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Synopsis. Warto�æ nieruchomo�ci rolnej determinowana jest czynnikami tworz¹cymi katalogi parametrów
prawnych, fizycznych, lokalizacyjnych i zwi¹zanych z jej u¿yteczno�ci¹. Istotne jest poznanie i zdefiniowanie
cech rynkowych zwi¹zanych z ustaleniem katalogu cech istotnych i nieistotnych dla klientów rynku nieruchomo-
�ci. Podjêto próbê identyfikacji czynników determinuj¹cych warto�æ nieruchomo�ci rolnej, które przedstawiono
w zale¿no�ci od warto�ci nieruchomo�ci oraz w zale¿no�ci od podej�cia i metody wykorzystanej przy wycenie
nieruchomo�ci rolnej.

Wstêp
Czynniki decyduj¹ce o warto�ci (u¿ytkowej, rynkowej) nieruchomo�ci rolnej to cechy tej nieru-

chomo�ci obejmuj¹ce parametry prawne, fizyczne, lokalizacyjne nieruchomo�ci rolnej oraz czynni-
ki zwi¹zane z jej wykorzystaniem. Wykazuj¹ one spójno�æ z parametrami nieruchomo�ci wycenia-
nej oraz odzwierciedlaj¹ warunki panuj¹ce na rynku, do którego nale¿y wyceniana nieruchomo�æ.

Problem identyfikacji cech rynkowych zwi¹zany jest z ustaleniem katalogu cech istotnych
i nieistotnych dla klientów rynku nieruchomo�ci. Cechy nieruchomo�ci zale¿¹ od rodzaju rynku.
Jedna z metod podzia³u cech nieruchomo�ci rolnych wyró¿nia cechy z³o¿one, dotycz¹ce otoczenia
obiektu oraz samej nieruchomo�ci. Inny podzia³ cech oparty o mo¿liwo�ci ich oceny i pomiaru
wyró¿nia cechy ³atwe do zmierzenia, cechy trudne do zmierzenia, cechy, których stany okre�lane
s¹ w sposób: przymiotnikowy, liniowy oraz zerojedynkowy, cechy, których nazwy sugeruj¹ pozy-
tywny wp³yw na warto�æ (np. presti¿), oraz cechy sugeruj¹ce negatywny wp³yw na warto�æ (np.
ha³as) oraz cechy o nazwach pozbawionych takich sugestii.

Celem niniejszej pracy by³a identyfikacja czynników determinuj¹cych warto�æ nieruchomo�ci
rolnej. Zosta³y one przedstawione w zale¿no�ci od warto�ci nieruchomo�ci, a tak¿e w zale¿no�ci od
podej�cia i metody wykorzystanej przy wycenie nieruchomo�ci rolnej.

Pojêcie nieruchomo�ci rolnej
Pojêcie nieruchomo�ci zdefiniowano w Kodeksie Cywilnym, gdzie zapisano, ¿e �nieruchomo-

�ciami s¹ czê�ci powierzchni ziemskiej, stanowi¹ce odrêbny przedmiot w³asno�ci (grunty), jak
równie¿ budynki trwale z gruntem zwi¹zane lub czê�ci takich budynków, je¿eli na mocy przepi-
sów szczególnych stanowi¹ od gruntu odrêbny przedmiot w³asno�ci�1. W my�l podanej definicji
nieruchomo�ci mo¿na podzieliæ na: gruntowe, budynkowe i lokalowe.

