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Synopsis. Warto$¢ nieruchomosci rolnej determinowana jest czynnikami tworzacymi katalogi parametrow
prawnych, fizycznych, lokalizacyjnych i zwiazanych z jej uzytecznoscia. Istotne jest poznanie i zdefiniowanie
cech rynkowych zwiazanych z ustaleniem katalogu cech istotnych i nieistotnych dla klientéw rynku nieruchomo-
$ci. Podjeto probe identyfikacji czynnikow determinujacych warto$¢ nieruchomosci rolnej, ktore przedstawiono
w zaleznos$ci od warto$ci nieruchomosci oraz w zalezno$ci od podejscia i metody wykorzystanej przy wycenie
nieruchomosci rolnej.

Wstep

Czynniki decydujace o wartosci (uzytkowej, rynkowej) nieruchomosci rolnej to cechy tej nieru-
chomosci obejmujace parametry prawne, fizyczne, lokalizacyjne nieruchomosci rolnej oraz czynni-
ki zwiazane z jej wykorzystaniem. Wykazuja one sp6jnos¢ z parametrami nieruchomosci wycenia-
nej oraz odzwierciedlaja warunki panujace na rynku, do ktérego nalezy wyceniana nieruchomos¢.

Problem identyfikacji cech rynkowych zwiazany jest z ustaleniem katalogu cech istotnych
inieistotnych dla klientéw rynku nieruchomosci. Cechy nieruchomosci zaleza od rodzaju rynku.
Jedna z metod podziatu cech nieruchomosci rolnych wyrdznia cechy ztozone, dotyczace otoczenia
obiektu oraz samej nieruchomosci. Inny podziat cech oparty o mozliwosci ich oceny i pomiaru
wyrdznia cechy tatwe do zmierzenia, cechy trudne do zmierzenia, cechy, ktorych stany okreslane
sa w sposob: przymiotnikowy, liniowy oraz zerojedynkowy, cechy, ktérych nazwy sugeruja pozy-
tywny wptyw na warto$¢ (np. prestiz), oraz cechy sugerujace negatywny wplyw na warto$¢ (np.
hatas) oraz cechy o nazwach pozbawionych takich sugestii.

Celem niniejszej pracy byla identyfikacja czynnikow determinujacych warto$¢ nieruchomosci
rolnej. Zostaty one przedstawione w zaleznosci od wartosci nieruchomosci, a takze w zaleznosci od
podejscia i metody wykorzystanej przy wycenie nieruchomosci rolnej.

Pojecie nieruchomosci rolnej

Pojecie nieruchomosci zdefiniowano w Kodeksie Cywilnym, gdzie zapisano, ze ,,nieruchomo-
Sciami sq czesci powierzchni ziemskiej, stanowiqce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak
rowniez budynki trwale z gruntem zwiqzane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepi-
sow szczegolnych stanowiq od gruntu odrebny przedmiot wlasnosci”'. W mys$l podanej definicji
nieruchomosci mozna podzieli¢ na: gruntowe, budynkowe i lokalowe.

Definicje nieruchomosci rolnej (gruntow rolnych) miedzy innymi reguluja Kodeks Cywilny i
ustawa o ochronie gruntow rolnych i lesnych. Pierwszy z wymienionych aktéw prawnych stano-
wi, ze nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa nieruchomosci, ktore albo sa, albo moga
by¢ wykorzystywane do prowadzenia dzialalno$ci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji
roslinnej i zwierzgcej, ogrodniczej, sadowniczej i rybnej®. Jednoczesnie drugi z nich okresla, iz
grunty rolne to grunty okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne oraz grunty pod: stawami

