DOCHOD Z NIERUCHOMOSCI
ROLNEJ, A JEJ WARTOSC
W WARUNKACH POLSKICH -
KOHERENCJA CZY DYCHOTOMIA?

W artykule dokonano préby okreslenia zaleznosci pomiedzy dochodami
z nieruchomogci rolnych a ich cenami w Polsce. W pierwszej kolejnosci wyjas-
niono proceduralne implikacje w zakresie szacowania warto$ci nieruchomosci
rolnych, szczegélnie w odniesieniu do wybranych metod podejscia poréwnaw-
czego. Nastepnie na podstawie wyliczonego dochodu z wybranych nierucho-
mosci rolnych w latach 2005-2012, oszacowano ich hipotetyczna warto$¢
i zestawiono z cenami rynkowymi, ktére byly oparte o podejscie poréwnawcze.
Moze to stanowi¢ asumpt do dyskusji nad mozliwoscia okreslania warto$ci
nieruchomosdci rolnych przy wykorzystaniu podejicia dochodowego. W pod-
sumowaniu zaleca si¢ refleksje przy interpretacji publikowanych powszechnie
cen gruntéw rolnych w Polsce, w kontekscie mozliwych do uzyskania z nich

dochodow.

Wprowadzenie

edlug spisu rolnego z 2010
roku, w Polsce jest tylko 9%
gospodarstw rolnych gospo-

darujacych na powierzchni powyzej
15 ha, a $rednia powierzchnia gospo-
darstwa to 6,82 ha. Przyjmujac za
podstawe nowoczesng strukturg gospo-
darczg oraz wysoka efektywnos¢ gospo-
darowania jako wyznacznik sukcesu
transformacji, nalezy stwierdzi¢, ze za
zmianami w wielu sektorach gospodarki
polskiej nie nadazyly zmiany struktu-
ralne w polskim rolnictwie. Sa nawet
glosy, ze te zmiany po prostu si¢ jeszcze
nie udaty. Jezeli przyjaé, ze S$rednia
wielkos¢ w Unii Europejskiej to 18,3 ha,
a w panstwach o nowoczesnej strukturze
agrarnej jak Wielka Brytania — 59,2 ha
czy Francja— 52,2 ha [Zegar 2009, s.33],
to mozna sytuacj¢ w Polsce nazwac
archaiczna. Duze rozdrobnienie i liczba
matych gospodarstw ma istotny wpltyw
na liczb¢ zawieranych transakcji ryn-
kowych, gdzie grunty sa najwiekszym
segmentem w obrocie nieruchomos$ciami
w Polsce przy okoto 140 tys. transakcji
rocznie o wartosci 11 mld rocznie
[Katkowski 2007, s.175].

W przeciagu ostatniej dekady obraz
polskiego rolnictwa ulegat jednak inten-
sywnym przeobrazeniom. I cho¢ nie byty
to zmiany, ktére nalezatoby uznaé¢ za
spektakularne, to mozna uznaé, ze coraz

czgsciej gospodarstwa rolne poprzez
unowoczesnianie organizacji produkcji,
zwigkszanie efektywnosci blizsze sg
dziatalnos$ci przedsigbiorstw, niz trady-
cyjnie pojmowanych gospodarstw
chtopskich. W ostatnich latach mozemy
ponadto dostrzec proces zmiany struk-
tury wiasnosciowej w Polsce. Po pier-
wsze, wstapienie Polski do Unii Euro-
pejskiej oraz wprowadzony system
doptat bezposrednich spowodowaty
trwaly wzrost zainteresowania gruntami
rolnymi przez gospodarstwa chcace
zwigkszy¢ poziom produkeji. Po drugie,
na rynku wyraznie uaktywnit si¢ istotny
podmiot dysponujacy w swoim zasobie
okoto 2 milionami hektaréw! — Agencja
Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa
[2011]. Tylko w trzech kwartatach 2011
roku z zasobu Agencji sprzedano ponad
80 tysiecy hektardw gruntéw. To jednak
nie koniec — wraz ze zmiang przepisow
prawa [Ustawa z 16 wrzesnia 2011]
proces sprzedazy ma zdecydowanie
przyspieszy¢, na co rowniez ma wptyw
sytuacja budzetowa Polski w okresie
ogolnoswiatowego spowolnienia gospo-
darczego (nadwyzka trafia do budzetu
Panstwa). Tylko w 2011 roku Agencja
sprzedata ponad 125 tysigcy hektarow
gruntow, czyli o 30% wigcej niz w 2010
roku, co oznacza okoto 2 miliardy
ztotych wptywu do kasy panstwowej
[Agencja 2012].
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Aktualnie z dwoch milionow hek-
tarow znajdujacych si¢ w zasobie
Agencji okoto 75% jest dzierzawionych.
Sposrod przeprowadzanych transakcji
sprzedazy mozna wyodrebni¢ i takie,
ktore sa realizowane na rzecz bytych
dzierzawcow lub bytych wtascicieli.
Oprocz transakceji nieruchomosci o nie-
wielkiej powierzchni obserwuje si¢
ostatnio intensyfikacj¢ sprzedazy nie-
ruchomos$ci o duzym areale, przekra-
czajacym 200, 300 i nawet 400 hektarow,
o wielofunkcyjnym charakterze, beda-
cymi de facto zorganizowanymi osrod-
kami gospodarczymi, prowadzacymi
dziatalno$¢ rolniczag lecz w sposob
blizszy prowadzeniu dziatalnos$ci gospo-
darczej. Biorac pod uwage liczbe
transakcji, nie jest ona jednak imponuja-
ca. Pomimo faktu, Ze w zasobie Agencji
jest wiele wielkoobszarowych gospo-
darstw rolnych, ich sprzedaz jest
utrudniona z uwagi na brak odpowied-
nich uregulowan prawnych dotyczacych
roszczen reprywatyzacyjnych bylych
wiascicieli 1 dlugotrwate procedury

