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W praktyce, szczegdlnie w sprawach sgdowych przychodzi nam sie mierzy¢ z wyceng
gospodarstw rolnych lub ich czesci. Niekiedy spory sgdowe dotyczg bardzo dziwnych spraw, a sad
przy pomocy biegtego musi znalez¢ wtasciwe rozwigzanie. Nie wszystko udaje sie rozwigza¢ w oparciu
o rynek — skgpa ilos¢ informacji dotyczgca transakcji, niedoskonato$¢ metod wyceny, nieracjonalne
zachowania uczestnikow rynku (obecnie najczesciej zwigzane z aspektami spekulacyjnymi w
segmencie gruntow rolnych), albo z uwagi na brak transakcji, na niektére pytania rynek po prostu nie
udzieli odpowiedzi. W ilu przypadkach, tak jakby to chcieli twércy standardéw lub ustawodawca
jestesmy w stanie oszacowaé wptyw takich czynnikéw jak: rzezba terenu, warunki wodne i klimat?
Tutaj pomocna moze sie okazaé¢ metoda IUNG . Sa tez przypadki, gdzie musimy wzig¢ pod uwage inne
cechy, ktdérych oceni¢ przez pryzmat rynku i wyliczy¢ ich wptyw niepodobna. W artykule
przedstawiam systematyke metod oceny; kazda z nich wymaga odrebnego omdwienia, ale od czego$
trzeba zacza¢. Klasyfikacja metod wyceny obowigzujgca w obecnych przepisach, jak réwniez tres¢
Standardu V.4 ,Wycena nieruchomosci rolnych” powoduje wykluczenie czesci metod powszechnie
uznanych na swiecie i wynikajgcych z ekonomiki rolnej, a nawet brak mozliwosci zakwalifikowania do
odpowiedniej metody . Przyktadem moze by¢ podejscie dochodowe, ktdre praktycznie nie moze by¢
stosowane, poniewaz w Standardzie V4. Zapisano, ze przy okreslaniu wartosci nieruchomosci z
zastosowaniem podejscia dochodowego, metodg inwestycyjng, dochdd z nieruchomosci okreslany
by¢ moze wytgcznie na podstawie czynszéw dzierzawnych i nie moze by¢ utozsamiany z dochodem z
dziatalnosci rolniczej prowadzonej na tej nieruchomosci. Jak jest z informacjg na temat czynszéw
dzierzawnych, to chyba wszyscy wiemy. O ile mozna znalez¢ przy odrobinie dobrej woli, rynkowe
czynsze dzierzawne, uzyskiwane przy dzierzawach prywatnych za grunty niezabudowane (publikacje
GUS i IERiGZ), to informacji na temat stawek czynszowych za cate gospodarstwa lub ich czeéci (np.
budynki, plantacje, lasy) raczej nie znajdziemy. Gospodarstwo rolne stanowi zorganizowang catos¢
gospodarczg i jest prowadzone dla zysku. Tracac cze$¢ metod, w wyniku uwarunkowan prawnych i
wmowionych srodowisku prawd objawionych, sprzecznych z naukg i zdrowym rozsgdkiem, tracimy z
pola widzenia warto$¢ gospodarstwa rolnego, jako catosci. Miejmy nadzieje, ze $rodowisko
rzeczoznawcoéw majatkowych spowoduje zmiany w przepisach istniejgcych, przy czym na Komisje
Standardéw - nie licze. Zatem zacznijmy od poczatku, mysle, ze artykut bedzie pomocny w praktyce.
Mam nadzieje jeszcze, ze w przysztych artykutach zdotam opisa¢ pokrétce rézne metody, wraz z
podaniem konkretnych przyktadéw obliczeniowych.

Ponizej, przedstawiam pewne usystematyzowanie i kilka wzoréw, ktére mogg by¢ pomocne
w wycenie nieruchomosci.

Systematyka

Zasady oceny ustalajg technike i tryb postepowania przy okreslaniu jakosci taksowanego
przedmiotu, czy zjawiska.

@® - zasady ogdlne, wspdlne wszystkim formom, metodom i rodzajom przeprowadzonych ocen



®

-zasady szczegotowe dotyczace tylko konkretnych rodzajéw ocen.