! Artykut 46 — Kodeks cywilny — Ustawa z 23.04.1964r. (Dz.U. z 1964 r., nr 16 poz. 93 z pézn. zm.)
2 Artykut 461 — Kodeks cywilny — Ustawa z 23.04.1964r. (Dz.U. z 1964 r., nr 16 poz. 93 z pdzn. zm.)
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rybnymi i zbiornikami wodnymi przeznaczonymi wytacznie na potrzeby rolnictwa; wchodzacymi w
sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuza-
cymi wylacznie produkcji rolniczej oraz przetworstwu rolno-spozywczemu; budynkami i urzadze-
niami shuzacymi bezposrednio do produkcji rolniczej uznanej za dziat specjalny (stosownie do przepi-
sow o podatku dochodowym od o0séb fizycznych i podatku dochodowym od os6b prawnych),
wykorzystywanymi do przechowywania srodkéw produkcji, prowadzenia produkcji rolniczej, prze-
twarzania i magazynowania wytworzonych w gospodarstwie produktéw rolniczych; zadrzewieniami
i zakrzywieniami $Srodpolnymi, w tym rowniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzadzeniami przeciw-
erozyjnymi; pracowniczymi ogrodkami dziatkowymi, parkami wiejskimi i ogrodami botanicznymi
(zwyjatkiem parkéw i ogrodéw wpisanych do rejestru zabytkdw); urzadzeniami: melioracji wodnych,
przeciwpozarowych i przeciwpowodziowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji oraz utyliza-
cji sciekow i odpadow na potrzeby rolnictwa; drogami dojazdowymi do gruntdéw rolnych, oraz grun-
ty: zrekultywowane na potrzeby rolnictwa; torfowiska i oczka wodne stanowiace naturalne, $srédpol-
ne i §rodlesne zbiorniki wodne o powierzchni do 1 ha, niepodlegajace klasyfikacji gleboznawczej’.
Wedlug standardéw zawodowych rzeczoznawcdw majatkowych do czesci sktadowych gruntu
rolnego zalicza si¢ w szczegolnosci:
— budynki i budowle rolnicze,
— budynki mieszkalne wchodzace w sktad gospodarstw rolnych,
— zasiewy i uprawy,
— plantacje kultur wieloletnich,
— drzewa i krzewy wystepujace na gruntach rolnych®.

Warto$¢ nieruchomosci rolnej

W celu identyfikacji czynnikéw determinujacych warto$¢ nieruchomosci rolnej, niezbgdne
wydaje si¢ przytoczenie definicji wartosci i jej rodzajow. Warto$¢ to pojecie bardzo ztozone i zmien-
ne majace istotna role w procesie gospodarowania. Jest ono kategoria ekonomiczna, ktéra wyraza
opini¢ o mozliwej cenie danego ,,towaru”. Zaréwno w teorii, jak i w praktyce wyr6znia si¢ wiele
rodzajow wartosci w zaleznos$ci od cech tego ,,towaru”. W przypadku nieruchomosci rolnej mozna
mowic o jej wartosci uzytkowej oraz o wartosci rynkowej, wartosci odtworzeniowej, warto$ci kata-
stralnej, a takze warto$ci bankowo-hipoteczne;j.

Wartos¢ uzytkowa to zdolno$¢ do zaspokajania potrzeb, przydatnos¢ nieruchomosci ze wzgle-
du na posiadane cechy. Chcac zdefiniowaé pojecie wartosci rynkowej mozna postuzy¢ sie litera-
tura przedmiotu, ustawa o gospodarce nieruchomosciami’, czy tez standardami zawodowymi
rzeczoznawcOw majatkowych, tj. I11.11V.4.

Wedtug Kucharskiej-Stasik [2000] warto$¢ rynkowa okresla sie jako ,,szacunkowq kwote, za
ktorq po odpowiednim czasie ekspozycji na rynku, nieruchomosé powinna zostaé sprzedana w
transakcji zawartej miedzy naleznymi i dazqcymi do sfinalizowania transakcji stronami, z kto-
rych kazda dziata w sposob kompetentny, ostrozny i bez przymusu, przy zalozeniu, ze transakcja
nastepuje w dniu wyceny”. Ustawa o gospodarce nieruchomosciami okresla, iz warto$¢ rynkowa
nieruchomosci stanowi jej przewidywana cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzgled-
nieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spelnieniu warunkow, tj.: strony umowy byly od
siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umo-
wy i uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
warunkow umowy®.

W Standardzie I11.1 wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona jest jako najbardziej prawdopo-
dobna cena mozliwa do uzyskania na rynku, przy bezwzglednym zamiarze zawarcia umowy. Ponad-
to, nalezy uwzglednic, ze strony umowy sa od siebie niezalezne i nie dzialaja w sytuacji przymuso-
wej. Réwnoczesnie standardy zawodowe rzeczoznawcdw majatkowych V.4 wyrdzniaja pie¢ rodzajow

3 Artykut 2 — Ustawa z dnia 03.021995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 2004 r., nr 121, poz.
1266 z pdézn. zm.).

