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Synopsis. Celem artykutu jest wyjasnienie zjawiska cykliczno$ci wahan cen ziemi rolniczej
w Polsce. Badaniem obj¢to zar6wno zmiany nominalnych cen ziemi, jak i strukture cen w rolnic-
twie na podstawie wybranych wskaznikow. Podstawa teoretyczna do przeprowadzonych badan
empirycznych byta austriacka teoria cyklu koniunkturalnego. Z przeprowadzonych badan wynika,
ze w Polsce w latach 1998-2012 w okresach dobrej koniunktury ceny ziemi wzrastaly znacznie
szybciej niz w fazach spadkowych i okresach stagnacji. W poszczeg6lnych fazach cyklu koniunk-
turalnego zmieniata si¢ rowniez struktura cen. Ceny ziemi ksztaltowaly si¢ w sposob typowy
dla dobr inwestycyjnych, czyli podlegty silniejszym wahaniom niz ceny dobr konsumpcyjnych.

WSTEP

Ceny zasobow naturalnych ksztaltujace si¢ na wolnych rynkach i bedace rezultatem
stosunkow popytowo-podazowych sa niezbednym warunkiem racjonalnej gospodarki.
Odzwierciedlaja one relacje pomiedzy uzytecznoscia zasobu w procesie zaspokajania
potrzeb konsumentow a jego dostepnoscig. Réwniez w przypadku ziemi rolniczej ceny
rynkowe maja zasadnicze znaczenie dla praktyki gospodarowania tym zasobem.

Ceny ziemi sg bardzo zréznicowane, stosownie do uzytecznosci poszczegdlnych dzia-
ek gruntu, jakos$ci gleb i ich naturalnej urodzajnosci, potozenia wzgledem rynkoéw zbytu,
stanu $rodowiska naturalnego itd. Niezaleznie od zr6znicowania przestrzennego, ceny
zmieniajg si¢ tez w czasie. Powigzanie rolnictwa z gospodarkg narodowg sprawia, ze rynek
ziemi rolniczej podlega dtugookresowym trendom, ktore sg rezultatem dostosowywania
si¢ rolnictwa do zmian strukturalnych w catej gospodarce. W ten sam sposob zmieniajaca
si¢ koniunktura gospodarcza oddziatuje takze na optacalno$¢ inwestowania w rolnictwie
i wywotuje cykliczne zmiany na rynkach czynnikow produkcji.

Celem artykutu jest wyjasnienie zjawiska cyklicznosci wahan cen ziemi rolniczej w
Polsce. Badaniem obj¢to zmiany nominalnych cen ziemi oraz strukture cen w rolnictwie
na podstawie wybranych wskaznikéw. Zmiennos$¢ cen w czasie analizowana byla w po-
wiazaniu z koniunkturg w calej gospodarce krajowe;j.

Podstawg teoretyczng do przeprowadzonych badan empirycznych byta austriacka teo-
ria cyklu koniunkturalnego. Teoria ta postuzyta do wyjasnienia zjawiska cyklicznosci we
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wspotczesnych gospodarkach i opisania mechanizmu oddziatywania otoczenia makroeko-
nomicznego na ksztatltowanie si¢ cen gruntow rolnych. Na podstawie literatury omowiono
glowne twierdzenia wysuwane w tej teorii, a nastgpnie przedstawiono specyfike ziemi,
jej miejsce w strukturze produkcji oraz funkcjonowanie rynku ziemi w poszczegolnych
fazach cyklu koniunkturalnego.

Do badan empirycznych zostaty wykorzystane dane Gtownego Urzedu Statystycznego
dotyczace nominalnych cen gruntéw ornych znajdujacych si¢ w obrocie prywatnym oraz
cen towarowej produkcji, inflacji i wzrostu PKB. Zmienno$¢ cen w czasie badana byla za
pomocg rocznych wskaznikéw cen. Wzrost gospodarczy analizowano za pomocg rocznej
dynamiki realnego PKB.