Zasady ogolne.

®

®

Sprecyzowanie celu, jakiemu ocena bedzie stuzyé, ustalenie zakresu, zlokalizowanie
przestrzennie i czasowo tych elementéw oceny, uwzglednienie warunkow i okolicznosci
oceny.

Uwzglednienie wzajemnego powigzania ocenianego przedmiotu, czy zjawiska —wazne przy
ocenie warunkéw przyrodniczo-ekonomicznych.

Poprzedzenie wtasciwej oceny inwentaryzacjg i opisem elementow.

Dobranie wtasciwej metody oceny, uzaleznionej od celu i zakresu oraz charakteru
taksowanego przedmiotu lub zjawiska.

Okreslenie kryteriow wykonywania oceny, uwzgledniajgcych parametry przyrodnicze,
ekonomiczne i organizacyjno-spoteczne.

Branie pod uwage uwarunkowan prawnych.

Zasady szczegoétowe.

®

®

Nie mogg by¢ sprzeczne z zasadami ogélnymi.

Wyrdzniamy dwie zasadnicze grupy oceny:

Bezwzgledne, czyli absolutne — warto$é uzytkowa przez ustalenie cech jakosciowych -
najczesciej jednostki miary: np. odl. w metrach, ceny w zt .

Wzgledne, czyli poréwnawcze —pozwala okresli¢ wartos¢ uzytkowgq przez poréwnanie jej z
analogiczng wartoscig uzytkowg przyjetg za jednostke.

Podziat metod z uwagi na sposéb przeprowadzenia oceny ziemi.

®

®

Metody opisowe (opis bierny ograniczajacy sie do charakterystyki cech bez okreslenia
kierunku i wptywu na inne elementy lub czynny, jesli uwzglednia te zaleznosci).

Metody pomiarowe.

- Metody absolutnych wartosci cech.

Metody wskaznikowe.
Metody punktowe.

Metody bilansowe .

Przy ocenie ziemi, jako srodka produkcji stosowane s3:

®© Metody cenowe.

®© Metody dochodowe.



Kryteria oceny i rodzaje wartosci ziemi.
® Przydatno$¢ ziemi do uzytkowania rolniczego.
® Przydatnos¢ ziemi do pod budownictwo jednorodzinne, wielorodzinne i inne.
® Przydatnosc¢ ziemi do rekreacji.
® Przydatno$¢ ziemi do zagospodarowania lesnego.
Wartos¢ ekonomiczna.
@® Naturalne jej wtasciwosci.
® Whktad pracy i poniesione naktady.
Wartos¢ przyrodniczo-ekonomiczna.
® Zdolnos¢ produkeyjna gleby — klasyfikacja gleboznawcza.
® Zdolnos¢ przyrodniczo-ekonomiczna -klasyfikacja glebowo-rolnicza i glebowo-uprawowa.
Warunki przestrzennego usytuowania.
® Zwarto$¢ obszaru ziemi nalezacej do jednego gospodarstwa.
@®© Przestrzenne rozmieszczenie uzytkow gruntowych w gospodarstwie.
® Usytuowanie osrodka gospodarczego wzgledem pdl uprawnych.
®© Rozmiary, ksztatt i wielko$¢ dziatek oraz pél uprawnych.
® Rozmieszczenie sieci drég obstugi pdliinne.
Ocena warunkéw przyrodniczych.
® Gleba.
® Warunki wodne.
® Rzezba terenu.
® Klimat.

Najlepsza metodg jest w mojej ocenie metoda IUNG, poniewaz w praktyce trudno nam oszacowac
rynkowo w/w czynniki. Metode opisatam w Biuletynie 5-lat PTRM.

Ekonomiczna ocena ziemi.
® Rentarézniczkowa lill.

® Renta rdzniczkowa | stanowi nadwyzke ponad zysk przecietny uzyskang z gruntéw dobrych.



® Renta rdzniczkowa Il — jest rezultatem zréznicowania intensyfikacji produkcji rolnej;
zwiekszone naktady w postaci urzgdzen melioracyjnych, nawozéw itd. Ten rodzaj renty
pobierany jest od ponoszgcego dodatkowe naktady.