4 Standard V.4 ,Wycena Nieruchomos$ci Rolnych”, Standardy zawodowe rzeczoznawcow majatkowych, Polska
Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

> Dzial IV — Wycena nieruchomosci. Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
z 2004r., nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm).

¢ Artykut 151 — Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2004 r., nr 261, poz.
2603 z pozn. zm).
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Tabela 1. Rodzaje wartosci rynkowej nieruchomosci wedtug standardéw zawodowych
rzeczoznawcow majatkowych

Rodzaje wartosci

Opis

Warto$¢ rynkowa
dla aktualnego sposobu
uzytkowania

Warto$¢ rynkowa przy zatoZeniu, Zze nieruchomo$¢ nadal bedzie wykorzystywana
zgodnie z aktualnym jej uzytkowaniem.

Eliminuje mozliwy wzrost wartosci nieruchomosci zwigzany ze szczeg6lnymi
inwestycjami, ale przyjmuje zmiany warto$ci zwigzane z rozbudowa,
przebudowa budynkéw i zagospodarowaniem wolnych terenéw, przyjmujac,
ze prace te nie spowodujg utrudnien w korzystaniu z nieruchomosci.

Ustalana zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Moze by¢ uzyta np. przy okreslaniu warto$ci nieruchomos$ci zajmowanych
przez okreslone podmioty dla wiasnych celéw, przy zatozeniu, ze w dajacej
sie przewidzie¢ przysztosci bedg one kontynuowaty swojg dziatalno$é.

Warto$¢ rynkowa
dla alternatywnego sposobu
uzytkowania

Wartos¢ rynkowa, ale odzwierciedlajgca perspektywiczne wykorzystanie
nieruchomosci dla celéw innych niz aktualne, opiera sie na konkretnych
informacjach lub danych determinujgcych mozliwo$¢ zmiany uzytkowania.

Warto$¢ rynkowa dla
optymalnego wykorzystania

Dodatkowo warto$¢ ta musi ustala¢ warunki najefektywniejszego i najlepszego
wykorzystania nieruchomosci, bioragc pod uwage, ze jest realne i zgodne z
prawem, fizycznie mozliwe, wykonalne finansowo i dajgce warto$¢ najwyzszg.

Warto$¢ rynkowa
dla wymuszonej sprzedazy

Warto$¢ rynkowa przy uwzglednieniu istniejacych ograniczen czasowych lub
innych dla sfinalizowania transakcji, np. niewystarczajacy dtugi okres
marketingu lub negocjowania sprzedazy nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa
dla przysztej sprzedazy

Warto$¢ rynkowa, jakg przewiduje sie dla danej nieruchomo$ci w momencie
jej sprzedazy przy zatozeniu, ze zbycie nieruchomosci nie nastepuje w dniu jej

wyceny.
Zrodto: Standard .1 Warto$é rynkowa jako podstawa wyceny", Standardy zawodowe rzeczoznawcow
majatkowych, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

warto$ci rynkowej nieruchomosci, tj. wartos¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania, dla
alternatywnego sposobu uzytkowania, dla optymalnego wykorzystania, dla wymuszonej sprzeda-
zy oraz warto$¢ rynkowa dla przyszlej sprzedazy. Opis wyszczegdlnionych rodzajow warto$ci
rynkowej nieruchomosci przedstawiono w tabeli 1.

Warto$¢ odtworzeniowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktéra ze wzgledu na obecne uzytkowa-
nie lub przeznaczenie nie jest lub nie moze by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli
wymagaja tego przepisy szczegolne. Jest to wartos¢ stopnia zuzycia’ nieruchomosci, czyli jej
odtworzenia z uwzglednieniem uptywu czasu. Warto$¢ katastralna to warto$¢ oszacowana w pro-
cesie powszechnej taksacji® na podstawie nieruchomosci reprezentatywnych dla poszczegdlnych
ich rodzajow. Maja one odzwierciedlac przecig¢tny poziom cen rynkowych, gdy nieruchomosci
reprezentatywne sa przedmiotem obrotu. Do okreslenia warto$ci katastralnej nalezy wykorzystac
ceny taksacyjne. W zakresie okreslonym ustawa o gospodarce nieruchomosciami warto$¢ ta jest
stosowana przy ustalaniu warto$ci nieruchomosci stanowiacych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub
wlasciwej jednostki samorzadu terytorialnego, albo przy wykonywaniu czynnosci urzgdowych, do
ktérych wykonania niezbedne jest okreslenie wartosci nieruchomosci.