! Stan na wrzesien 2011 roku [Agencja 2011].
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przygotowania nieruchomosci do sprze-
dazy [Gryglaszewski i Rawecka 2010,
s5.22]. Na potwierdzenie tej zaleznosci
mozna przywota¢ liczbe tylko 35
transakcji sprzedazy powyzej 100
hektarow w wojewodztwie wielkopol-
skim w latach 2007-2009! W obrocie
prywatnym liczba transakcji duzych
osrodkéw rolno-gospodarczych w Pol-
sce jest jeszcze nizsza i prawdopodobnie
nie przekracza liczby kilkunastu rocznie.
W zwigzku z niewielka liczba transakcji
obiektywnie trudniej precyzyjnie okre-
$li¢ warto$¢ takich nieruchomosci, ktore
maja by¢ przedmiotem sprzedazy.
Problemy te znajduja swoje odzwier-
ciedleniec w statystykach $rednich cen
gruntow rolnych w poszczegdlnych
latach, gdzie zréznicowanie zaréwno
czasowe, jak i przestrzenne jest trudne do
uzasadnienia. Dla przyktadu $rednia
cena 1 hektara sprzedazy z zasobu
Agencji w wojewodztwie todzkim
w I kwartale 2012 roku wyniosta 11,9 tys.
ztotych, a w IV kwartale 2011 roku 17,5
tysigca, co oznaczatoby spadek o prawie
jedna trzecia, co jest trudne do wytluma-
czenia poprzez mechanizmy rynkowe
(Tabela 1). Biorac pod uwage zréznico-
wanie przestrzenne to z udostgpnionych
danych wynika, ze juz w sasiadujagcym
z to6dzkim, wojewodztwie wielkopol-
skim, $rednia cena 1 hektara jest prawie
dwukrotnie wyzsza [Agencja 2012]. Te
wyniki mozna tlumaczy¢ dostepnymi
danymi statystycznymi, niemniej nie da
si¢ ich proporcjonalnie przetozy¢ na
istotng kategorig, bezposrednio zwigzana
z wartos$cig nieruchomosci, mianowicie
z dochodem, ktéry mozna z niej uzyskac.
W tym miejscu nalezy podkresli¢, ze
chodzi o grunty rolne, na ktorych zgodnie
Z przeznaczeniem prowadzona jest dzia-
falno$¢ o charakterze rolniczym i nie
przewiduje si¢ zmiany tego przezna-
czenia. Powstaje wigc pytanie skad tak
duze rozbieznosci w wartosci nierucho-
mosci rolnych, zarowno jezeli chodzi
o zroznicowanie czasowe, jak 1 prze-
strzenne?

Warto wigc postawi¢ pytanie o zalez-
no$ci pomiedzy przedstawiang warto$cig
gruntdow rolnych wycenianych na pod-
stawie podejscia poréwnawczego a fak-
tycznym dochodem, jaki mozna z nich
uzyskaé. Jezeli bowiem wystepuja
transakcje gruntdow rolnych, ktorych
przeznaczeniem jest przynoszenie do-
chodu z dziatalnosci rolniczej, a ich cena
nie umozliwia zwrotu z tych nierucho-
mosci dzigki dziatalno$ci operacyjnej, to
sytuacja taka zaprzecza wszelkim regu-
tom gospodarki rynkowej i nalezy

przeanalizowac taki stan rzeczy. Moze
si¢ wrecz okazad, ze istnieje zasadniczy
problem z realizacja podstawowych
celéw reformy majacej na celu poprawe
struktury agrarnej w Polsce. Celem tego
artykulu jest zatem proba okreslenia
dochodu z wybranych nieruchomosci
rolnych na przestrzeni ostatnich lat, co
pozwoli na hipotetyczne okreslenie ich
warto$ci. Zestawienie tych wyliczen
z podanymi warto$ciami cen gruntow
rolnych w ostatnich latach, poréwny-
walnych w poszczegoélnych zakresach
analizy, moze stanowi¢ asumpt do
dyskusji nad mozliwo$cig okreslania
wartosci nieruchomosci rolnych przy
wykorzystaniu podej$cia dochodowego
w formie, ktora nie jest obecnie dopusz-
czona do stosowania. Poza tym, powinna
pojawi¢ si¢ refleksja przy interpretacji
publikowanych powszechnie cen grun-
tow rolnych w Polsce, w kontekscie
mozliwych do uzyskania z nich docho-
dow. Do analizy zostalty wybrane dwie
nieruchomosci z potudniowej wielko-
polski, natomiast dane ekonomiczne
zostaly zebrane z wykorzystaniem wy-
wiadu bezposredniego niestandaryzo-
wanego z osobami dysponujacymi
wszelkimi informacjami dotyczacymi
tych nieruchomosci. Zakres czasowy
analizy obejmowat lata 2005-2012.

