysk = cena rynkowa = koszty + zysk + renta (renta = 0).

Adam Smith uwazal, iz wysokos$¢ renty zalezy od absolutnej produktywnosci ziemi,
a produkcja zywno$ci gwarantuje chociazby minimalng rentg, poniewaz zawsze jest na
nig popyt, zatem mozna jg sprzeda¢ po odpowiednio wysokiej cenie. Poniewaz wg niego
kazda gleba nadaje si¢ na produkcj¢ Zzywnosci, to z tego twierdzenia wyciagnal wniosek,
iz kazda ziemia jest w stanie wygenerowac rentg. Z tym pogladem nie zgadzat sig¢ D. Ri-
cardo, poniewaz istniejg ziemie, na ktorych produkcja Zywnosci nie jest mozliwa lub
optacalna, a ponadto renta podlega prawu rzadkosci i1 relatywnej produktywnosci — renta
za lepsza ziemi¢ pojawia sig tylko wtedy, gdy zaczyna si¢ uprawa ziem gorszej jakosci.
J.B. Say dodat, iz warunkiem podstawowym osiagania renty gruntowej jest popyt na pro-
dukty z owej ziemi, ktory nie zawsze wystepuje.

Mimo polemik na temat znaczenia powstania renty oraz wielkosci absolutnych i rela-
tywnych, A. Smith, D. Ricardo i J.B. Say mieli zbieZzne poglady. Wnioski wynikajace
z przedstawionych przez nich teorii moga obecnie stuzy¢ jako podwaliny pod wyznacza-

10 W teorii A. Smitha dzierzawcy produkuja maksymalna iloé¢ mozliwa do otrzymania przy danych
wlasciwosciach gleby, angazujac w produkcje dang ilos¢ pozostatych czynnikéw produkeji. U D. Ricardo
zwigkszanie naktadow pozostatych czynnikéw podlega prawu malejacych przychodéw, gdy ziemia jest
czynnikiem stalym, a pozostale — zmiennymi. Zdaniem J.B. Saya o wielkosci produkcji decyduje przede
wszystkim popyt rynkowy.

Opracowanie wilasne.
12 g A. Smitha, sytuacja ta nie zachodzi przy produkcji zywnosci.
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nie warto$ci ziemi, odliczanej przy pomocy skapitalizowanej renty gruntowej. Nalezy za-

tem podkresli¢, ze:

1. Warto$¢ ziemi jako aktywu lezy w jej rzadkosci oraz popycie na nia.

2. Warto$¢ ziemi ro§nie wraz ze wzrostem populacji, bogactwa, dobrobytu i handlu, co
powoduje wzrost zapotrzebowania na nig jako czynnika produkcji.

3. Warto$¢ ziemi ro$nie rowniez wraz z uzytkowaniem ziem slabszej jakosci.

4. Kluczowe znaczenie dla zwigkszania warto$ci ziemi ma rozwoj infrastruktury komuni-
kacyjnej (drogi, kanaty, wezly komunikacyjne), gdyz umozliwia to oplacalne uzytko-
wanie gruntéw polozonych w wigkszej odleglosci od rynkéw zbytu lub surowcdw bez
znacznego udziahi kosztow transportu w kosztach catkowitych.

5. Wartos¢ ziemi spada, gdy wystgpuja przeciwne do wyzej wymienionych zdarzenia go-
spodarcze.
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LAND RENT IN CLASSIC ECONOMIC THEORY AS A CONTRIBUTION
TO CONTEMPLATION OVER LAND VALUE

Abstract. The value of land can be determined through the income brought to its owner.
In classic economic theories the owner’s income was identified with rent, which was the
surplus over production costs and ordinary profit received by land leaseholder. In this
article the conditions when rent arises and factors influencing its value are presented based
on three theories elaborated by main classic economists — Adam Smith, David Ricardo
and Jean Baptiste Say, as their ideas can be useful in current times. Moreover, their views
on land rent and rent value shaping mechanisms were confronted and can be used as a lue
to land value appraisal.
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