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Wycena zabudowanych nieruchomosci rolnych

1. Wycena nieruchomosci rolnych zabudowanych obiektami

budowlanymi

Wedtug R. Cymermana nieruchomosci rolne zabudowane to takie, na ktérych
wystepujg budynki i budowle rolnicze zwigzane bezposrednio z prowadzong

. s . . 1
dziatalnoscia rolniczg™.

W Krajowym Standardzie Wyceny Specjalistycznym KSWS odnoszgcym sie do wyceny
nieruchomosci rolnych przyjeto, iz budynki rolnicze to budynki zwigzane z prowadzeniem
dziatalnosci rolniczej w gospodarstwie rolnym, w tym mieszkalne i stuzgce do produkcji, w
tym inwentarskie, przechowywania srodkéow produkcji i magazynowania produktéw
rolniczych, administracyjno-biurowe i socjalne. Natomiast budowle rolnicze to budowle na
potrzeby rolnictwa i przechowalnictwa produktéw rolnych, w szczegélnosci takie jak:
zbiorniki na ptynne odchody zwierzece, ptyty do sktadowania obornika, silosy na kiszonke,

silosy na zboze i pasze, komory fermentacyijne, zbiorniki biogazu®.

! Cymerman R. (red.), Podstawy rolnictwa i nieruchomosci rolnych, Wydawnictwo Educaterra, Olsztyn 2011, s.
144,
% KSWS WYCENA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH,

http://www.bosmar.pl/Files/Standardy/KSWS_wycena_nieruchomosci_rolnych, pkt. 4.2, 27.11.2016.

116


mailto:bolekbu@wp.pl

MODERN 1/2016

Warto$¢ nieruchomosci zabudowanej budynkami i innymi urzadzeniami o
zréznicowanych sposobach uzytkowania i wielu przeznaczeniach okreslana jest z

uwzglednieniem:

a) cech poszczegolnych obiektdw z uwzglednieniem kompleksowosci i funkcjonalnosci
nieruchomosci w celu prowadzenia okreslonej dziatalnosci,

b) podziatu nieruchomosci na funkcjonalne czesci z uwzglednieniem ich cech
rynkowych i potrzeb rynku oraz biorgc pod uwage dostepne dane rynkowe.

Warto$¢ nieruchomosci zabudowanych budynkami i innymi urzadzeniami,
potozonych na terenach przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego na cele produkcji rolnej (na dziatkach siedliskowych i zagrodowych), ktére
sg lub moga by¢ wykorzystywane na cele niezwigzane z prowadzeniem dziatalnosci
rolniczej i nie wchodzg w skfad gospodarstwa rolnego, okreéla sie przy przyjeciu zatozenia
aktualnego sposobu uzytkowania tylko w przypadku zgodnosci z przepisami prawa, w
szczegolnosci dotyczgcymi planowania przestrzennego, ochrony gruntéw rolnych i lesnych,
prawa budowlanego.

W zaleznosci od celu wyceny stosuje sie rozne podejscia i techniki, uzyskujgc wartos$¢
rynkowg lub wartos$¢ odtworzeniowa.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci oznacza szacunkowg kwote, jakg w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktdrzy majg stanowczy zamiar zawarcia
umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowej3.

Natomiast warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest rowna kosztom odtworzenia
nieruchomosci, czyli kosztom zakupu gruntu i odtworzenia jego czesci sktadowych,
pomniejszonym o wartosc jej zuzycia. Wartos¢ tg okresla sie dla nieruchomosci, ktére ze
wzgledu na obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sg lub nie mogg by¢ przedmiotem

obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy szczegdine®.

3 Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie
wymogow ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajace rozporzgdzenie (UE)
nr 648/2012. (CELEX: 32013R0575).