Proceduralne uwarun-
kowania szacowania war-
tosci nieruchomosci rol-
nych

dencji na rynku nieruchomosci

rolnych trudno zrozumie¢ zar6wno
duze zr6znicowanie cenowe w kolejnych
latach, jak réwniez pomig¢dzy poszcze-
golnymi wojewodztwami (Tabela 1).
Szczegdlnie duze rozbieznoSci mozna
dostrzec analizujac statystyki przeka-
zywane przez podmiot majacy duzy
wplyw narynek nieruchomosci rolnych—
Agencje Nieruchomosci Rolnych. Nie
ma watpliwosci, ze Agencja ma istotny
wplyw na ksztaltowanie si¢ cen gruntow
rolnych, gdyz tylko w 2011 roku z jej
zasobu sprzedano ponad 125 tysigey
hektarow i byt to rezultat lepszy o 30%
w stosunku do roku 2010. Stad tez
stanowi istotne zrédlo informacji o ryn-
ku, a publikacje i raporty o cenach ziemi
wyznaczaja kierunki ksztattowania si¢
wartosci ofertowych i transakcyjnych
nieruchomosci rolnych w Polsce. W pier-
wszej kolejnosci warto przesledzi¢ for-

S ledzac statystyki dotyczace ten-

malne zaleznosci w tym zakresie,
i przyjrze¢ si¢ w jaki sposéb procesy
sprzedazy sa odpowiednio uregulowane
z prawnego punktu widzenia.

Dziatajac jako jednostka z sektora
publicznego, Agencja przy sprzedazy
musi zachowa¢ okres§lone standardy
i procedury, w tym dotyczace ustalania
warto$ci przeznaczonych na sprzedaz
nieruchomos$ci. Wystawiona do sprze-
dazy nieruchomo$¢ powinna zostaé
wyceniona przez osoby majace szczegol-
ne uprawnienia — rzeczoznawcow majat-
kowych 1 w zgodzie z obowigzujacymi
przepisami prawa. W wickszosci przy-
padkdéw to sytuacja typowa zaréwno dla
Agencji, jak i1 $rodowiska rzeczo-
znawcOw majatkowych, ktore na prze-
strzeni wielu lat dopracowato sig
odpowiednich norm, procedur i zasad
wyceny nieruchomos$ci. Zgodnie wigc
z przepisami prawa obowigzujacymi
przy wycenie nieruchomosci rolnych, ich
warto$¢ rynkowa okresla si¢ przy
zastosowaniu podej$cia porownawczego
lub podejscia dochodowego, natomiast
zastosowanie tych podejs¢ wymaga
uwzglednienia szczeg6lnych cech nieru-
chomoécirolnych [PFSRM 1998].

Cechy nieruchomosci istotne do
uwzglednienia przy szacowaniu wartosci
nieruchomosci rolnych to w szczegodl-
no$ci [PFSRM 1998]:

Dla nieruchomo$ci niezabudowanych

inie przeznaczonych pod zabudowe :

a) lokalizacjaipotozenie,

b) rdéznorodno$¢ rodzajow uzytkow
gruntowych,

¢) roéznorodno$é utwordéw tworzacych
glebe ijej ozywiony charakter,

d) wystgpowanie gleb o roéznej przy-
datnoscirolniczej,

e) wystgpowanie szczegdlnych cech
okreslajacych zdolnosci produk-
cyjne gleb w tym zagrozenie erozja,
przydatnos¢ do produkcji okres-
lonych roslin, kultura gleb, trudno$¢
uprawy, kamienisto$¢,

f) wyposazenie w budowle i urzadze-
nia stuzace produkcji rolne;j,

g) mozliwos¢ innego, niz rolnicze, wy-
korzystania.

Dla nieruchomos$ci zabudowanych lub

przeznaczonych do zabudowy :

a) lokalizacjaipotozenie,

b) roznorodnos¢ istniejacej lub mozli-
wej zabudowy oraz stan tej zabu-
dowy,

c) wystgpowanie gruntdbw o roznej
przydatnosci do zabudowy,

d) wyposazenie w sieci infrastruktury
techniczne;j.