Definicjê nieruchomo�ci rolnej (gruntów rolnych) miedzy innymi reguluj¹ Kodeks Cywilny i
ustawa o ochronie gruntów rolnych i le�nych. Pierwszy z wymienionych aktów prawnych stano-
wi, ¿e nieruchomo�ciami rolnymi (gruntami rolnymi) s¹ nieruchomo�ci, które albo s¹, albo mog¹
byæ wykorzystywane do prowadzenia dzia³alno�ci wytwórczej w rolnictwie w zakresie produkcji
ro�linnej i zwierzêcej, ogrodniczej, sadowniczej i rybnej2. Jednocze�nie drugi z nich okre�la, i¿
grunty rolne to grunty okre�lone w ewidencji gruntów jako u¿ytki rolne oraz grunty pod: stawami

1 Artyku³ 46 � Kodeks cywilny � Ustawa z 23.04.1964r. (Dz.U. z 1964 r., nr 16 poz. 93 z pó�n. zm.)
2 Artyku³ 461 � Kodeks cywilny � Ustawa z 23.04.1964r. (Dz.U. z 1964 r., nr 16 poz. 93 z pó�n. zm.)
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rybnymi i zbiornikami wodnymi przeznaczonymi wy³¹cznie na potrzeby rolnictwa; wchodz¹cymi w
sk³ad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi oraz innymi budynkami i urz¹dzeniami s³u¿¹-
cymi wy³¹cznie produkcji rolniczej oraz przetwórstwu rolno-spo¿ywczemu; budynkami i urz¹dze-
niami s³u¿¹cymi bezpo�rednio do produkcji rolniczej uznanej za dzia³ specjalny (stosownie do przepi-
sów o podatku dochodowym od osób fizycznych i podatku dochodowym od osób prawnych),
wykorzystywanymi do przechowywania �rodków produkcji, prowadzenia produkcji rolniczej, prze-
twarzania i magazynowania wytworzonych w gospodarstwie produktów rolniczych; zadrzewieniami
i zakrzywieniami �ródpolnymi, w tym równie¿ pod pasami przeciwwietrznymi i urz¹dzeniami przeciw-
erozyjnymi; pracowniczymi ogródkami dzia³kowymi, parkami wiejskimi i ogrodami botanicznymi
(z wyj¹tkiem parków i ogrodów wpisanych do rejestru zabytków); urz¹dzeniami: melioracji wodnych,
przeciwpo¿arowych i przeciwpowodziowych, zaopatrzenia rolnictwa w wodê, kanalizacji oraz utyliza-
cji �cieków i odpadów na potrzeby rolnictwa; drogami dojazdowymi do gruntów rolnych, oraz grun-
ty: zrekultywowane na potrzeby rolnictwa; torfowiska i oczka wodne stanowi¹ce naturalne, �ródpol-
ne i �ródle�ne zbiorniki wodne o powierzchni do 1 ha, niepodlegaj¹ce klasyfikacji gleboznawczej3.

Wed³ug standardów zawodowych rzeczoznawców maj¹tkowych do czê�ci sk³adowych gruntu
rolnego zalicza siê w szczególno�ci:
� budynki i budowle rolnicze,
� budynki mieszkalne wchodz¹ce w sk³ad gospodarstw rolnych,
� zasiewy i uprawy,
� plantacje kultur wieloletnich,
� drzewa i krzewy wystêpuj¹ce na gruntach rolnych4.

Warto�æ nieruchomo�ci rolnej
W celu identyfikacji czynników determinuj¹cych warto�æ nieruchomo�ci rolnej, niezbêdne

wydaje siê przytoczenie definicji warto�ci i jej rodzajów. Warto�æ to pojêcie bardzo z³o¿one i zmien-
ne maj¹ce istotn¹ rolê w procesie gospodarowania. Jest ono kategori¹ ekonomiczn¹, która wyra¿a
opiniê o mo¿liwej cenie danego �towaru�. Zarówno w teorii, jak i w praktyce wyró¿nia siê wiele
rodzajów warto�ci w zale¿no�ci od cech tego �towaru�. W przypadku nieruchomo�ci rolnej mo¿na
mówiæ o jej warto�ci u¿ytkowej oraz o warto�ci rynkowej, warto�ci odtworzeniowej, warto�ci kata-
stralnej, a tak¿e warto�ci bankowo-hipotecznej.