* Powszechne Krajowe Standardy Wyceny, Krajowy Standard Wyceny Podstawowy nr 1 — Wartos¢ rynkowa i
wartos¢ odtworzeniowa.
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Przy wycenie nieruchomosci zabudowanych stosuje sie metody z podejscia
porownawczego, dochodowego, mieszanego i kosztowegos. Wyboru wtasciwego podejscia
oraz metody i techniki szacowania dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac:

— cel wyceny;

— rodzaj i potozenie nieruchomosci;

— cechy fizyczne nieruchomosci: powierzchnie gruntu, powierzchnie budynkéw,

technologie wykonania, stan techniczny, wyposazenie itp.;

— cechy uzytkowe i ekonomiczne nieruchomosci (funkcjonalno$¢ zagospodarowania,
potozenie w stosunku do roztogu, potozenie w stosunku do osrodkdw
ekonomicznych);

— stopien wyposazenia w urzgdzenia infrastruktury technicznej;

—  sytuacje planistyczng;

— stan zagospodarowania;

— dostepne dane o cenach i cechach nieruchomosci podobnych.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami stanowi, iz podejscie poréwnawcze polega na
okresleniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy rdznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz z uwzglednieniem zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie
pordwnawcze stosuje sie, jezeli s znane ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
wycenianych®.

Aby zastosowac podejscie pordwnawcze konieczna jest znajomosé cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. Niezbedna jest
tez wiedza na temat cech, ktére miaty wptyw na ceny, jakie te nieruchomosci osiagaty’.

Czedcig okreslenia warto$ci jest wiec analiza rynku nieruchomos$ci w zakresie

uzyskanych cen, cech nieruchomosci i warunkow transakgji.

> Cymerman R. (red.), op. cit.

® Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30 pazdziernika 2015 r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu ustawy o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. 2015, poz. 1774 z pdin. zm.), art. 153, ust. 1.
’ Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 z pozn. zm.), § 4.1.
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W podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode®:
- poréwnywania parami,
- korygowania ceny Sredniej,
- analizy statystycznej rynku.

Przy metodzie porownywania parami pordwnuje sie nieruchomo$é bedaca
przedmiotem wyceny, ktérej cechy sg znane, kolejno z nieruchomosciami podobnymi, ktére
byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktdorych znane sg ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

Przy metodzie korygowania ceny S$redniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku
wtasciwego ze wzgledu na potozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie
nieruchomosci podobnych, ktére byty przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wartos¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okreéla sie w drodze korekty sredniej ceny
nieruchomos$ci  podobnych  wspdfczynnikami  korygujacymi  wartosci  przypisane
poszczegdlnym cechom tych nieruchomosci.

Przy metodzie analizy statystycznej rynku do porédwnan przyjmuje sie prébe
nieruchomosci reprezentatywnych. Wartos¢ nieruchomosci okresla sie przy uzyciu metod
stosowanych do analizy statystyczne;j.

Wyboru jednostki poréwnawczej dokonuje rzeczoznawca, biorgc pod uwage funkcje i
inne cechy wycenianego obiektu. Jednostkami poréwnawczymi w przypadku nieruchomosci
rolnych zabudowanych moga byé: | m? powierzchni uzytkowej, stanowisko do obsady, | m?
kubatury.

W zaleznosci od celu wyceny, postanowien umowy z zamawiajgcym i szczegdlnych
uwarunkowan danej nieruchomosci rzeczoznawca majgtkowy moze zastosowaé rdzine
rodzaje wartosci rynkowej, a mianowicie’:

1. WRU (dla aktualnego sposobu uzytkowania) — to warto$¢ rynkowa nieruchomosci,
ktéora w dalszym ciggu bedzie wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej
uzytkowania.

2. WRA (dla alternatywnego sposobu uzytkowania) — warto$s¢ rynkowa, ktdra

8 .
Tamze.
% Powszechne Krajowe Standardy Wyceny, Krajowy Standard I11.1 — Wartosé rynkowa jako podstawa wyceny.

119



MODERN 1/2016

odzwierciedla perspektywiczne wykorzystanie nieruchomosci na cele inne niz obecne.

Aby rzeczoznawca majatkowy mogt okreslaé taki rodzaj wartosci, muszg ku temu

wystepowac konkretne przestanki, zaréwno pod wzgledem prawnym, jak i realnych

mozliwosci realizacji danego przedsiewziecia zwigzanego z transformacjg uzytkowania.