Nie jest stosowana w Polsce.
Ocena warunkdw przestrzenno-organizacyjnych gospodarstwa.
® Zewnetrzne (antropogeniczne egzogenne):
-urbanizacja,
-stosunki demograficzne,
-sie¢ komunikacyjna, handlowa
-stosunki agrarne,
-ceny i srodki do produkcji rolnej,
-dostepnosé i ceny kredytow,
-polityka krajowa i UE w zakresie doptat,
-ustawodawstwo,
-o$wiata rolna,
- organizacja ustug dla rolnictwa,
® Wewnetrzne (antropogeniczno endogenne — tworzg sami rolnicy).
Organizacja w odniesieniu do produkcji roslinnej — minimalizacja.
® Czasidogodnos¢ dojazdu do poszczegdlnych parcel.
®© Trudnos$ci w wykonywaniu zabiegéw agrotechnicznych.
® Czas wykonywania prac polowych.
Elementy przestrzenno-organizacyjne.
®© Wielko$¢ obszaru gospodarstwa.
®© Rozmieszczenie uzytkdw gruntowych wzgledem bazy budynkowe;j.
®© Wielkos$¢ pdliich ksztatt.
®© Dogodnos¢ dojazdu do parceli .
Wielkos$¢ obszaru gospodarstwa — czynniki.

® Zasoby sity roboczej.



® Kapitat bedacy we wtadaniu gospodarujgcego.

@® Stopien wyposazenia w maszyny i narzedzia.

® Struktura uzytkow i ich jako$é.

® Zapotrzebowanie na produkty rolne —rynek zbytu.
® Ukfad lokalnych warunkéw terenowych.

® Kierunek i intensywnos¢ produkcji oraz inne.
Wielkos¢ obszaru gospodarstwa —metody.

@® Ustalenie relacji miedzy w/w czynnikami, a obszarem gospodarstwa .

® Metoda programowania liniowego (Hopfer i Urban 1976) — funkcjg celu jest maksymalizacja
np. zysku brutto.

Rozmieszczenie uzytkéw gruntowych.
@® Punkt wyjscia — lokalizacja o$rodka gospodarczego.
® Odlegtos¢ nie powinna przekraczaé:

Dla komplekséw ornych 2,5-3km,

Dla pastwisk 2-8km,

Dla tgk — 3-10km.

Analiza — A.Hopfer, R.Cymerman i A. Nowak.

Ksztatt roztogu

®© Metoda izorytmiczna — Przybytowski (opracowanie wykreséw wydajnosci pracy na gruntach
rolnych, a nastepnie wykorzystanie ich do oceny).

Zatozenia: dla wszystkich gruntédw uzytkowanych rolniczo i zlokalizowanych w bezposrednim
sgsiedztwie osrodka gospodarczego, niezaleznie od ich faktycznej przydatnosci, wskaznik wydajnosci
pracy jest réwny 100%, a w miare zwiekszania sie odlegtosci, wskaznik ten maleje.

Ksztatt roztogu (Wolszczanin)

_Lp
Li



Gdzie:
® U —wspoteczynnik uksztattowania roztogu

@® Lp—srednia odlegto$¢ w linii prostej wszystkich punktéw badanego roztogu od osrodka
gospodarczego

® Li—$rednia odlegto$¢ wszystkich punktéw od srodka kwadratu o powierzchni rownej
wielkosci roztogu.

Inny wzdr (Moszczenski)
Wielkos¢ pdl i ich ksztatt.
® Metoda Rienksa dostosowana do naszych warunkéw przez Urbana.

® Wysokos¢ obnizki dochodu czystego wynikajgcej z ksztattu pola w trakcie wykonywania prac
przy uprawie okreslonej rosliny z zastosowaniem wymaganej technologii upraw:

-straty brzegowe,
-nawroty .
Straty brzegowe.

@® Straty brzegowe w plonie wzdtuz dtuzszych bokéw pola szerokosci 0,5m, a w pasach
krotszych bokdw szerokosci 2m wynosza 50% plonu uzyskiwanego na pozostatym obszarze
pola.