Wrzesien 2012
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Warto w tym miejscu nadmieni¢, iz
taka lista cech istotnych do uwzgled-
nienia przy szacowaniu warto$ci nie-
ruchomosci rolnych nie utatwia procesu
doboru jednostek podobnych, choé
w istocie wszystkie one maja niebagate-
Iny wptyw na wartos¢. To wazne, gdyz
w praktyce szacowanie wartosci nieru-
chomosci rolnych dokonywane jest przy
pomocy metod podejscia poréwna-
wczego. Polega ono na okresleniu
wartosci nieruchomosci przy zatozeniu,
ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomo$ci podobne,
ktére byly przedmiotem obrotu rynko-
wego. Ceny te koryguje si¢ ze wzgledu
na cechy réznigce nieruchomosci po-
dobne od nieruchomos$ci wycenianej
oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejscie po-
robwnawcze stosuje si¢, jezeli sg znane
ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych
do nieruchomosci wycenianej [Ustawa
z 28 sierpnia 1997r, § 15]. Istotne jest
wigc, ze przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego konieczna jest znajo-
mo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych oraz cech tych nierucho-
mosci, ktére maja wptyw na poziom cen.
Wydaje si¢, ze nie ma wigkszych
kontrowersji w stosowaniu tego po-
dejscia — mozna jedynie zastanawia¢ si¢
nad kategorig nieruchomos$ci podobne;j,
w kontekscie podobienstw na przyktad
duzych o$rodkéw rolnych, niejedno-
krotnie oddalonych od siebie o 200
kilometrow 1 wiecej. Watpliwosci poja-
wiajg si¢ natomiast przy wyborze kon-
kretnej metody. W podejs$ciu poréwnaw-
czym mozna stosowaé trzy metody:
(analizy statystycznej rynku, korygowa-
nia ceny S$redniej i metod¢ poréwny-
wania parami).

Istota pierwszej z nich, metody ana-
lizy statystycznej rynku jest wyodrgb-
nienie 1 przyjecie zbioru cen transak-
cyjnych wiasciwych do okreslenia war-
toéci nieruchomosci reprezentatywnych.
Wartos$¢ nieruchomosci okresla si¢ przy
uzyciu metod stosowanych do analiz
statystycznych [Cymerman i Hopfer
2006, s.15]. Jednak lokalny charakter
rynku nieruchomo$ci i raczej niewystar-
czajagca liczba transakcji sprawiajg, ze
zastosowanie metody analizy statysty-
cznej rynku do szacowania wartoSci
nieruchomosci rolnych jest utrudnione,
by nie uznac, ze niewtasciwe.

Ustalajac warto$¢ kolejng z metod,
metodg pordwnywania parami, nalezy
poréwnaé nieruchomos$¢ bedaca przed-

Rysunek 1

nieruchomoscirolnych.

Metody podejscia porownawczego do szacowania wartosci rynkowej

Praktyczne mozliwo$ci szacowania wartosci

Podejscie poréwnawcze

I ¢ |

Metoda | Metoda Metoda |

Analizy statystycznej rynku | Korygowania ceny $redniej Poréwnywania parami |
| J U |

I Wycena nieruchomosci Wycena nieruchomosci I

| | rolnych monofunkeyjnych, rolnych wiclkoobszarowych, | |

I duza liczba transakeji mala liczba transakeji I

| I

I I

nieruchomosci rolnych

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie [Dydenko 2006, s. 293].

miotem wyceny, ktorej cechy sg znane,
kolejno z nieruchomo$ciami podobnymi,
ktére byly przedmiotem obrotu rynko-
wego i dla ktorych znane sa ceny tran-
sakcyjne, warunki zawarcia transakcji
oraz cechy tych nieruchomosci [Rozpo-
rzqdzeniez 21 wrzesnia 2004r., § 4.3].

Dokonujac krotkiej oceny zalecen
metody porownywania parami od razu
mozna zauwazy¢ istotng prawidtowosé
i zarazem jej zalet¢ z punktu widzenia
ograniczonej liczby transakcji — dopusz-
cza si¢ dokonanie szacunkow poprzez
wybor trzech nieruchomosci, ktore
cechujg si¢ najwickszym podobien-
stwem do obiektu wycenianego. To
niezwykle istotne, gdyz w przypadku
transakcji np. nieruchomosci wielko-
obszarowych latwiej znalez¢ kilka
obiektow podobnych, sprzedanych
w ostatnich dwdch latach, ktore beda si¢
znajdowaty w akceptowalnym zakresie
przestrzennym. Trzeba mie¢ na uwadze,
ze czgsto na wielkoobszarowa nieru-
chomos$¢ rolng sktadaja si¢ grunty
z innym przeznaczeniem niz tylko rol-
nicza, pomimo dominujacej jej roli
w calej strukturze. Reasumujac nalezy
stwierdzi¢, ze metoda poréwnywania
parami wydaje si¢ by¢ jak najbardziej
odpowiednia do szacowania wartosci
nieruchomosci rolnych wielkoobsza-
rowych, wielofunkcyjnych (Rysunek 1),
przy czym wydzielone funkcjonalnie
obszary o marginalnym znaczeniu moga
by¢ wyceniane inaczej, np. warto$¢ drze-
wostanu w oparciu o techniki wskazni-
kowe.

Stosowanie metody poréwnywania
parami pozwala takze unikna¢ stosowania
powszechnych miar statystycznych dla
wielu transakcji, takich jak np. $rednia
arytmetyczna, ktére stosowane w odnie-
sieniu do gruntow rolnych mogg by¢
niezwykle mylace. Po pierwsze wynika to
z istoty samej $redniej, ktora uwzglednia
nieruchomosci nietypowe, a po drugie
Z ogromnego zréznicowania cenowego
dla nieruchomosci rolnych. Przyktadowo
w IV kwartale 2009 roku najnizsza cena
transakcyjna dla tych nieruchomosci
sprzedawanych z zasobu Agencji Nie-
ruchomosci Rolnych w Wielkopolsce
wyniosta 5 299 zlotych a najwyzsza
57 493 zlote. Warto dodaé, ze Srednia
arytmetyczna dla tego okresu wyniosta
17 604 zlote natomiast mediana 14 840
ztotych [Gryglaszewski i Rawecka 2010,
s.21]. W zasadzie te dane nie wymagaja
szerszego komentarza poza tym, ze
stosowanie przedstawionych miar moze
by¢ trudne w interpretacji.