3. WRO (dla optymalnego sposobu uzytkowania) — szczegdlny wariant wartosci rynkowej,
przy zatozeniu najefektywniejszego i najlepszego wykorzystania nieruchomosci,
rozumianego jako zgodne z prawem, fizycznie mozliwe, finansowo wykonalne i dajace
najwyzszg wartosc.

4. WRW (dla wymuszonej sprzedazy) — warto$¢ rynkowa okreslona z uwzglednieniem
zatozenia, ze istniejg ograniczenia czasowe lub inne dla sfinalizowania transakcji, ktore
nie mogy byé uznane za wystarczajgce lub rozsgdne okresy marketingu, lub
wynegocjowania sprzedazy.

5. WRP (dla przysztej sprzedazy) — wartos¢ rynkowa, jaka przewiduje sie dla danej
nieruchomosci w dacie jej sprzedazy. Rzeczoznawca bierze pod uwage catoksztatt
okolicznosci istniejgcych w chwili sporzadzenia przez niego operatu szacunkowego, ale
takze i te, ktore mogg wystgpié w okresie przysztym.

Jezeli do okreslania wartosci budynkéw i budowli, jako czesci sktadowych
nieruchomosci rolnych zastosowano podejscie kosztowe, obowigzujg w wycenie zasady
ogolne.

Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy zatozeniu, ze
warto$s¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢é zuzycia
nieruchomosci. Przy podejsciu tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia i koszt odtworzenia
czesci sktadowych™.

Podejscie kosztowe charakteryzuje sie uzyciem metody odtworzeniowej lub metody
zastapienia®’. W pierwszym przypadku nalezy okresli¢ koszty odtworzenia poszczegdlnych
czesci sktadowych gruntu przy zastosowaniu tej samej technologii i materiatow, ktére zostaty
uzyte do ich budowy. Metoda zastgpienia natomiast polega, jak sama nazwa wskazuje, na
zastgpieniu istniejacych czesci sktadowych nowymi obiektami budowlanymi spetniajgcymi te

same funkcje i posiadajgcymi podobne cechy uzytkowe, wykonanymi przy uzyciu aktualnie

0 Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej..., op. cit., art. 153, ust. 3.
" http://niou.pl/podejscie-kosztowe w wycenie nieruchomosci, 27.11.2016.
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stosowanych technologii i materiatdw. Kosztami zastgpienia beda wtasnie koszty zwigzane z
wymiang istniejgcych czesci sktadowych gruntu na nowe obiekty.

Kazda z tych metod stosuje sie przy uzyciu jednej z trzech technik:

— techniki elementéw scalonych, ktéra polega na okresleniu kosztéw odtworzenia lub
kosztéw odstgpienia na podstawie ilosci scalonych elementéw robét budowlanych
oraz scalonych cen tych robét;

— techniki szczegdtowej, w ktdrej koszty odtworzenia lub koszty zastgpienia okresla sie
jako ilo$é niezbednych robét budowlanych i cen jednostkowych tych robét. Technika
ta wymaga dokonania inwentaryzacji wycenianego obiektu, wraz z pomiarem
powierzchni i kubatury, a takze okreslenia technologii budowlanej;

— techniki wskaznikowej, bedacej iloczynem ceny wskaznikowej oraz liczby jednostek
odniesienia, dla ktorych ustalona zostata cena. Mozna jg stosowac wytgcznie wtedy,
gdy obiekty, ktérych wartosé jest okreslana, da sie poréwnac z obiektami, ktérych
ceny wskaznikowe sg znane. Jest to jednak technika najmniej dokfadna.

Stosujac takie rozwigzanie, nalezy przyjgé, ze warto$¢ catej nieruchomosci réwna jest
sumie wartosci poszczegdlnych czesci.