Warto�æ u¿ytkowa to zdolno�æ do zaspokajania potrzeb, przydatno�æ nieruchomo�ci ze wzglê-
du na posiadane cechy. Chc¹c zdefiniowaæ pojêcie warto�ci rynkowej mo¿na pos³u¿yæ siê litera-
tur¹ przedmiotu, ustaw¹ o gospodarce nieruchomo�ciami5, czy te¿ standardami zawodowymi
rzeczoznawców maj¹tkowych,  tj. III.1 i V.4.

Wed³ug Kucharskiej-Stasik [2000] warto�æ rynkow¹ okre�la siê jako �szacunkow¹ kwotê, za
któr¹ po odpowiednim czasie ekspozycji na rynku, nieruchomo�æ powinna zostaæ sprzedana w
transakcji zawartej miêdzy nale¿nymi i d¹¿¹cymi do sfinalizowania transakcji stronami, z któ-
rych ka¿da dzia³a w sposób kompetentny, ostro¿ny i bez przymusu, przy za³o¿eniu, ¿e transakcja
nastêpuje w dniu wyceny�. Ustawa o gospodarce nieruchomo�ciami okre�la, i¿ warto�æ rynkow¹
nieruchomo�ci stanowi jej przewidywana cena, mo¿liwa do uzyskania na rynku, okre�lona z uwzglêd-
nieniem cen transakcyjnych uzyskanych przy spe³nieniu warunków, tj.: strony umowy by³y od
siebie niezale¿ne, nie dzia³a³y w sytuacji przymusowej oraz mia³y stanowczy zamiar zawarcia umo-
wy i up³yn¹³ czas niezbêdny do wyeksponowania nieruchomo�ci na rynku i do wynegocjowania
warunków umowy6.

W Standardzie III.1 warto�æ rynkowa nieruchomo�ci okre�lona jest jako najbardziej prawdopo-
dobna cena mo¿liwa do uzyskania na rynku, przy bezwzglêdnym zamiarze zawarcia umowy. Ponad-
to, nale¿y uwzglêdniæ, ¿e strony umowy s¹ od siebie niezale¿ne i nie dzia³aj¹ w sytuacji przymuso-
wej. Równocze�nie standardy zawodowe rzeczoznawców maj¹tkowych V.4 wyró¿niaj¹ piêæ rodzajów
3 Artyku³ 2 � Ustawa z dnia 03.021995 r. o ochronie gruntów rolnych i le�nych (Dz. U. z 2004 r., nr 121, poz.

1266 z pó�n. zm.).
4 Standard V.4 �Wycena Nieruchomo�ci Rolnych�, Standardy zawodowe rzeczoznawców maj¹tkowych, Polska

Federacja Stowarzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych.
5 Dzia³ IV � Wycena nieruchomo�ci. Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami (Dz.U.

z 2004r., nr 261, poz. 2603 z pó�n. zm).
6 Artyku³ 151 � Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami (Dz.U. z 2004 r., nr 261, poz.

2603 z po�n. zm).
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warto�ci rynkowej nieruchomo�ci, tj. warto�æ rynkow¹ dla aktualnego sposobu u¿ytkowania, dla
alternatywnego sposobu u¿ytkowania, dla optymalnego wykorzystania, dla wymuszonej sprzeda-
¿y oraz  warto�æ rynkowa dla przysz³ej sprzeda¿y. Opis wyszczególnionych rodzajów warto�ci
rynkowej nieruchomo�ci przedstawiono w tabeli  1.

Warto�æ odtworzeniow¹ okre�la siê dla nieruchomo�ci, która ze wzglêdu na obecne u¿ytkowa-
nie lub przeznaczenie nie jest lub nie mo¿e byæ przedmiotem obrotu rynkowego, a tak¿e je¿eli
wymagaj¹ tego przepisy szczególne. Jest to warto�æ stopnia zu¿ycia7  nieruchomo�ci, czyli jej
odtworzenia z uwzglêdnieniem up³ywu czasu. Warto�æ katastralna to warto�æ oszacowana w pro-
cesie powszechnej taksacji8  na podstawie nieruchomo�ci reprezentatywnych dla poszczególnych
ich rodzajów. Maj¹ one odzwierciedlaæ przeciêtny poziom cen rynkowych, gdy nieruchomo�ci
reprezentatywne s¹ przedmiotem obrotu. Do okre�lenia warto�ci katastralnej nale¿y wykorzystaæ
ceny taksacyjne. W zakresie okre�lonym ustaw¹ o gospodarce nieruchomo�ciami warto�æ ta jest
stosowana przy ustalaniu warto�ci nieruchomo�ci stanowi¹cych w³asno�æ Skarbu Pañstwa lub
w³a�ciwej jednostki samorz¹du terytorialnego, albo przy wykonywaniu czynno�ci urzêdowych, do
których wykonania niezbêdne jest okre�lenie warto�ci nieruchomo�ci.