CYKL KONIUNKTURALNY I ZMIANY CEN W TEORII

Przyczyny cyklicznych wahan w gospodarce wyjasniane sg przez rézne teorie. Kryzys
gospodarczy zapoczatkowany w 2008 r. niewatpliwie ma swoje zrédla w funkcjonowaniu
systemu bankowego, dlatego coraz wicksza uwage przywiazuje si¢ do teorii, ktore przyczyn
niestabilnosci dopatruja si¢ w systemie monetarnym panstwa. Wielu autoréw opracowan
naukowych zwraca uwage, ze glownym powodem niestabilnosci systemu bankowo-pie-
ni¢znego byta gwattowna ekspansja kredytowa bankéw komercyjnych. Mechanizm tego
zjawiska wyjasnia si¢ m.in. brakiem dostatecznej kontroli instytucji panstwa nad dziatal-
nos$cig bankow komercyjnych [Rosati 2009, Stawinski 2010, Szpunar 2012]. Wskazuje si¢
réwniez, ze kryzys jest znacznie szerszy i dotyczy calego panstwa, jako instytucji petniacej
centralng role we wspotczesnych gospodarkach [Barro 2011].

Sposrod monetarnych teorii cykli koniunkturalnych najbardziej rozwinieta i logicznie spoj-
ng teori¢ wypracowata austriacka szkota ekonomii. Fundamenty tej teorii przedstawit Ludwig
von Mises w The theory of money and credit [1953], opublikowanej po raz pierwszy w 1912 r.,
natomiast petng wersj¢ opisat w traktacie ekonomicznym Ludzkie dzialanie [Mises 2007]. Jego
dorobek rozwingli glownie tacy ekonomisci, jak Friedrich August von Hayek [1967], Murray
Rothbard [2007], Roger Garrison [2001], Jesus Huerta de Soto [2009].

Austriacka teoria cyklu koniunkturalnego za gtéwny impuls wywolujacy okresowe wzro-
sty 1 spadki produkcji uwaza ekspansj¢ kredytowa bankdéw potaczong ze wzrostem podazy
pieniadza. Natomiast centralng rol¢ w wyjasnianiu mechanizmu powodujacego wahania
aktywnosci gospodarczej odgrywaja preferencja czasowa oraz struktura produkcji i cen.

Struktura produkcji to inaczej etapy produkcji od pierwotnych czynnikéw produkcji
(praca i ziemia) do gotowych dobr konsumpcyjnych. Dobra konsumpcyjne moga by¢
wytwarzane metodami, w ktérych pierwotne czynniki produkcji przechodza niewiele
etapow produkcji i szybko osiagaja posta¢ dobr konsumpceyjnych, albo przy uzyciu metod
okreznych, w ktorych pierwotne czynniki produkcji przechodza dtugg droge, od etapow
najbardziej odlegtych od konsumenta do dobr konsumpceyjnych. Okrezne metody produkcji
angazuja wickszy zasob kapitatu, wydtuzajg proces produkcji w czasie, ale pozwalaja na
wytworzenie wigkszej masy dobr konsumpcyjnych.

Struktura produkcji odzwierciedla preferencj¢ czasowa konsumentoéw. Wysoka prefe-
rencja czasowa oznacza, ze konsumenci sg nastawieni na konsumpcje¢ dzisiejsza, niska za$
sktania ich do rezygnacji ze zwigkszania konsumpcji dzisiejszej na rzecz przysztej. Decyzje
odnosnie konsumpcji terazniejszej i przysztej koordynowane sa za posrednictwem rynkowej
stopy procentowej. W warunkach statej podazy pieniadza, ktora zapewnia np. standard
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ztota, zwigkszenie akcji kredytowej bankow mozliwe jest tylko na skutek zwigkszenia si¢
oszczednos$ci spoleczenstwa. Jezeli ludzie cenig bardziej terazniejsza niz przyszta kon-
sumpcje, to zgromadza niewielkie oszczgdnosci, przez co rynkowa cena Srodkow pozycz-
kowych staje si¢ wysoka. Wysoka stopa procentowa powoduje, ze tylko niewielka liczba
inwestycji jest zyskowna, a struktura kapitalowa nie jest intensywnie rozbudowywana. Jesli
konsumenci obnizaja swoje preferencje czasowe i zaczynaja gromadzi¢ oszczednosci, to
wzrost podazy wolnych §rodkow pozyczkowych obniza rynkowa stopg procentowa, a niska
stopa procentowa pobudza inwestycje. W ten sposob zwiekszone oszczgdnos$ci oznaczaja
mniejsza konsumpcje, w wyniku czego wigcej zasobow moze by¢ przeznaczonych na cele
inwestycyjne. Jest to bodziec dla przedsigbiorcow do zwickszenia inwestycji w sektorach
dobr kapitatowych. Po zrealizowaniu tych inwestycji struktura produkcji w gospodarce
staje si¢ bardziej kapitatochtonna i pozwala na produkcje wigkszej ilosci dobr.