Stosujgc podejscie dochodowe, wartos¢ nieruchomosci okresla sie na podstawie
przewidywanego dochodu, jaki nabywca nieruchomosci z niej uzyska. Wycene tego rodzaju
stosuje sie wiec przy nieruchomosciach przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdéd.
Dochodem z nieruchomosci moze by¢ czynsz, dochody z parkingdw, reklam, garazy, a takze
dochdd uzyskiwany z gruntu wraz z jego czeSciami sktadowymi. Podejscie dochodowe jest
rzadko stosowane w odniesieniu do zabudowanych nieruchomosci rolnych ze wzgledu na ich
przeznaczenie. W podejsciu dochodowym okresla sie warto$é praw wiasciciela lub innego
uzytkownika do osiggania dochodu z nieruchomosci®2.

W ramach tego podejscia stosuje sie dwie metody wyceny:

1. Inwestycyjng, w ktérej podstawg obliczania dochodu sg wptywy uzyskiwane z najmu,
dzierzawy i innych praw do nieruchomosci oraz wptywy pozaczynszowe. Typowymi

nieruchomosciami, w przypadku ktérych stosuje sie metode inwestycyjng, sg obiekty:

2 powszechne Krajowe Zasady Wyceny (PKZW), Nota interpretacyjna nr 2: Zastosowanie podejscia

dochodowego w wycenie nieruchomosci, Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych.
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biurowe, magazynowe, handlowe, lokale uzytkowe, garaze wielostanowiskowe itp.
Whptywy z tego typu nieruchomosci dotyczg takze gruntu i jego czesci sktadowych,
ktorymi sg w szczegdlnosci budynki i budowle;

2. Zyskéw, w ktérej podstawq obliczania dochodu z nieruchomosci jest czes¢ dochodu
z dziatalnosci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci, $cisle zwigzanej z jej
specjalistycznym charakterem, ktéry determinuje rodzaj tej dziatalnosci. Typowymi
nieruchomos$ciami, dla ktéorych stosuje sie metode zyskdw, s3g: hotele, stacje
benzynowe, restauracje, obiekty sportowo-rekreacyjne, sale widowiskowe itp.
Wptywy osiggane z tego typu nieruchomosci uzaleznione sg od prowadzonej na niej
dziatalnosci i stanowig one odpowiednik wptywow czynszowych.

W mysl Obwieszczenia Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 30
pazdziernika 2015 r. ,Jezeli istniejgce uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie
podejscia poréwnawczego lub dochodowego, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w
podejéciu mieszanym” 2.

Podejscie to pozwala na okreslenie wartosci rynkowej nieruchomosci, lecz wéwczas
muszg istnie¢ wyrazne przestanki zezwalajgce na jego zastosowanie (nalezy wykluczy¢
mozliwos¢ zastosowania innych podejsé).

W podejsciu mieszanym stosuje sie trzy metody wyceny:

— pozostatosciowy,
— kosztéw likwidacji,

— wskaznikow szacunkowych gruntéw.

Metode pozostatosciowg stosuje sie do okreslenia wartosci rynkowej, jezeli na
nieruchomosci majg byé prowadzone roboty budowlane polegajgce na budowie, odbudowie,
rozbudowie, nadbudowie, przebudowie, montazu lub remoncie obiektu budowlanego.
Wartos¢ nieruchomosci okresla sie jako réznice wartosci nieruchomosci po wykonaniu robét
wymienionych oraz wartosci przecietnych kosztéw tych robdt, z uwzglednieniem zyskéw
inwestora uzyskiwanych na rynku nieruchomosci podobnych.

Mozna to przedstawic¢ nastepujgcym wzorem:

* Obwieszczenie Marszatka Sejmu Rzeczypospolitej Polskiej..., op. cit., art. 152, ust. 3.
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WR = WK - (KR + ZI) (1)

gdzie:
WR — wartosc¢ rynkowa nieruchomosci
WK — wartos¢ nieruchomosci po zrealizowaniu rozwoju
KR — koszty rynkowe zwiqzane z rozwojem nieruchomosci

ZI — zysk inwestora uzyskiwany na rynku podobnych inwestycji

Metode pozostatosciowg mozna zastosowaé, jezeli facznie zostang spetnione warunki:
— istniejgce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podejscia poréwnawczego
lub dochodowego
— znany jest rodzaj i zakres robét, o ktérych mowa wyzej.