Wartos¢ katastralna gruntu rolnego i laséw wyraznie odbiega od rzeczywistej wartosci i jest
okreslana w celu ochrony rolnictwa i lesnictwa na okres przemian gospodarczych.

Odrebna kategoria jest warto$¢ bankowo-hipoteczna, ktorej szacowania dokonuje si¢ na zasa-
dach okreslonych w ustawie o listach zastawnych i bankach hipotecznych® oraz w rekomendacji
F dotyczacej podstawowych kryteriow stosowanych przez Komisje Nadzoru Bankowego przy
ocenie regulaminéw wyceny nieruchomosci wydawanych przez banki hipoteczne'®. Okreslenia tej
wartosci dokonuje si¢ na potrzeby zabezpieczenia nieruchomoscia zaciaganego kredytu hipotecz-

7 Przez pojecie zuzycia rozumie si¢ utrat¢ wartosci szacowanej nieruchomos$ci wynikajaca z jej zuzycia technicznego
(fizycznego), funkcjonalnego (uzytkowego) i $rodowiskowego.

8 Artykut 151 ust. 3 i artykut 161 ust. 2. Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z
2004 r., nr 261, poz. 2603 z pdzn. zm).

®  Ustawia z dnia 29.08.1997 t. o listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U. z 2003 r., nr 99, poz. 919
z pozn. zm.).

10 Rekomendacja F: NB/BASB/139/98 Warszawa, 1998. 11.12, uchwata KNB z 5 lutego 2003r. [W:] Strzechowska
2002-2003.
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nego. Ujmuje si¢ w niej jedynie te cechy nieruchomosci oraz zwiazanych z nig dochodow, ktére
przy zatozeniu racjonalnej eksploatacji moga mie¢ trwaly charakter i ktére moze uzyskac kazdy
posiadacz tej nieruchomosci. Warto$¢ bankowo-hipoteczna uwzglednia dlugotrwaty charakter
zabezpieczenia kredytowego (kilkudziesigcioletnie kredyty hipoteczne).

Generalnie warto$¢ ta ma zabezpieczy¢ niesptacona czes$¢ kredytu hipotecznego, z uwzglednie-
niem ewentualnej, wymuszonej sprzedazy nieruchomosci oraz ryzyka rynku, stad musi by¢ ona
nizsza od wartosci rynkowej. Ponadto, warto$¢ bankowo-hipoteczna powinna utrzymywac si¢
mozliwie dlugo na odpowiednim poziomie, czyli takim, ktory zagwarantuje bankowi wlasciwe za-
bezpieczenie udzielonego kredytu.

Czynniki wplywajace na wartos¢ nieruchomosci rolnej

Katalog czynnikow wptywajacych na warto$¢ nieruchomosci rolnej uzalezniony jest od rodza-
ju okreslanej wartosci uzytkowej badz rynkowej analizowanej nieruchomosci. Czynniki decyduja-
ce o wartos$ci uzytkowej nieruchomosci rolnych dotycza przydatnosci rolniczej gruntu, waloréw
organizacyjnych nieruchomosci, potozenia ekonomicznego oraz stanu technicznego i przydatno-
$ci budynkow i budowli (o ile nieruchomos¢ jest zabudowana). Do czynnikow odnoszacy si¢ do
przydatnosci rolniczej zalicza si¢: jako$¢ gleb wedtug klasy bonitacji, mozaikowatosc¢ gleb,
agroklimat, stosunki wodne, rzezbe terenu i naturalne (przyrodnicze) przeszkody w uprawie, kultu-
re gleby i stan techniczny urzadzen melioracyjnych.