Kolejng metoda, ktora wymaga
wlasnie stosowania wymienionych miar
statystycznych jest metoda korygowania
ceny $redniej. Metoda, ktora bywa takze
stosowana w praktyce do wyceny
nieruchomosci rolnych wielkoobszaro-
wych2. Zgodnie z notg interpretacyjng
przy stosowaniu metody korygowania
ceny $redniej do pordwnan przyjmuje si¢
z wilasciwego rynku nieruchomosci co
najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, dla ktérych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia tran-
sakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

2 W trakcie prowadzenia badan spotykano si¢ z sytuacja oszacowania kilkusethektarowych nieruchomosci
wielofunkcyjnych w oparciu o metode korygowania ceny sredniej [Nawrot 2011].
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Warto$¢ nieruchomosci bedacej przed-
miotem wyceny okresla si¢ w drodze
korekty S$redniej ceny nieruchomosci
podobnych wspoétczynnikami koryguja-
cymi. W odniesieniu do szacowania
warto$ci nieruchomos$ci rolnych nale-
zatoby wskaza¢ na dwa istotne zalecenia
dlatej metody [PFSRM 2008, s. 5]:

e utworzenie zbioru nieruchomosci
podobnych w liczbie co najmniej kil-
kunastu, o znanych cenach transak-
cyjnych, i cechach, stanowigcego pod-
stawe¢ wyceny,

e obliczenie ceny S$redniej (Cg) ze
zbioru cen transakcyjnych stanowia-
cego podstawe wyceny oraz ustalenie
ceny minimalnej (Cpin) 1 ceny mak-
symalnej (Cmax).

W tych dwoch wymienionych pod-
punktach zawarte sg w zasadzie naj-
wazniejsze konsekwencje wynikajace ze
stosowania metody korygowania ceny
$redniej. Po pierwsze wycena opiera si¢
o $rednig arytmetyczng oraz cen¢ naj-
Wyzszg 1 najnizsza — co bylo juz przed-
miotem komentarza. Ponadto juz me-
diana jako miara znacznie bardziej
odporna na elementy odstajace niz
$rednia arytmetyczna, czy dominanta
wydajg si¢ byé lepszymi miarami do
analiz statystycznych [Mgczynska, Pry-
stupa i Rygiel 2004, s.120]. Po drugie,
niezwykle problematyczne staje si¢

utworzenie zbioru nieruchomos$ci po-
dobnych 1 to w liczbie kilkunastu
w odniesieniu do wielkoobszarowych
nieruchomosci rolnych o powierzchni
kilkuset hektaréw. Przez nieruchomos$¢
podobna nalezy tu rozumie¢ nierucho-
mo$¢, ktora jest porownywalna z nieru-
chomoscia stanowiaca przedmiot wy-
ceny, ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, przeznaczenie, sposob korzys-
tania oraz inne cechy wptywajace na jej
warto$¢. Do tego dochodza jeszeze cechy
fizyczne oraz dwuletni okres transakcji.
W przypadku wyboru metody korygowa-
nia ceny $redniej szacowanie wartosci
nieruchomos$ci wielkoobszarowej moze
by¢ obarczone po pierwsze slaboScig
podstawowych miar statystycznych, a po
drugie wymuszong analizg rynku nie-
ruchomosci podobnych.

Stosujac metode korygowania ceny
$redniej, do pordwnania przyjmuje si¢
z rynku wlasciwego ze wzgledu na
potozenie przedmiotowej nieruchomosci
co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktorych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nierucho-
mos$ci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okresla si¢ w dro-
dze korekty $redniej ceny nieruchomosci
podobnych wspoétczynnikami korygu-
jacymi, uwzgledniajagcymi wartosci

przypisane poszczegoélnym cechom
nieruchomosci [Rozporzqdzenie z 21
wrzesnia 2004r, § 4.3]. Dlatego tez
metoda ta moze by¢ stosowana bez
wickszych znieksztalcen wartosciowych
przy dobrze rozpoznanym rynku i wy-
starczajacej liczbie transakcji nierucho-
mosci podobnych, o co latwiej jest na
rynku nieruchomosci rolnych mono-
funkcyjnych, o nieduzej i S$redniej
powierzchni (Rysunek 1). Z pewnoscia
do takich rynkéw nie nalezy rynek
nieruchomosci rolnych wielofunkcyj-
nych, o duzych powierzchniach, funkcjo-
nujacych jako zorganizowane os$rodki
gospodarcze.