Stopa procentowa, ktdra rownowazy dobrowolne oszczednosci z inwestycjami, nazywana
jest naturalng stopa procentowa. Jest ona integralnym elementem systemu cen rynkowych,
ktore koordynuja spoteczng wspotprace. W gospodarce rynkowej kazdy z etapow produkeji
musi by¢ zyskowny. Samofinansujacy si¢ przedsigbiorcy, zeby funkcjonowac i rozwija¢
dziatalno$¢ produkcyjna, musza osiagac zyski. Ceny rynkowe dobr konsumpcyjnych odzwier-
ciedlaja preferencje konsumentow, czyli wysylaja informacjg, jak pilne sa niezaspokojone
dotychczas potrzeby. Z drugiej strony ceny czynnikdéw produkcji informuja o dostepnosci
i produktywnosci tych zasobow. W tych warunkach motyw zysku pokieruje dziatalnoscia
przedsigbiorcow tak, ze ograniczone zasoby czynnikow produkcji zostang wykorzystane tam,
gdzie w najwyzszym stopniu przyczynig si¢ do tworzenia uzytecznej produkcji.

Zatem elastyczne ceny rynkowe sg niezbedne, aby harmonizowac¢ decyzje produkcyjne
spoleczenstwa. Natomiast rynkowa (naturalna) stopa procentowa kapitatu pozyczko-
wego odgrywa kluczowg role w koordynowaniu dlugookresowych decyzji. Swobodnie
ksztattujaca si¢ struktura cen sprawia, ze produkcja dostarczana w maksymalny sposob
zaspokaja potrzeby spoteczenstwa. Jednoczesnie ludzie otrzymuja taki poziom wzrostu
gospodarczego, jakiego oczekuja.

Cykl koniunkturalny w gospodarce powstaje w sytuacji, gdy ekspansja kredytu ban-
kowego nie ma pokrycia w zwigkszonych oszczednosciach spoleczenstwa. Sytuacja taka
ma miejsce we wspolczesnych systemach monetarnych, nazywanych przez austriacka
szkote ekonomii pienigdzem fiducjarnym. System taki opiera si¢ na monopolu panstwa na
produkcje¢ pieniadza i usankcjonowanej przez prawo rezerwy czesciowej w bankowosci.
Bank centralny panstwa ma wytaczno$¢ na emisj¢ pieniagdza gotowkowego (baza mone-
tarna), natomiast banki komercyjne majg przywilej kreowania bezgotowkowego pienigdza
kredytowego, ktory nie ma pokrycia w oszcz¢dnosciach ludno$ci. Banki komercyjne,
bedac czgscig kontrolowanego przez panstwo systemu bankowego, sa chronione przed
utrata ptynnosci i bankructwem poprzez rzadowe gwarancje wyplaty depozytow, kredyty
udzielane przez bank centralny oraz inne formy dofinansowania. Rozwigzania takie skut-
kuja tym, ze podaz pienigdza moze szybko zmienia¢ si¢ w czasie.