Warto�æ katastralna gruntu rolnego i lasów wyra�nie odbiega od rzeczywistej warto�ci i jest
okre�lana w celu ochrony rolnictwa i le�nictwa na okres przemian gospodarczych.

Odrêbn¹ kategori¹ jest warto�æ bankowo-hipoteczna, której szacowania dokonuje siê na zasa-
dach okre�lonych w ustawie o listach zastawnych i bankach hipotecznych9  oraz w rekomendacji
F dotycz¹cej podstawowych kryteriów stosowanych przez Komisje Nadzoru Bankowego przy
ocenie regulaminów wyceny nieruchomo�ci wydawanych przez banki hipoteczne10 . Okre�lenia tej
warto�ci dokonuje siê na potrzeby zabezpieczenia nieruchomo�ci¹ zaci¹ganego kredytu hipotecz-
7 Przez pojêcie zu¿ycia rozumie siê utratê warto�ci szacowanej nieruchomo�ci wynikaj¹c¹ z jej zu¿ycia technicznego

(fizycznego), funkcjonalnego (u¿ytkowego) i �rodowiskowego.
8 Artyku³ 151 ust. 3 i artyku³ 161 ust. 2. Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami (Dz.U. z

2004 r., nr 261, poz. 2603 z pó�n. zm).
9 Ustawia z dnia 29.08.1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz.U. z 2003 r., nr 99, poz. 919

 z pó�n. zm.).
10 Rekomendacja F: NB/BASB/139/98 Warszawa, 1998. 11.12, uchwa³a KNB z 5 lutego 2003r. [W:] Strzechowska

2002-2003.
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nego. Ujmuje siê w niej jedynie te cechy nieruchomo�ci oraz zwi¹zanych z ni¹ dochodów, które
przy za³o¿eniu racjonalnej eksploatacji mog¹ mieæ trwa³y charakter i które mo¿e uzyskaæ ka¿dy
posiadacz tej nieruchomo�ci. Warto�æ bankowo-hipoteczna uwzglêdnia d³ugotrwa³y charakter
zabezpieczenia kredytowego (kilkudziesiêcioletnie kredyty hipoteczne).

Generalnie warto�æ ta ma zabezpieczyæ niesp³acon¹ czê�æ kredytu hipotecznego, z uwzglêdnie-
niem ewentualnej, wymuszonej sprzeda¿y nieruchomo�ci oraz ryzyka rynku, st¹d musi byæ ona
ni¿sza od warto�ci rynkowej. Ponadto, warto�æ bankowo-hipoteczna powinna utrzymywaæ siê
mo¿liwie d³ugo na odpowiednim poziomie, czyli takim, który zagwarantuje bankowi w³a�ciwe za-
bezpieczenie udzielonego kredytu.