Tabela 1

Srednie ceny gruntéw rolnych z zasobu ANR w latach 2008-2012

Wojewodztwo 2008 2009 2010 2011 12012 112012
Dolnoslaskie 13 354,00 zt 17 246,00 zt 16 728,00 zt 17 782,75 zt 19 163,00 zt 23 893,00 zt
Kujawsko-pomorskie | 18 202,00 zt | 26 318,00 zt | 18 624,00zt | 23 465,25z | 28 263,00 zt | 25247,00 z
Lubelskie 9062,00zt | 10553,00z | 12237,00z | 11116,50z | 13213,00z | 11276,00 z
Lubuskie 9 784,00 zt 9970,00zt | 10529,00zt | 1142125z | 11163,00z | 12 793,00 z
Loédzkie 13 665,00 zt 16 705,00 z | 20 724,00 z 14 914,75 zt 11 914,00 zt 16 888,00 zt
Matopolskie 16 660,00zt | 1949500z | 17237,00z | 19726,25z | 20671,00zt | 19 893,00 z
Mazowieckie 11421,00zt | 16319,00zt | 15444,00zt | 23194,75zt | 19473,00 zt | 20 038,00 z
Opolskie 15667,00zt | 18522,00zt | 20271,00zt | 23775,00zt | 20 023,00zt | 21 855,00 z
Podkarpackie 9414,00zt | 12582,00zt | 12366,00z | 1344150z | 13328,00z | 14 677,00 zt
Podlaskie 9 458,00 z 11 801,00 zt 10 994,00 zt 15720,75 zt 13 978,00 zt 15 375,00 zt
Pomorskie 13436,00zt | 17 135,00z | 16295,00zt | 21 009,75z | 24 146,00zt | 16 168,00 zt
Slaskie 17 240,00 zt | 22594,00 zt | 18 948,00zt | 24 559,25z | 20 076,00zt | 19 672,00 z
Swietokrzyskie 12868,00zt | 12687,00zt | 13062,00zt | 16338,50z | 13 170,00zt | 12 963,00 z
Warminsko-mazurskie | 12 394,00 z 13 201,00 zt 13721,00 z 13 921,00 zt 14 267,00 zt 14 678,00 zt
Wielkopolskie 21608,00zt | 21617,00zt | 19962,00zt | 22234,00z | 19899,00 zt | 25 388,00 z
Zachodniopomorskie | 10851,00zt | 12746,00zt | 14907,00zt | 14 730,50z | 15174,00z | 17 636,00 zt

POLSKA | 12 540,00 zt | 14 932,00zt | 15281,00 zt | 17 165,00 zt | 17 391,00 zt | 18 502,00 zt

Zrédlo: Napodstawie ANR [2008-2012]
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Dochéd z nierucho-
mosci rolnych a ich
wartos¢ — casestudy

rotka wzmianka na temat

tendencji cenowych na rynku

nieruchomosci rolnych zostata
poczyniona w poprzedniej czgsci ar-
tykutu. Jak juz wspomniano statystyki
$rednich cen gruntow rolnych w poszcze-
gblnych latach, gdzie zréznicowanie
zarOwno czasowe, jak 1 przestrzenne
wydaje si¢ by¢ bardzo duze wydaje sig¢
nie znajdowac¢ uzasadnienia w odniesie-
niu do mozliwosci generowania przez nie
dochodu. W tym miejscu nalezy pod-
kresli¢, ze chodzi o grunty rolne, na
ktorych zgodnie z przeznaczeniem
prowadzona jest dziatalno$¢ o charakte-
rze rolniczym i nie przewiduje si¢
zmiany tego przeznaczenia. Dla przy-
ktadu $rednia cena 1 hektara sprzedazy
z zasobu Agencji w wojewddztwie
todzkim w I kwartale 2012 roku wyniosta
11,9 tys. ztotych, a w IV kwartale 2011
roku 17,5 tysiaca, co oznaczatoby spadek
o prawie jedna trzecia i co jest trudne do
wytlumaczenia poprzez mechanizmy
rynkowe (Tabela 1). W II kwartale 2012
w wojewodztwie t6dzkim mozna zaob-
serwowaé wzrost cen o prawie 5 tysiecy
ztotych w stosunku do I kwartatu 2012 co
oznacza 41% — w praktyce musi to wy-
wotywac ostrozne zdziwienie w dalszej
interpretacji. Tym bardziej, ze w sasied-
nim wojewodztwie wielkopolskim, ceny
gruntoéw rolnych w I kwartale 2012 byty
niemal dwukrotnie wyzsze.

Nie polemizujac z wynikami rachun-
kéw  statystycznych, rodzi si¢ jednak
pytanie o rzeczywista warto$¢ nierucho-
mosci rolnych, ktora zgodnie z przezna-
czeniem ma przynosi¢ dochod z dzia-
falnosci na tej nieruchomosci. Jak juz
wspomniano, w dzisiejszych czasach
zmienia si¢ sposob prowadzenia gospo-
darstw rolnych w catej Polsce i nie
sposob uznaé, ze na lewym brzegu
Prosny warunki gospodarowania na roli
sa tak odmienne jak na brzegu prawym,
co wynikatoby z danych dla powiatow
kepinskiego 1 wieruszowskiego, sasia-
dujacych w wojewodztwie wielkopol-
skim 1 16dzkim. Gdyby oszacowane
warto$ci nieruchomosci rolnych uzna¢ za
skorelowane z dochodem to oznaczatoby
to poréwnywalno§¢ warunkéw do pro-
wadzenia dzialalno$ci rolnej woje-
wodztwa lubuskiego z zawierajacym
grunty I klas wojewodztwem lubelskim.