W Polsce wyrézniamy 14 kompleksow przydatnosci gruntow ornych!! oraz 3 kompleksy przy-
datnosci trwatych uzytkéw zielonych'. Ocena jakosci gleb pod wzgledem ich wartosci uzytkowej
uwzgledniajacej wyszczegdlnione czynniki nazywana jest bonitacja'?. Bonitacji podlegaja naste-
pujace rodzaje uzytkéw: gleby orne, gleby uzytkéw zielonych (taki i pastwiska), gleby pod lasami,
gleby pod wodami oraz nieuzytki.

Kolejnym czynnikiem wplywajacym na wartos¢ uzytkowa nieruchomosci rolnej jest mozaiko-
wato$¢ gleb oznaczajaca liczbe wstepujacych klas gleby w ramach jednej nieruchomosci. Im wiek-
sza liczba klas tym wigksza mozaikowato$¢.

Agroklimat jako catoksztalt stanéw pogody, w okresach dtugich na danym obszarze oddziatuje
na wzrost roslin i zwierzat. Jego zréznicowanie mozna powigza¢ z umownym podziatem na strefy
klimatyczne, na przyktad: rejon Polski péinocno-wschodniej i tereny gorskie, rejon potudniowo-
zachodniej Polski, pozostale rejony [Zigtara, Runowski 2000].

Stosunki wodne to stany uwilgotnienia gleby wynikajace z opaddéw i mozliwosci retencyjnych
gleb'. Wazne jest nie tyle uwilgotnienie przecigtne, ale jego rozktad w okresie wegetacji. Rzezba
terenu, czyli pionowa konfiguracja roztogu ziemi rolniczej, ma wptyw na pozostate uwarunkowania
siedliska przyrodniczego, organizacje, zwlaszcza produkcji roslinnej, na mozliwosci sposdb uzytko-
wania roztogu, na koszty transportu wewnatrz gospodarstwa, warunki wodne, mikroklimat, erozje
wodna, itd. Najkorzystniejsze dla gospodarstwa rolniczego sa tereny plaskie [Bud-Gusaim 2000].

Kultura gleby dotyczy ich sprawnosci biologicznej wynikajacej ze stosowania zmianowania,
zabiegdw agrotechnicznych oraz nawozenia organicznego i mineralnego. Gleby o stabej kulturze
charakteryzuja si¢ duzym zachwaszczeniem, niewlasciwym zmianowaniem, niekompletnym zesta-
wem zabiegow agrotechnicznych. Gleby o dobrej kulturze charakteryzuja si¢ wysoka sprawnoscia
biologiczna, na ktérych stosowane jest poprawne zmianowanie, kompleksowe zabiegi agrotech-
niczne, odpowiednie nawozenie organiczne i mineralne. Pozostate czynniki wptywajace na wartos$¢
uzytkowa nieruchomosci rolnej przedstawiono w tabeli 2.

Pszenny bardzo dobry, pszenny dobry, pszenny wadliwy, zytni bardzo dobry, zytni dobry, zytni staby, zytni
bardzo staby, zbozowo-pastewny mocny, zbozowo-pastewny staby, zbozowo-pszenny gorski, zbozowy gorski,
owsiano-ziemniaczany gorski, owsiano-pastewny gorski, gleby orne przeznaczone pod uzytki zielone
Uzytki zielone bardzo dobre, uzytki zielone $rednie uzytki zielone stabe i bardzo stabe.

Uwzglednia si¢ w niej nastgpujace kryteria: (a) budowa profilu (typ i podtyp gleby, rodzaj, gatunek, miazszo$¢
poziomu prdéchnicznego i zawarto$¢ prochnicy, odezyn i sktad chemiczny, whasciwosci fizyczne), (b) stosunki
wilgotnosciowe uwarunkowane potozeniem w terenie, (c) wysoko$¢ nad poziomem morza.

Uproszczony podziat uzytkow rolnych wedtug kategorii ich uwilgotnienia mozna przedstawi¢ w nast¢pujacy
sposob: tereny z przewaga gleb o czestym i dlugotrwaly nadmiarze wody, tereny z przewaga gleb o okresowym
nadmiarze wody, tereny z przewaga gleb o relatywnie optymalnym uwilgotnieniu, tereny z przewaga gleb o
okresowym niedoborze wody, tereny z przewaga gleb o statym niedoborze wody.
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Tabela 2. Inne czynniki wplywajace na wartos¢ uzytkowa nieruchomosci rolnej
Rodzaje czynnikow