W przyjetych do tej metody elementach odpowiednich podejs¢ uwzglednia sie dane
odwzorowujgce stan rynku. Zastosowanie metody pozostatosciowej do okreslenia wartosci
rynkowej wymaga szczegdtowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Metode kosztéw likwidacji stosuje sie, jezeli czesci sktadowe gruntu sg przeznaczone
do likwidacji. Wartos¢ nieruchomosci okreslona tg metoda jest réwna kosztowi nabycia
gruntu (warto$é¢ rynkowa gruntu), pomniejszonemu o koszty likwidacji czesci sktadowych
tego gruntu. Koszty likwidacji czesci sktadowych gruntu ustala sie przy uzyciu nastepujgcych
technik: szczegétowej, elementdéw scalonych i wskaznikowej. Warto$é nieruchomosci

powieksza sie o warto$¢é materiatéw pozostatych po likwidacji czesci sktadowych gruntu.

Wy = W + 3 Wi x (1 - (Szmi / 100)) - Kro (2)

gdzie:
WM= Y,'X ij,'X V,'
Y; — ilos¢ materiatow mozliwych do odzyskania

Cimi — cena jednostkowa materiafu
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V; — stopien odzysku materiatow

Zastosowanie metody kosztéw likwidacji do okreslenia wartosci rynkowej
nieruchomosci wymaga szczegdétowego uzasadnienia w operacie szacunkowym.

Metode wskaznikéw szacunkowych gruntéw stosuje sie przy okreslaniu wartosci
nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne lub le$ne, w przypadku braku transakcji
rynkowych.

Wartos¢ gruntu okresla sie jako iloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha gruntu i ceny 1
decytony ziarna zyta albo ceny 1 m? drewna.

Cene ziarna zyta przyjmuje sie z rynku lokalnego. Cene drewna, uwzgledniajgca koszty
jego pozyskania i zrywki (przemieszczenia do miejsca odbioru transportem mechanicznym),
przyjmuje sie z rynku lokalnego albo nadlesnictwa wiasciwego dla miejsca potozenia
nieruchomosci lub nadlesnictw sasiednich. Cene drewna przyjmuje sie jako srednig wazong z
uwzglednieniem rodzaju sortymentdow sprzedawanego drewna.

Klasy gruntéw przyjmuje sie wedtug danych z katastru nieruchomosci, a przy okreslaniu
typow siedliskowych laséw wykorzystuje sie dane z plandéw urzadzenia lasow. Okreg
podatkowy przyjmuje sie wedtug przepiséw o podatku rolnym”’. Wskazniki szacunkowe
gruntdw, w zaleznosci od klasy gruntu lub grupy typu siedliskowego lasu i okregu
podatkowego, okresla zatgcznik do Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004
roku®.

Przy stosowaniu metody wskaznikow szacunkowych gruntéw uwzglednia sie
nastepujgce poszczegdlne cechy:

— w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne — potozenie w
stosunku do gtdwnych drég, jakos¢ drég dojazdowych, zagrozenie erozjg, trudnosé
uprawy, kulture rolng, wielkos¢ zanieczyszczen Srodowiska, strukture uzytkéw
gruntowych, wystepowanie urzadzen melioracyjnych, wystepowanie infrastruktury
utrudniajgcej agrotechnike;

— w odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele lesne — stopien degradacji

1 Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 10 grudnia 2001 r. w sprawie zaliczenia gmin oraz miast do jednego
z czterech okregdow podatkowych (Dz.U. Nr 143, poz. 1614 z pdin. zm.).
r Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku, op. cit.

124



MODERN 1/2016

siedliska le$nego, szkodliwe oddziatywanie przemystu na drzewostan, masowe
wystepowanie szkodnikéw, potozenie w stosunku do siedlisk i gtéwnych drég,
mozliwos¢ przemieszczenia drewna do miejsca odbioru transportem mechanicznym,

jakos¢ drég dojazdowych, rodzaje gruntéw przylegtych, walory rekreacyjne.