W okresie pobudzania koniunktury bank centralny prowadzi polityke tatwego pienia-
dza, czyli poprzez obnizanie stop procentowych chce uruchomic wzrost akcji kredytowej
bankéw komercyjnych. Pieniezna stopa procentowa spada ponizej naturalnej stopy pro-
centowej, a na rynku pojawia si¢ wiecej wolnych $rodkoéw pienigznych dostepnych dla
przedsigbiorcow. Nastgpuje szybki wzrost inwestycji finansowanych kredytami banko-
wymi. Kiedy kredytobiorcy wydaja dodatkowe pienigdze, podnoszg ceny towarow, ktore
kupuja. Najwigkszy rozkwit przezywaja sektory dobr produkcji kapitalowych. Notuja one
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ponadprzecietne wyniki, a takze rosng ptace oso6b w nich zatrudnionych. W niektérych
sektorach pojawiaja si¢ gwattowne wzrosty cen, ktoére z czasem przeradzajg si¢ w banki
spekulacyjne. W tym przypadku jednak ekspansji kredytu nie towarzyszy wzrost oszczed-
nosci (i odpowiedni spadek konsumpcji) w spoteczenstwie. Preferencje konsumentow
pozostaja niezmienione i wydaja oni swoje dochody zgodnie z dotychczasowymi prefe-
rencjami czasowymi. Dodatkowo zanizone stopy procentowe zwickszaja popyt na kredyty
konsumpcyjne, przez co jeszcze zmniejsza si¢ sktonnos¢ spoteczenstwa do oszczgdnosci.
Utrzymywanie si¢ obecnej konsumpcji na statym poziomie nie pozwala na przesunigcie
zasobow do nowych przedsigwzie¢ produkcyjnych. Wkrétce nastgpuje wzrost cen dobr
konsumpcyjnych. Rosnace ceny czynnikdéw produkceji podnosza koszty wytwarzania.
Takze zwigkszone place pracownikéow zatrudnionych w sektorach przezywajacych boom
sa wydawane zgodnie z dotychczasowg relacja konsumpcji i oszczedno$ci. Okazuje sie,
ze w gospodarce jest za malo zasobow, aby ukonczy¢ wszystkie projekty inwestycyjne
rozpoczete dzigki ekspansji kredytowej. Dla przedsigbiorcéw i pozyczkodawcow staje
si¢ jasne, ze obserwowany rozkwit nie moze by¢ kontynuowany. Pojawiajgca si¢ infla-
cja cenowa zmusza bank centralny do podniesienia stop procentowych, co definitywnie
konczy faze boomu. Podmioty gospodarcze majg coraz wigksze problemy ze sptacaniem
kredytow i zacigganiem nowych. W rezultacie podaz pieniadza zmniejsza si¢. W okresie
recesji rosnie bezrobocie i nastepuje spadek wyceny dobr kapitatowych. Jest to okres li-
kwidowania nietrafionych inwestycji i realokacji zasobow do sektorow, w ktorych moga
znalez¢ produktywne zastosowanie. Jezeli procesy te nie sa zaburzone, przemieszczenie
zasobow odbywa si¢ stosunkowo szybko i gospodarka wraca do prawidtowego stanu.

Analiza struktury cen i produkcji w cyklu koniunkturalnym pozwala zaobserwowac
nastgpujaca prawidtowos¢: ceny i produkcja dobr kapitalowych wykazuja bardzo duze
wahania — silnie wzrastajg w fazie wzrostowej gospodarki, a nastgpnie odnotowuja wyrazne
spadki w fazie recesji; natomiast rynki dobr konsumpcyjnych sg bardziej stabilne — ceny
i produkcja nie podlegajg tak silnym wahaniom.

W $wietle austriackiej teorii cyklu koniunkturalnego zasoby naturalne, w tym réwniez
ziemig rolnicza, zalicza si¢ do pierwotnych czynnikéw wytworczych. W zwiazku z tym w po-
szczeg6lnych fazach cyklu koniunkturalnego ceny ziemi rolniczej bgda ksztalttowac si¢ podobnie
jak dobr kapitatowych. Z badan przeprowadzonych dla polskiej gospodarki w latach 2002-2011
wynika, ze struktura cen zmieniata si¢ i byta silnie zwigzana z koniunktura gospodarcza. W
fazach wzrostowych gospodarki surowce drozaty znacznie szybciej niz artykuty spozywcze
[Jedruchniewicz 2013]. Potwierdzita si¢ ogolna prawidlowos¢, ze wahania cen i produkcji na
rynkach oddalonych od konsumenta sg znacznie silniejsze niz na rynkach débr konsumpcyjnych.