Warto zatem dokonac proby przeanalizo-
wania dochodowos$ci z nieruchomosci
rolnych i zestawienia z aktualnymi
$rednimi cenami gruntéw, by ewentual-
nie moc poszukiwa¢ dalszych prawidto-
wosci w tym zakresie. Problem docho-
dowosci w rolnictwie pojawia si¢ zreszta
coraz czesciej jako istotna kwestia do
dalszych badan, chociazby ze wzgledu na
planowane wprowadzenie podatku do-
chodowego od dziatalno$ci rolniczej
i tym samym zastapienie podatku
rolnego. Wydaje si¢, ze kwestia odpo-
wiedniego podejscia do wyznaczania
dochodu do opodatkowania powinna si¢
znalez¢ w kregu zainteresowania $rodo-
wiska 0sd6b okreslajacych wartosé, gdyz
predzej czy poOzniej wprowadzenie
podatku dochodowego przyczyni si¢ do
popularyzacji stosowania podejscia
dochodowego w tym segmencie rynku.
W tym miejscu mozna przypomniec,
ze podejscie dochodowe jest mozliwe do
zastosowania w praktyce w odniesieniu
do nieruchomosci rolnych, cho¢ jego
rzeczywista uzyteczno$¢ formalna jest
raczej niewielka. W Standardzie V.4
[PFSRM 1998] okreslono, ze przy
okreslaniu warto$ci nieruchomosci z za-
stosowaniem podejscia dochodowego,
metodg inwestycyjna, dochod z nieru-
chomosci okreslany moze by¢ wytacznie
na podstawie czynszow dzierzawnych
i nie moze by¢ utozsamiany z dochodem
z dziatalnosci rolniczej prowadzonej na
tej nieruchomo$ci. Wysokos$¢ czynszu
dzierzawnego okresla si¢ na podstawie
analizy ksztattowania si¢ rynkowych
stawek czynszow. Tego rodzaju rynek nie
nalezy jednak do wystarczajaco rozwi-
nigtych i de facto poza Agencja Nieru-
chomosci Rolnych trudno bytoby o re-
prezentatywng baze danych, stad
szacowanie warto§ci w oparciu o czynsze
zostanie pominiete?. Interesujgca nato-
miast jest kwestia dochodu z nieru-
chomosci rolnej w oparciu o rzeczywisty
rachunek ekonomiczny, w formie, ktora
nie jest formalnie dopuszczona, a zwia-
zana jest z dochodem z dziatalnosci
rolniczej prowadzonej na nierucho-
mosci. Nalezy tu poczyni¢ istotne
zalozenie i zarazem uwage, ze ponizszy
rachunek ma charakter pogladowy i nie
aspiruje do miana wyceny nierucho-
mosci! Stanowi rzeczywiste ujecie

przychodow i kosztow z nieruchomosci
rolnych dotyczacych produkcji roslinnej,
a obliczenie ich wartosci ma na celu
ukazanie faktycznej zdolno$ci do gene-
rowania dochodéw dla przyjetych
warunkow biznesowych.

Analizie poddano dwie nierucho-
mosci rolne potozone w poludniowej
Wielkopolsce, w powiecie kepinskim.
Pierwsza z nich o powierzchni 20,47
hektara jest potozona w obrebie Rakow,
gmina Leka Opatowska, sktadajaca sig¢
z trzech dzialek w dwodch roztogach
przedzielonych droga o wskazniku bo-
nitacji na poziomie 1,2. Nieruchomo$¢
potozona jest pod lasem, co ma wptyw na
wystepowanie szkdd — zwierzyny. Druga
nieruchomo$¢ potozona jest w obrebie
Teklin, gmina Trzcinica o powierzchni
28,25 hektara i wskazniku bonitacji 0,80,
ktéra rowniez przylega do duzego kom-
pleksu lesnego. Biorac pod uwagg ksztalt
roztogu 1 przydatno$¢ rolnicza sg to
nieruchomos$ci podobne, w przypadku
potozenia ekonomicznego oraz walorow
organizacyjnych nalezatoby wskaza¢ na
przewage nieruchomosci rolnej Rakow.
Majac jednak na uwadze cel analizy, tzn.
okreslenie dochodéw z nieruchomosci
w dalszej czgsci zrezygnowano z ich
szczegotowe] prezentacji niezbednej
w podejsciu  poréwnawczym, gdzie
nalezatoby dokona¢ nie tylko wyboru
cech rynkowych, ale i oceni¢ ich wptyw
na warto$¢. Do okreslenia dochodu
z nieruchomosci konieczne byty infor-
macje o przychodach i kosztach prowa-
dzonej dziatalnosci rolniczej z produkcji
roslinnej. Do kazdej z tych grup
konieczne bylo poczynienie odpo-
wiednich zalozen, co wynika z niezwyk-
le szerokich mozliwosci szacowania
zarowno kosztow, jak 1 przychodow
w rolnictwie.