3. Wycena nieruchomosci zabudowanych stawami rybnymi

Wartos¢ nieruchomosci rolnych wykorzystywanych jako stawy rybne okreslana jest przy
zastosowaniu podejscia porownawczego, dochodowego lub kosztowego. W szczegdlnosci

uwzglednia sie cechy rynkowe:

lokalizacje,

— potozenie i sgsiedztwo,

— warunki wodne,

— rodzaj produkgji,

— wyposazenie w budowle i inne urzadzenia.

Do oceny cech uzytkowych stawdw wykorzysta¢ mozna metode punktowa Wojdy™®.

Pozwala ona na oszacowanie wartosci uzytkowej nieruchomosci stawowe] z
wykorzystaniem analizy obiektu w aspekcie najwazniejszych cech nieruchomosci
stawowych determinujgcych uzytecznos¢ gospodarczg. Wytypowano tu cztery gtdwne
cechy, za ktére na podstawie stanu cech przydziela sie odpowiednig liczbe punktéw. Do
tych cech zaliczono:

— warunki wodne i parametry hydrotechniczne stawdéw (max. 30 punktéw),

— zdolnos¢ produkcyjna stawow (max. 30 punktéw),

— stan techniczny obiektu (max. 25 punktéw),

— organizacja przestrzenna (max. 15 punktow).

Suma punktow za te cztery cechy Swiadczy o wartosci uzytkowej obiektu stawowego i
pozwala na zakwalifikowanie do jednej z ponizszych grup:

= bardzo dobrych — suma punktéw w przedziale od 90 do 100;

= dobrych — suma punktéw w przedziale od 75 do 90;

16 Wojda R., Ciodyk T., Punktowa metoda oceny wartosci uzytkowej nieruchomosci stawowych i jej

zastosowanie do wyceny w podejsciu poréwnawczym, ,Przeglad Rybacki” 2002, nr 2 (63), s. 41.
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= s$rednich — suma punktéw w przedziale od 54 do 75;
= stabych — suma punktéw w przedziale od 29 do 54;

= ztych — suma punktéw ponizej 29.

Podstawowg metodg stosowang w wycenie urzadzen budownictwa wodnego i
rybackiego jest metoda kosztéw odtworzenia. Wartos¢ odtworzeniowa réwna sie sumie
kosztow poniesionych na realizacje nieruchomosci pomniejszonej o wielkos¢ zuzycia

wynikajgcy z wieku oraz stopnia intensywnosci jej uzytkowania, konserwacji itd. Wylicza sie

jg ze wzoru:
n
Wk = X Whbi (1 -Si/100) (4)
i=1
gdzie:

Wk — wartos¢ odtworzeniowa netto,
Wbi — wartos¢ odtworzeniowa brutto elementu (i) wycenianego obiektu,
n —suma elementow (i),

Si — stopien zuzycia danego elementu (i) wyrazony w procentach.

Wartos¢ odtworzeniowg brutto najprosciej wyliczyé wedtug norm przedstawionych w
odpowiednich Katalogach Nakfadéw Rzeczowych (KNR). Otrzymang wartos¢ nastepnie
powieksza sie o wielkos¢ narzutéw z tytutu kosztéw ogdlnych, kosztdw zakupu materiatéw
oraz zysku wykonawcy inwestycji. Tak wyliczong wartos¢ odtworzeniowg brutto koryguje sie,
powiekszajgc jg o koszty sporzadzenia dokumentacji i nadzoru, a pomniejszajgc o stopien
zuzycia poszczegdlnych elementéw wycenianego obiektu. W efekcie uzyskuje sie wartosé¢
odtworzeniowg netto, ktéra stanowi szukang wartos¢ odtworzeniowa obiektu.

Metoda odtworzeniowa, z zatozenia, w przypadku wyceny catych obiektow
produkcyjnych nie uwzglednia ich zdolnosci do przynoszenia okreslonych korzysci

ekonomicznych i to stanowi jej wade. Zarowno obiekt przynoszgcy zyski, jak i obiekt
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przynoszacy straty bedzie miat podobng warto$é odtworzeniows, o ile koszty inwestycyjne
poniesione na wybudowanie tych obiektéw beda podobne. Niedogodnos¢ ta nabiera
szczegblnego znaczenia w warunkach rynkowych, gdzie potencjalni inwestorzy, nabywajgc
dane obiekty, kierujg sie przede wszystkim ich zdolnos$cig do przynoszenia okreslonych
efektow ekonomicznych i nalezy oczekiwac¢, ze te efekty zadecydujg o prawdopodobnej
cenie obiektu.