Czynniki wp³ywaj¹ce na warto�æ nieruchomo�ci rolnej
Katalog czynników wp³ywaj¹cych na warto�æ nieruchomo�ci rolnej uzale¿niony jest od rodza-

ju okre�lanej warto�ci u¿ytkowej b¹d� rynkowej analizowanej nieruchomo�ci. Czynniki decyduj¹-
ce o warto�ci u¿ytkowej nieruchomo�ci rolnych dotycz¹ przydatno�ci rolniczej gruntu, walorów
organizacyjnych nieruchomo�ci, po³o¿enia ekonomicznego oraz stanu technicznego i przydatno-
�ci budynków i budowli (o ile nieruchomo�æ jest zabudowana). Do czynników odnosz¹cy siê do
przydatno�ci rolniczej zalicza siê: jako�æ gleb wed³ug klasy bonitacji,  mozaikowato�æ gleb,
agroklimat, stosunki wodne, rze�bê terenu i naturalne (przyrodnicze) przeszkody w uprawie, kultu-
rê gleby i stan techniczny urz¹dzeñ melioracyjnych.

W Polsce wyró¿niamy 14 kompleksów przydatno�ci gruntów ornych11 oraz  3 kompleksy przy-
datno�ci trwa³ych u¿ytków zielonych12. Ocena jako�ci gleb pod wzglêdem ich warto�ci u¿ytkowej
uwzglêdniaj¹cej wyszczególnione czynniki nazywana jest bonitacj¹13. Bonitacji podlegaj¹ nastê-
puj¹ce rodzaje u¿ytków: gleby orne, gleby u¿ytków zielonych (³¹ki i pastwiska), gleby pod lasami,
gleby pod wodami oraz nieu¿ytki.

Kolejnym czynnikiem wp³ywaj¹cym na warto�æ u¿ytkow¹ nieruchomo�ci rolnej jest mozaiko-
wato�æ gleb oznaczaj¹ca liczbê wstêpuj¹cych klas gleby w ramach jednej nieruchomo�ci. Im wiêk-
sza liczba klas tym wiêksza mozaikowato�æ.

Agroklimat jako ca³okszta³t stanów pogody, w okresach d³ugich na danym obszarze oddzia³uje
na wzrost ro�lin i zwierz¹t. Jego zró¿nicowanie mo¿na powi¹zaæ z umownym podzia³em na strefy
klimatyczne, na przyk³ad: rejon Polski pó³nocno-wschodniej i tereny górskie, rejon po³udniowo-
zachodniej Polski, pozosta³e rejony [Ziêtara, Runowski 2000].

Stosunki wodne to stany uwilgotnienia gleby wynikaj¹ce z opadów i mo¿liwo�ci retencyjnych
gleb14. Wa¿ne jest nie tyle uwilgotnienie przeciêtne, ale jego rozk³ad w okresie wegetacji. Rze�ba
terenu, czyli pionowa konfiguracja roz³ogu ziemi rolniczej, ma wp³yw na pozosta³e uwarunkowania
siedliska przyrodniczego, organizacjê, zw³aszcza produkcji ro�linnej, na mo¿liwo�ci sposób u¿ytko-
wania roz³ogu, na koszty transportu wewn¹trz gospodarstwa, warunki wodne, mikroklimat, erozje
wodn¹, itd. Najkorzystniejsze dla gospodarstwa rolniczego s¹ tereny p³askie [Bud-Gusaim 2000].

Kultura gleby dotyczy ich sprawno�ci biologicznej wynikaj¹cej ze stosowania zmianowania,
zabiegów agrotechnicznych oraz nawo¿enia organicznego i mineralnego. Gleby o s³abej kulturze
charakteryzuj¹ siê du¿ym zachwaszczeniem, niew³a�ciwym zmianowaniem, niekompletnym zesta-
wem zabiegów agrotechnicznych. Gleby o dobrej kulturze charakteryzuj¹ siê wysok¹ sprawno�ci¹
biologiczn¹, na których stosowane jest poprawne zmianowanie, kompleksowe zabiegi agrotech-
niczne, odpowiednie nawo¿enie organiczne i mineralne. Pozosta³e czynniki wp³ywaj¹ce na warto�æ
u¿ytkow¹ nieruchomo�ci rolnej przedstawiono w tabeli 2.