Czynniki dotyczace
waloréw organizacyjnych
nieruchomosci:

Wyszczegdlnienie

ksztatt roztogu nieruchomosci,

ksztatt parceli (pola) i utrudnienia z tytutu wystepujacych elementéw infrastruktury,
wewnetrzna sie¢ drog,

procentowy udziat trwatych uzytkéw zielonych.

dostep do drég publicznych (bezposredni, posredni),
odlegto$¢ od wiekszych miast,

odlegto$¢ od lokalnych rynkow zbytu,

pofozenie w okregu podatkowym.

stopien dopasowania zasobu budynkéw i budowli gospodarczych w relacji do ziemi,
technicznego, przydatno |funkcjonalno$é budynkéw i budowli gospodarczych,
$ci budynkéw i budowli:  |stan techniczny budynkéw i budowli gospodarczych.

Zrédho: opracowanie wiasne.

Czynniki dotyczace
potozenia
ekonomicznego:

Czynniki dotyczace stanu

Czynniki determinujace warto$¢ rynkowa nieruchomosci rolnej to cechy nieruchomosci, ktdre
w decydujacym stopniu wptywaja na ceng i w konsekwencji na warto$¢ rynkowa nieruchomosci.
Sa to wigc takie cechy nieruchomosci, co do ktérych mozna stwierdzi¢, ze maja wptyw na ceny
nieruchomosci rolnej, czy to na rynku prywatnych nieruchomosci rolnych, czy to na rynku pan-
stwowych nieruchomosci rolnych. Cechy te stanowia kryteria jakimi kieruja si¢ rzeczoznawcy
majatkowi, poréwnujac nieruchomos¢ wyceniang z nieruchomosciami podobnymi. Cechy nieru-
chomosci rolnych powoduja zréznicowanie cen tych nieruchomosci i ich warto$ci w obrebie okre-
$lonego rynku przyjetego do analiz (tzw. rynku lokalnego).

Cechy rynkowe nieruchomosci, to w szczegdlnosci ich wiasciwosci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i uzytkowe. Sa to takie cechy, ktorych wptyw na warto$¢ rynkowa nieruchomosci rolnej
mozna oszacowac. Maja one najczesciej charakter lokalny iw zaleznosci od ,,sity” oddziaiywania
na warto$¢ rynkowa (na danym rynku lokalnym) przypisuje si¢ im odpow1edn1e wagi.

Cechy nieruchomosci wplywaja na jej wartos¢ ustalang w procesie wyceny. Dotyczy to zaréwno
cech fizycznych nieruchomosci, jak i prawnych. Wykorzystanie cech rynkowych w procesie wyceny
uwarunkowane jest okresleniem poszczegdlnych ich stanow'>. Z punktu widzenia wyceny gruntow
rolnych, cechy mozna réwniez podzieli¢ na: cechy podstawowe (obligatoryjne) i cechy uzupehiajace.

Uwzglednienie cech podstawowych zdeterminowane jest przeplsaml prawa, co oznacza, Ze
pewne cechy musza by¢ obllgatoryjme uwzglednione w procesie wyceny. Cechy te zostaty wymie-
nione w Standardzie V.4 i uzaleznione sa od przedmiotu wyceny (rodzaju nieruchomosci rolnej)
oraz podejscia i metody zastosowanej w procesie szacowania warto$ci rynkowej nieruchomosci.

Cechy uzupetniajace uwzgledniane sa tylko wtedy, gdy wymaga tego specyfika wycenianej
nieruchomosci lub gdy ich wyrazny wptyw na warto$¢ gruntow rolnych zostat stwierdzony w wyniku
badania rynku, a nie zostaty one zaliczone do cech podstawowych. Dla gruntéw rolnych moga to by¢
takie cechy, jak: ksztalt dziatki, odlegto$¢ od zabudowy, jakos¢ drog dojazdowych, zagrozenia gleb

Tabela 3. Podstawowe cechy wediug Standardu V.4.