W wycenie nieruchomosci zwigzanych z gospodarkg wodng i rybacka, ktore przynosza
ustabilizowane dochody w diugich okresach czasu, najczesciej stosowana jest technika
kapitalizacji prostej wystepujgca w podejsciu dochodowym. Wartos¢ nieruchomosci wylicza

sie wéwczas z zaleznosci:

Wd =D - Wk (5)

gdzie:
Wd — wartos¢ nieruchomosci,
D —dochdd roczny,

Wk — wspdtczynnik kapitalizacji.

Wielkos¢ dochodu (w tym czynszow) z obiektu rybackiego zalezy od jego mozliwosci
produkcyjnych (zaréwno rybackich, jak i rekreacyjnych), a te warunkowane sg wydajnoscia
naturalng wod. Do wstepnego szacowania wydajnosci stuzy klasyfikacja typdéw jezior
opracowana przez Instytut Rybactwa Srédlagdowego im. Stanistawa Sakowicza w Olsztynie —
podziat jezior ze wzgledu na ich charakterystyke ogdlng, zawarta w opracowaniu J.A.
Szczerbowskiego'’. Wydajnoé¢ naturalng stawdéw szacuje sie, stosujac wiele metod
bonitacyjnych. Jak podaje K. Turkowski [2003], wsréd nich najbardziej znane metody to:
Staffa oraz Popowskiego i Zakaszewskiego®®.

W podejsciu mieszanym stosuje sie metode pozostatosciowg lub metode wskaznikéw

szacunkowych gruntéw.

7 Szczerbowski J.A. (red.), Rybactwo srédlgdowe, Wydawnictwo IRS 1993, s. 43.
8 Turkowski K., Wycena wadd i gruntéow pod wodami, Wydawnictwo Educaterra, Olsztyn 2003.
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Metodg pozostatos$ciowg wycenia sie nieruchomosci, ktére majg byé przedmiotem
zabudowy, rozbudowy, nadbudowy, modernizacji, przebudowy lub innych ulepszen. Jej
celem jest okre$lenie wartosci, jakg bedzie miata nieruchomos¢ po ulepszeniu, z
uwzglednieniem zainwestowanych kosztéw. Dopuszcza sie wyrazenie wartosci
nieruchomosci liczbg ujemng w przypadku koniecznosci poniesienia naktadéw na
przywrdécenie nieruchomosci do stanu przydatnego do uzytku, przekraczajgcych wartosé,
jaka miataby ona, gdyby te naktady nie byty konieczne.

Metoda wskaznikow szacunkowych gruntéw stuzy do okredlania wartosci
nieruchomosci przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne. Stosowana jest ona w
przypadku braku transakcji rynkowych.

W metodzie wskaznikow szacunkowych gruntéw wartos¢ nieruchomosci okresla sie
jako iloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha gruntéw, ceny 1 decytony (dt) ziarna zyta oraz

powierzchni w ha uzytkéw gruntowych, wedtug wzoru:

n
We= Pi- Nszi- C (6)
i=1

gdzie:

WG — wartos¢ gruntow rolnych,

Pi — powierzchnia poszczegdlnych uzytkéw gruntowych (i) wchodzgcych w sktad wycenianej
nieruchomosci,

Nzi — wskaznik szacunkowy gruntow,

C—cena 1 dt ziarna zyta z rynku lokalnego,

i — numer kolejnego, od 1 do n, uzytku gruntowego o danej klasie bonitacyjnej wg ewidencji
gruntow,

n —liczba uzytkéw gruntowych wchodzqcych w sktad wycenianej nieruchomosci.