11 Pszenny bardzo dobry, pszenny dobry, pszenny wadliwy, ¿ytni bardzo dobry, ¿ytni dobry, ¿ytni s³aby, ¿ytni
bardzo s³aby, zbo¿owo-pastewny mocny, zbo¿owo-pastewny s³aby, zbo¿owo-pszenny górski, zbo¿owy górski,
owsiano-ziemniaczany górski, owsiano-pastewny górski, gleby orne przeznaczone pod u¿ytki zielone

12 U¿ytki zielone bardzo dobre, u¿ytki zielone �rednie u¿ytki zielone s³abe i bardzo s³abe.
13 Uwzglêdnia siê w niej nastêpuj¹ce kryteria: (a) budowa profilu (typ i podtyp gleby, rodzaj, gatunek, mi¹¿szo�æ

poziomu próchnicznego i zawarto�æ próchnicy, odczyn i sk³ad chemiczny, w³a�ciwo�ci fizyczne), (b) stosunki
wilgotno�ciowe uwarunkowane po³o¿eniem w terenie, (c) wysoko�æ nad poziomem morza.

14 Uproszczony podzia³ u¿ytków rolnych wed³ug kategorii ich uwilgotnienia mo¿na przedstawiæ w nastêpuj¹cy
sposób: tereny z przewag¹ gleb o czêstym i d³ugotrwa³y nadmiarze wody, tereny z przewag¹ gleb o okresowym
nadmiarze wody, tereny z przewag¹ gleb o relatywnie optymalnym uwilgotnieniu, tereny z przewag¹ gleb o
okresowym niedoborze wody, tereny z przewag¹ gleb o sta³ym niedoborze wody.
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Czynniki determinuj¹ce warto�æ rynkow¹ nieruchomo�ci rolnej to cechy nieruchomo�ci, które
w decyduj¹cym stopniu wp³ywaj¹ na cenê i w konsekwencji na warto�æ rynkow¹ nieruchomo�ci.
S¹ to wiêc takie cechy nieruchomo�ci, co do których mo¿na stwierdziæ, ¿e maj¹ wp³yw na ceny
nieruchomo�ci rolnej, czy to na rynku prywatnych nieruchomo�ci rolnych, czy to na rynku pañ-
stwowych nieruchomo�ci rolnych. Cechy te stanowi¹ kryteria jakimi kieruj¹ siê rzeczoznawcy
maj¹tkowi, porównuj¹c nieruchomo�æ wycenian¹ z nieruchomo�ciami podobnymi. Cechy nieru-
chomo�ci rolnych powoduj¹ zró¿nicowanie cen tych nieruchomo�ci i ich warto�ci w obrêbie okre-
�lonego rynku przyjêtego do analiz (tzw. rynku lokalnego).

Cechy rynkowe nieruchomo�ci, to w szczególno�ci ich w³a�ciwo�ci lokalizacyjne, fizyczne,
techniczne i u¿ytkowe. S¹ to takie cechy, których wp³yw na warto�æ rynkow¹ nieruchomo�ci rolnej
mo¿na oszacowaæ. Maj¹ one najczê�ciej charakter lokalny i w zale¿no�ci od �si³y� oddzia³ywania
na warto�æ rynkow¹ (na danym rynku lokalnym) przypisuje siê im odpowiednie wagi.

Cechy nieruchomo�ci wp³ywaj¹ na jej warto�æ ustalan¹ w procesie wyceny. Dotyczy to zarówno
cech fizycznych nieruchomo�ci, jak i prawnych. Wykorzystanie cech rynkowych w procesie wyceny
uwarunkowane jest okre�leniem poszczególnych ich stanów15.  Z punktu widzenia wyceny gruntów
rolnych, cechy mo¿na równie¿ podzieliæ na: cechy podstawowe (obligatoryjne) i cechy uzupe³niaj¹ce.

Uwzglêdnienie cech podstawowych zdeterminowane jest przepisami prawa, co oznacza, ¿e
pewne cechy musz¹ byæ obligatoryjnie uwzglêdnione w procesie wyceny. Cechy te zosta³y wymie-
nione w Standardzie V.4 i uzale¿nione s¹ od przedmiotu wyceny (rodzaju nieruchomo�ci rolnej)
oraz podej�cia i metody zastosowanej w procesie szacowania warto�ci rynkowej nieruchomo�ci.