CENY ZIEMI ROLNICZEJ I STRUKTURA CEN W LATACH 1998-2012

Badanie cen ziemi rolniczej w warunkach zmieniajacej si¢ koniunktury gospodarczej
w Polsce obejmuje lata 1998-2012. Jako miernik koniunktury zostata wykorzystana roczna
dynamika realnego PKB. Wzrost gospodarczy w Polsce w tym okresie miat wzglednie
stabilny przebieg, polegajacy na przyspieszeniu i ostabieniu tempa wzrostu realnego PKB.
W tego rodzaju cyklu koniunkturalnym wyrézni¢ mozna jedynie faz¢ ozywienia oraz faze
stagnacji. Ksztattowanie si¢ nominalnych cen gruntow rolnych w poszczegdlnych fazach
cyklu gospodarczego przedstawia rysunek 1.
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Rysunek 1. Roczne zmiany realnego PKB i cen gruntow ornych w latach 1998-2012
Zrodto: [Rocznik... za lata 1998-2012, Ceny... za lata 1998-2012].

Przedstawione na rysunku 1. dane wskazuja, ze w okresach dobrej koniunktury ceny
ziemi wzrastaly znacznie szybciej niz w fazach stagnacji. Lata 1998-2002 odznaczyly si¢ wy-
raznym spadkiem tempa wzrostu PKB na poczatku tego okresu i dotkliwg stagnacja w koncu
tego okresu. W tym samym czasie trend wzrostowy cen ziemi zostat zatrzymany, a w roku
2002 odnotowano nawet spadek (3%). Dalsze lata pokazuja, ze ziemia drozata w szybszym
tempie, gdy gospodarka weszta faz¢ ozywienia. W latach 2003-2008 wzrost gospodarczy
siggat 3,8-6,8% rocznie, a ziemia drozata w tempie 13-31%. Natomiast w latach 2009-2012
zarowno wzrost gospodarczy byt stabszy (1,6-4,3%), jak 1 wzrost cen ziemi (6-11%).

Analizujac zwigzek pomiedzy cyklem gospodarczym a cenami ziemi, trzeba tez dodac,
ze dobra koniunktura ogoélnogospodarcza oddziatuje na wielko§¢ obrotow. Przyspiesza
przeptyw ziemi do gospodarstw rolnych najbardziej produktywnych, ktore w celu rozbu-
dowy czynnikow produkcji zgtaszaja popyt na ziemi¢. Wtedy tez nastepuje likwidowanie
gospodarstw nieproduktywnych, co si¢ taczy ze zwigkszong podaza ziemi rolniczej. W
Polsce rozwdj prywatnego rynku ziemi w duzym stopniu powiazany byl z sytuacjg ma-
kroekonomiczng [Masniak 2009].

Jednym z najistotniejszych twierdzen w austriackiej teorii cyklu koniunkturalnego jest
to, ze w poszczeg6lnych fazach cyklu zmiany cen nie przebiegaja podobnie we wszystkich
sektorach gospodarki. Wynika to z tego, ze proces produkcji dzieli si¢ na etapy uporzad-
kowane wedlug stopnia oddalenia od konsumenta. W ten sposob w fazie ekspansji, gdy
nastepuje wydhluzanie procesow wytworczych, najwigkszy wzrost produkeji i cen odnoto-
wuja sektory kapitalowe i surowcowe. Natomiast w fazie spadkowej sektory te przezywaja
najsilniejsze wstrzasy zwigzane z likwidowaniem nietrafionych inwestycji. Ziemia rolnicza
jest zaliczana do pierwotnych czynnikow wytworczych, ktore ze wzgledu na znaczne
oddalenie od konsumenta znajduja si¢ pod silnym wptywem koniunktury gospodarcze;.

W celu zbadania, czy cykl koniunkturalny wptywal na strukture cen, poréwnano roczne
wskazniki zmiany cen ziemi z wybranymi innymi wskaznikami. Do analizy wybrane zostaty
ceny dobr reprezentujacych rézne etapy produkceji, czyli towardw i ustug konsumpcyjnych
(CPI), towarowej produkcji rolniczej i nakladéw inwestycyjnych w gospodarstwach indy-
widualnych. Towarowa produkcja rolnicza stanowi etap produkcji dalszy od konsumenta,
a dobra inwestycyjne w gospodarstwach rolnych nalezy uznaé za etap najdalej odsunigty
od konsumenta. Wyniki analizy porownawczej przedstawia rysunek 2.