Zasady wyceny gruntéw pod wodami metodg wskaznikéw szacunkowych gruntow

regulujg przepisy Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzes$nia 2004 roku®® w sprawie

9 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 roku, op. cit.
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wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Zgodnie z nim procedura
doboru wskaznika szacunkowego jest nastepujaca:
a) dla gruntéw pod wodami stanowigcymi jeziora i inne zbiorniki niz stawy rybackie wskaznik

szacunkowy ustala sie:

— jezeli grunty sg klasyfikowane — jak dla danej klasy gruntu,

— jezeli grunty nie sg klasyfikowane — jak dla klasy IV gk i pastwisk trwatych;

b) dla gruntéw pod stawami rybackimi wskaznik szacunkowy ustala sie:
— jezeli grunty sg klasyfikowane — jak dla danej klasy gruntu,

— jezeli grunty nie s klasyfikowane — jak dla klasy | fgk i pastwisk trwatych.

6. Podsumowanie

Zaktadanym celem artykutu byto przedstawienie procedur wyceny nieruchomosci
rolnych zabudowanych zaréwno budynkami i budowlami, jak i stawami rybnymi, co zostato
osiggniete. Z jego tresci wynikajg wskazania dotyczace postepowania w ramach
okreslonych podejs¢ do wyceny i mozliwych do zastosowania w ich ramach metod.

Przedstawione zostaty takie podejscia i metody jak:

Podejscie Metoda

Poréwnywania parami

Korygowania ceny $redniej

Poréwnawcze
Analizy statystycznej rynku

Inwestycyjna

Dochodowe
Zyskoéw

Pozostatosciowa

Kosztow likwidacji

Mieszane T
Wskaznikdw szacunkowych

gruntow

Kosztow odtworzenia

Kosztowe

Kosztow zastgpienia
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Poza tym zauwazono, ze przy opisie i ocenie stanu nieruchomosci rolnych

zabudowanych uwzgledniane byty takie ich cechy, jak:

3)
b)

c)
d)

lokalizacja, potozenie i sgsiedztwo;

réznorodnos$é istniejgcej lub mozliwej zabudowy oraz jej stanu technicznego i
uzytkowego;

wystepowanie gruntéw o réznej przydatnosci do zabudowy;

wyposazenie w sieci infrastruktury techniczne;j.

Jest to opracowanie sktadajgce sie z dwdch podrozdziatdw, ktére powstato na bazie

analizy pi$miennictwa znawcéw problematyki oraz obowigzujacych aktéw prawnych.
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Streszczenie

Wspodtczesna gospodarka rynkowa wszystko to, co posiada przedsiebiorstwo, w tym
gospodarstwo rolne, traktuje jako zaséb. Istotnym elementem zasobu sg wszelkiego rodzaju
nieruchomosci, a w odniesieniu do gospodarstw rolnych w szczegdlnosci uzytki rolne.
Wptywajg one na rozwdj gospodarczy i spoteczny, przyrost produktu krajowego brutto, a
takze na mozliwosci funkcjonowania i rozwoju przedsiebiorstwa. Aby mdc podejmowac
racjonalne i efektywne decyzje, nalezy dysponowac¢ wiedzg z zakresu wyceny nieruchomosci.
Kwestie te przybliza niniejszy artykut. Zawarto w nim zagadnienia dotyczgce podejs¢ do
wyceny i wystepujgcych w ich obrebie metod wyceny nieruchomosci rolnych zabudowanych

zarowno budynkami i budowlami, jak i stawami rybnymi.

Stowa kluczowe: rolnictwo, nieruchomosci, wycena
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Valuation built agricultural land

Abstract

Modern market economy, everything has an establishment, in this farm are treated as
a resource. An important element of the resource are all kinds of real estate, and in relation
to farms in particular agricultural land. They affect the economic and social development,
growth of gross domestic product, as well as the possibility of functioning and development
of the company. To make rational and effective decisions must have knowledge of real
estate valuation. These issues closer this article. It includes issues relating to approaches to
valuation and occurring within them methods of valuation of agricultural property built both

buildings and structures, as well as fish ponds.

Key words: agriculture, real estate valuation
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