Cechy w przypadku nieruchomosci rolnych niezabudowanych i
nie przeznaczonych pod zabudowe

Cechy w przypadku nierucho-
mosci zabudowanych lub
przeznaczonych do zabudowy

Lokalizacja i pofozenie,

Ro6znorodno$¢ rodzajow uzytkow gruntowych,

Ro6znorodnos¢ utworow tworzacych glebe i jej ozywiony charakter,
Wystepowanie gleb o réznej przydatnosci rolniczej,

Wystepowanie szczegolnych cech okreslajacych zdolnosci produkcyjne
gleb w tym zagrozenie erozg, przydatno$¢ do produkcji okreslonych
roslin, kultura

Gleb, trudno$¢ uprawy, kamienisto$é

Wyposazenie w budowle i urzadzenia stuzace produkcji rolnej,
Mozliwos¢ innego, niz rolnicze, wykorzystania.

lokalizacja i pofozenie,
roznorodno$¢ istniejacej lub
mozliwej zabudowy oraz stan tej
zabudowy,

wystepowanie gruntéw o réznej
przydatnosci do zabudowy,
wyposazenie w sieci infrastruktury
techniczne;j.

Zrodto: opracowanie wiasne.
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Pojecie stanu dotyczy rozktadu cechy rynkowej w obrebie jej zakresu kwotowego. Stan cech rynkowych moze
by¢ okreslony w sposob binarny, przymiotnikowy lub liniowy. Sposéb binarny dotyczy na przyktad dostgpu
do drog publicznych (jest — 1, nie ma — 0). Sposéb przymiotnikowy dotyczy na przyktad stanu technicznego
urzadzen melioracyjnych (zty, sredni, dobry). Jesli natomiast okresli si¢ procentowy stopien zuzycia urzadzen
melioracyjnych to wtedy bedzie to sposob liniowy okreslenia stanu cechy.
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erozja, trudnos¢ uprawy gleb, kamienistos¢ gleb, warunki klimatyczne (wysoko$¢ nad poziomem morza,
nastonecznienie, obszary mrozowiskowe, gradobicia, dtugos¢ zalegania pokrywy $nieznej, itp.), oraz
inne (takie, ktorych wplyw na warto$¢ gruntéw rolnych zaoferowano, na rynku lokalnym).

Podsumowanie

Pomimo ze standardy rzeczoznawcow majatkowych w znacznym stopniu okreslaja ,,typowe”
cechy nieruchomosci rolnych, to wybor cech (poza obligatoryjnymi) nie jest jednoznaczny i sza-
blonowy. Tak jak nie jest jednoznaczny i jednakowy wszedzie wptyw tych cech na warto$¢ nieru-
chomosci. Jest on determinowany warunkami na rynku lokalnym, sytuacja popytowo-podazowa
na tym rynku, a takze sytuacja gospodarcza kraju, indywidualnymi preferencjami nabywcow oraz
moda. Czynnikiem, ktéry moze zwielokrotni¢ warto$¢ rynkowa ziemi, jest potencjalna mozliwo$¢
innego niz rolnicze wykorzystanie. Dotyczy to w szczegolnosci gruntdw potozonych na obrzezach
wigkszych miast, w poblizu waznych szlakéw komunikacyjnych lub zbiornikéw wodnych. Ceny
takich gruntéw wielokrotnie przekraczaja ceny typowej ziemi rolniczej. Polozenie jest wéwczas
decydujacym czynnikiem wptywajacym na warto$¢ nieruchomosci, a obrét nimi posrednio wptywa
na wzrost cen pozostatych gruntéw rolnych.

Na ceny ziemi rolniczej wplywa réwniez mozliwos¢ korzystania z doptat bezposrednich i innych
form pomocy dla rolnictwa z funduszy Unii Europejskiej i budzetu panstwa oraz perspektywa
zwiekszenia tego wsparcia w przysztosci. Wplyw na sytuacje na rynku ziemi rolniczej ma réwniez
obserwowany wzrost optacalnosci niektorych kierunkdéw produkcji rolnej i eksportu krajowych
produktow rolno-spozywczych. Znaczenie ma tez dostgpnosé (lub brak) do gruntow znajdujacych
si¢ w Zasobie Wlasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (ZSRWP).
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Summary

The value of the agricultural real estate is determined by the factors which framed the catalogue. of legal,
physical, localization and utility parameters. Crucial is to recognise and define market price connected with the
catalogue of characteristics which are significant and insignificant for the clients of real estate market.

In the article authors make an attempt identification of the factor determined the value of the of the
agricultural real estate. They were presented depending on the property value and used estimation methods.
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