Obserwacja przedstawionych wskaznikow cen pozwala stwierdzi¢, ze ceny ziemi
podlegty silniejszym wahaniom niz ceny débr konsumpcyjnych. Podobnie silne wahania
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Rysunek 2. Roczne wskazniki cen w latach 1998-2012
Zrodto: jak wrys. 1.

dotyczyly towarowej produkcji rolniczej i naktadow inwestycyjnych w gospodarstwach
indywidualnych. W latach 1998-2002 wskazniki wzrostu cen wszystkich analizowanych
dobr miaty tendencj¢ do ksztattowania si¢ ponizej wskaznika cen dobr konsumpcyjnych,
czyli ksztattowaty si¢ w sposob typowy dla fazy dekoniunktury. Roczny wzrost cen dobr
konsumpcyjnych wynidst §rednio 7,3%, natomiast pozostatych dobr 1,7-6,1%, przy czym
najsilniejszy wzrost cen dotyczyt ziemi (rys. 3.). W okresie ozywienia gospodarczego,
przypadajacego na lata 2003-2008, zarowno ziemia rolnicza, jak i dobra inwestycyjne oraz
konsumpcja drozaly wyraznie szybciej niz dobra konsumpcyjne. Srednie roczne wzrosty
wynosity odpowiednio 6%, 5,5% i 20,6%, dla konsumpcji zas 2,4%. W kolejnych latach
(2009-2012), gdy wzrost gospodarczy byt staby, zmienity si¢ rowniez relacje cen: roczne
wskazniki wzrostu cen débr niekonsumpceyjnych zblizyty si¢ do wskaznika cen débr
konsumpcyjnych w ten sposob, ze wzrost cen ziemi (13,7%) i produkc;ji rolniczej (5,9%)
utrzymywat si¢ powyzej wzrostu cen konsumpcji (3,5%), a ceny dobr inwestycyjnych

wzrastaty znacznie wolniej bo tylko o 2,5%.
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typowy dla dobr kapitalowych. Prowadzi to
rowniez do wniosku, ze ziemia, podobnie
jak dobra kapitalowe, jest cze$cig procesu
inwestycyjnego w rolnictwie, na ktory istotny
wplyw ma koniunktura ogélnogospodarcza.
Badania przeprowadzone w latach 2003-2009
potwierdzaja, ze kierunki zmian inwestycji w

rolnictwie byly zasadniczo zgodne z fazami
cyklu koniunkturalnego w polskiej gospodarce [Jedruchniewicz 2012]. W fazach wzrosto-
wych gospodarki tempo zmian inwestycji byto wyzsze niz koncowej produkcji rolniczej.
W spadkowych okresach koniunktury wystgpowat wyrazny spadek inwestycji, natomiast
koncowa produkcja rolnicza utrzymywata si¢ na stabilnym poziomie.
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Ogolnie ziemia podrozata w stosunku do cen innych czynnikow produkcji, a takze
towarowej produkcji rolniczej i dobr konsumpeyjnych. Swiadczy to o tym, ze oprocz cy-
klicznych wahan ceny ziemi podlegaja tez dlugookresowym trendom, zwigzanym z rozwo-
jem gospodarki narodowej. Powigzanie rolnictwa z jego otoczeniem makroekonomicznym
oznacza, ze wraz ze wzrostem produktywnosci gospodarki musza mie¢ miejsce rowniez
przeksztatcenia strukturalne w rolnictwie. Wzrost powierzchni gospodarstw, zwtaszcza
w przypadku rozdrobnionego obszarowo rolnictwa polskiego, jest niezb¢dny, aby mogta
wzrosng¢ produktywnos$¢ pracy [Masniak 2008]. Powyzsze trendy dtugookresowe w po-
Taczeniu ze wzglednie statg podaza ziemi prowadza do wzrostu realnych cen tego zasobu.