Cechy uzupe³niaj¹ce uwzglêdniane s¹ tylko wtedy, gdy wymaga tego specyfika wycenianej
nieruchomo�ci lub gdy ich wyra�ny wp³yw na warto�æ gruntów rolnych zosta³ stwierdzony w wyniku
badania rynku, a nie zosta³y one zaliczone do cech podstawowych. Dla gruntów rolnych mog¹ to byæ
takie cechy, jak: kszta³t dzia³ki, odleg³o�æ od zabudowy, jako�æ dróg dojazdowych, zagro¿enia gleb
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15 Pojêcie stanu dotyczy rozk³adu cechy rynkowej w obrêbie jej zakresu kwotowego. Stan cech rynkowych mo¿e
byæ okre�lony w sposób binarny, przymiotnikowy lub liniowy. Sposób binarny dotyczy na przyk³ad dostêpu
do dróg publicznych (jest � 1, nie ma � 0). Sposób przymiotnikowy dotyczy na przyk³ad stanu technicznego
urz¹dzeñ melioracyjnych (z³y, �redni, dobry). Je�li natomiast okre�li siê procentowy stopieñ zu¿ycia urz¹dzeñ
melioracyjnych to wtedy bêdzie to sposób liniowy okre�lenia stanu cechy.
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erozj¹, trudno�æ uprawy gleb, kamienisto�æ gleb, warunki klimatyczne (wysoko�æ nad poziomem morza,
nas³onecznienie, obszary mrozowiskowe, gradobicia, d³ugo�æ zalegania pokrywy �nie¿nej, itp.), oraz
inne (takie, których wp³yw na warto�æ gruntów rolnych zaoferowano, na rynku lokalnym).

Podsumowanie
Pomimo ¿e standardy rzeczoznawców maj¹tkowych w znacznym stopniu okre�laj¹ �typowe�

cechy nieruchomo�ci rolnych, to wybór cech (poza obligatoryjnymi) nie jest jednoznaczny i sza-
blonowy. Tak jak nie jest jednoznaczny i jednakowy wszêdzie wp³yw tych cech na warto�æ nieru-
chomo�ci. Jest on determinowany warunkami na rynku lokalnym, sytuacj¹ popytowo-poda¿ow¹
na tym rynku, a tak¿e sytuacj¹ gospodarcz¹ kraju, indywidualnymi preferencjami nabywców oraz
mod¹. Czynnikiem, który mo¿e zwielokrotniæ warto�æ rynkow¹ ziemi, jest potencjalna mo¿liwo�æ
innego ni¿ rolnicze wykorzystanie. Dotyczy to w szczególno�ci gruntów po³o¿onych na obrze¿ach
wiêkszych miast, w pobli¿u wa¿nych szlaków komunikacyjnych lub zbiorników wodnych. Ceny
takich gruntów wielokrotnie przekraczaj¹ ceny typowej ziemi rolniczej. Po³o¿enie jest wówczas
decyduj¹cym czynnikiem wp³ywaj¹cym na warto�æ nieruchomo�ci, a obrót nimi po�rednio wp³ywa
na wzrost cen pozosta³ych gruntów rolnych.

Na ceny ziemi rolniczej wp³ywa równie¿ mo¿liwo�æ korzystania z dop³at bezpo�rednich i innych
form pomocy dla rolnictwa z funduszy Unii Europejskiej i bud¿etu pañstwa oraz perspektywa
zwiêkszenia tego wsparcia w przysz³o�ci. Wp³yw na sytuacjê na rynku ziemi rolniczej ma równie¿
obserwowany wzrost op³acalno�ci niektórych kierunków produkcji rolnej i eksportu krajowych
produktów rolno-spo¿ywczych. Znaczenie ma te¿ dostêpno�æ (lub brak) do gruntów znajduj¹cych
siê w Zasobie W³asno�ci Rolnej Skarbu Pañstwa (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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