2(1-4)0,5m x 50% + 2b 2m x 50% = (I-4)0,5 +2b= 0,5] +2b
Koszty nawrotow

® Wozrost kosztow wskutek nawrotow jest iloczynem liczby nawrotéw i sredniego czasu trwania
1 nawrotu i kosztu pracy 1 godziny.

Koszty transportu

taczna obnizka dochodu czystego na polu prostokgtnym:
D=Ix+by+(l+b)jF

F- powierzchnia pola

Srednia dtugos¢ drég po polu prostokatnym:
2x0,5(l+b)=1+b

Gdzie:

j— koszt transportu

Teoretyczny optymalny ksztatt pola w ksztatcie prostokata — gospodarstwa drobnotowarowe.
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F
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Teoretyczny optymalny ksztatt pola w ksztatcie prostokata — gospodarstwa wielkotowarowe.

D=

REW+U+ML

Dogodnos¢ dojazdu. Hopfer, Nowak

|
Gl=—.
U
Gdzie:
® G1 - wskaznik zageszczenia w km/km?2
® | —dtugosé drég (km)
® U - powierzchnia gospodarstwa lub wsi

Lub:

5_ U
2(12+0511)

Gdzie:

®© G2 - wskaznik zageszczenia uwzgledniajacy lokalizacje drogi, tzn. czy przecina obszar, czy
tylko do niego przylega (km/km?2)

® L1 - dtugos¢ drég jednostronnie obstugujgcych badany obszar (km)
® L2 — dtugosc¢ drég dwustronnie obstugujgcych (km)
® U - powierzchnia (km2)

Mozna stosowac tez wzor bedacy odwrotnoscia G2(Hopfer)

_2(12+0,511)
=

G3

Zageszczenie drog mozna réwniez wyrazic jako:



® Procent powierzchni zajmowanej przez drogi w stosunku do obszaréw uzytkéw rolnych
obstugiwanych przez te drogi.

® Wielko$¢ powierzchni zbiorni tj. obszaréw stanowigcych cze$é komplekséw drogowych, a
takze czesci lub catos$¢ pdél uprawnych obstugiwanych przez droge lub jej odcinek.

®© Wielkos$¢ powierzchni komplekséw drogowych tj. powierzchni uzytkéw rolnych
ograniczonych drogami réznych typow.

Rownomiernos¢ wystepowania drég — metody.
® Centrograficzna.
® Steihausa.
® Wieloboku koncentracji .

Metody te nie mogg by¢ miernikiem oceny prawidtowosci uktadu sieci drogowej. Prawidtowy
uktad sieci drogowej musi by¢ dostosowany do rzezby terenu, jakosci gleby, struktury uzytkéw i
witadania i innych czynnikow .

Wskaznik wydtuzenia drég transportu rolnego wg. Thunena

ud ="
Lp

Gdzie:

®© Ud - wspétczynnik wydtuzenia drég wewnetrznych .

® Lrz - $rednia liczona wzdtuz drég, odlegtosé rzeczywista pél od osrodka gospodarczego do
srodka boku przylegajacego do drogi zwiekszona o odlegtos¢ od tego punktu do srodka
geometrycznego pola.

@®© Lp - srednia prostolinijna odlegtos¢ liczona w linii powietrznej od srodka podwérza do
srodkéw geometrycznych padl .

@® Srednie odlegtosci Lrz i Lp liczone dla gospodarstwa o okreslonej liczbie pél, oblicza sie jako
wartosci sSrednie wazone. Wskaznik wydtuzenia okreslany tak interpretowanymi srednimi
odlegtosciami ujmuje nie tylko samg charakterystyke drég, ale takze wjazdy na pola oraz
ksztatt pol.

Synteze i rozwiniecie znajdziemy w publikacji ,Ocena i waloryzacja gruntow wiejskich. A
Hopfer,R.Cymerman,A.Nowak”. PWRiIL WARSZAWA 1982. Powyisze wzory i systematyke
zaczerpnetam z tej publikacji. Ksigzka jest leciwa, ale nadal aktualna w znacznej swej czesci.
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