Nie bez znaczenia jest rowniez wptyw polityki sektorowej panstwa na ceny ziemi. Naj-
istotniejszym czynnikiem wydaje si¢ wlaczenie Polski do systemu ptatnosci obszarowych
w rolnictwie po wstapieniu do Unii Europejskiej. Ten, a takze inne programy wspierania
rolnictwa (np. kredyty preferencyjne) oddziatuja na rynek ziemi w dwoch podstawowych
aspektach. Po pierwsze, generowanie dodatkowego dochodu przez ziemi¢ przyczynia si¢
do wzrostu jej realnych cen. Po drugie, system dotacji do rolnictwa uniezaleznia w pewnym
stopniu popyt na ziemi¢ od biezacej sytuacji ogoélnogospodarcze;j.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

W s$wietle austriackiej teorii cyklu koniunkturalnego w fazie wzrostu gospodarczego
nasila si¢ proces inwestycyjny, w wyniku ktorego najwigkszy rozkwit przezywaja sektory
wytwarzajace dobra kapitatowe i surowce. Nastgpuje wowczas szybki wzrost produkcji i
cen w tych sektorach. Ziemie nalezy zaliczy¢ do pierwotnych czynnikdw, ktore w procesie
wytworczym znajduja si¢ daleko od konsumentow. Z tego wynika, ze podatno$¢ cen ziemi
na cykliczne wahania jest wysoka.

W Polsce w latach 1998-2012 ceny ziemi rolniczej podlegaty cyklicznym wahaniom, a
zmiany cen powigzane byty z cyklami gospodarczymi w gospodarce krajowej. W okresach
dobrej koniunktury ceny ziemi wzrastaty znacznie szybciej niz w fazach spadkowych i
okresach stagnacji.

W okresie stagnacji przypadajacej na lata 1999-2002 roczny wzrost cen nominalnych
ziemi wyniost srednio 6%. Natomiast w latach 2003-2008 w warunkach dobrej koniunktury
wzrost ten byt znacznie wyzszy i wynosit §rednio 21%. W kolejnym okresie (2009-2012),
w ktorym wzrost gospodarczy byt staby, tempo wzrostu cen ziemi roéwniez byto nizsze i
wynosito $rednio 14%.

W poszczegdlnych fazach cyklu koniunkturalnego zmieniata si¢ rowniez struktura
cen. Ceny ziemi ksztattowaly si¢ w sposob typowy dla dobr inwestycyjnych. Ceny ziemi
podlegty silniejszym wahaniom niz ceny dobr konsumpcyjnych. Podobnie silne wahania
dotyczyly towarowej produkcji rolniczej i naktadow inwestycyjnych w gospodarstwach
indywidualnych. W latach 1999-2002 wskazniki wzrostu cen wszystkich analizowanych
dobr byty nizsze niz wskaznik cen dobr konsumpcyjnych, czyli ksztattowaty si¢ w sposob
typowy dla fazy dekoniunktury. W latach ozywienia (2003-2008) zaréwno ziemia rolnicza,
jak i dobra inwestycyjne oraz konsumpcja drozaly wyraznie szybciej niz dobra konsump-
cyjne, przy czym najwyzszy wzrost dotyczyt cen ziemi. W kolejnych latach (2009-2012),
gdy wzrost gospodarczy byt staby, zmienily si¢ rowniez relacje cen: roczne wskazniki
wzrostu cen ziemi, dobr inwestycyjnych i produkcji rolniczej zblizyly si¢ do wskaznika
cen dobr konsumpcyjnych.
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Dodatkowym wnioskiem wynikajacym z analizy struktury cen jest to, ze ziemia
relatywnie podrozata, gdyz w calym badanym okresie tempo wzrostu cen ziemi byto naj-
wyzsze. Wzrost cen ziemi w stosunku do cen towarowej produkcji rolniczej i naktadow
inwestycyjnych §wiadczy o zmieniajacych si¢ warunkach gospodarowania w rolnictwie.
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Jacek Masniak

CYCLICAL FLUCTUATIONS OF THE AGRICULTURAL LAND PRICES IN POLAND-
THEORETICAL AND EMPIRICAL APPROACH

Summary

The paper explains the cyclical fluctuations of the agricultural land prices. The study focused on the chan-
ges in nominal prices of agricultural land, as well as the price structure in agriculture on the basis of selected
indicators. The theoretical background of the research was an Austrian theory of the business cycle. Between
the years 1998 and 2012, during a period of an economic boom, the increase of land prices in Poland was fast.
During economic stagnations the increase of land prices was slow. In the periods of the business cycle the price
structure was changed. The fluctuations of the land prices were higher than the consumer goods prices, which
is a typical phenomenon for the investment goods.
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