W procesie zbierania informacji wy-
korzystano wywiad bezpos$redni niestan-
daryzowany poglebiony z przedstawi-
cielami analizowanych nieruchomosci
rolnych®. Prowadzona analiza dotyczy
lat 2005-2012. Do okreslenia przychodu
wykorzystano informacje dotyczace
poziomu produkcji roslinnej oraz $red-
nich cen sprzedazy, jakie rzeczywiscie
udato si¢ uzyska¢ na rynku. Wyniki
ukazuja rzeczywisty obraz funkcjonowa-
nia badanych nieruchomosci rolnych, nie

3 Problematyka dotyczaca ksztattowania sie czynszu dzierzawnego z zasobu Agencji Nieruchomosci
Rolnych Skarbu Panstwa byta przedmiotem rozwazan Autorow Kosmowski i Gryglaszewski [2008].

4 W tym miejscu nalezg si¢ podzigkowania Pani Urszuli Babis, V-ce Prezes Grupy Producentéw Rolnych
za pomoc w retrospekceji rzeczywistych danych z nieruchomosci rolnych od 2005 roku, co wykracza poza
wymagana ewidencj¢ dziatalnosci. Pozwolito to na mozliwie najpelniejsze odtworzenie obrazu
lokalnych warunkéw gospodarowania i uzyskanie wiarygodnych wynikow.
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za$ potencjalnych, opartych np. o §rednie
ceny pszenicy z danych MRiRW [2012],
ktére dotycza produktow o najwyzszych
parametrach i nie uwzgledniaja lokal-
nych warunkéw agrotechnicznych. Dla
pelniejszego obrazu mozliwosci przy-
chodowych w analizie uwzgledniono
rowniez doptaty bezposrednie do grun-
tow oraz wystgpienie tzw. zjawisk
nadzwyczajnych, jak odszkodowania
z tytulu strat w uprawach polowych.
Nalezy podkresli¢, ze uwzglednienie
odszkodowan ma jedynie charakter
pogladowy, gdyz w istocie nie sa to
przychody operacyjne zwigzane z dzia-
falnoscia na nieruchomosci. Pewne
watpliwosci dotyczg rowniez uwzgled-
nienia doptat bezposrednich i cho¢ sg one
przyznawane do upraw, to ich cigglosé
1 wysoko$¢ w przysztosci nie majg cha-
rakteru pewnego, co moze budzié¢ za-
strzezenia ich korelacji z wartoscia.

W przypadku kosztéw z nierucho-
mosci rolnych poshuzono si¢ rzeczy-
wistymi danymi dotyczacymi wydatkow
na zakup materialu siewnego oraz
podstawowych $rodkow do produkcji
czyli, nawozow mineralnych i srodkoéw
ochrony ros$lin. Ze wzgledu na cel

artykulu zrezygnowano ze szczegotowej
prezentacji agrotechniki, niemniej do-
ktadne dane byly dostepne. Druga czgsé
kosztow oparta zostala o ceny ustug
produkcyjnych, ktore nalezato poniesé,
aby mozna byto osiagna¢ dochdd. Tym
samym zrezygnowano z kalkulacji
kosztow w innym uktadzie, mozliwym
do =zastosowania, gdy podmiot we
wlasnym zakresie dysponuje parkiem
maszynowym niezbednym do produkcji
ros§linnej. Jezeli chodzi o rodzaje
kosztow to ich lista nie ma charakteru
zamknigtego 1 moze by¢ rozwijana
w zaleznoS$ci od konkretnych warunkéw
biznesowych. Dla analizowanych nieru-
chomodéci ta lista okazata si¢ wystarcza-
jaca, a dodatkowe koszty np., transportu
jeczmienia jarego do slodowni, zostaly
uwzglednione w nizszych ostatecznych
cenach sprzedazy.

Na podstawie uzyskanych informacji
mozna bylo oszacowa¢ dochdd z nie-
ruchomosci rolnych, przy czym wyli-
czono trzy rodzaje dochodu: dochdd
catkowity 1 dalej dochéd bez przy-
chodéw nadzwyczajnych z ubezpieczen
i innych. Na koniec wyznaczono dochod
bez doptat bezposrednich do produkcji

rolnej, co oznacza czysty dochdd z pro-
dukcji roslinnej z analizowanych nieru-
chomosci. Wyliczenia dla nieruchomosci
rolnej w Rakowie znajduja si¢ w Tabe-
lach 2 i 3, natomiast dla nieruchomosci
rolnej Teklin w Tabelach 41 5. Analizujac
informacje dotyczace przychodéw
i kosztow z nieruchomosci rolnej, warto
zwroci¢ uwage na kilka aspektow, ktore
bez wyjasnienia moga by¢ nie do konca
zrozumiate. W pierwszej kolejnosci
nalezy zaakceptowa¢ duze réznice po
stronie przychodowej w poszczegolnych
latach, co wynika po prostu z koniecz-
nos$ci zroznicowania produkcji roslinnej
i zmienno$ci cenowej dla poszczegdl-
nych produktow. Stad prawie 25 tysigcy
ztotych réznicy w przychodach z pro-
dukcji roslinnej z nieruchomosci Teklin
pomigdzy rokiem 2005 a 2006 wyni-
kajacej z przewagi uprawy rzepaku
(Tabela 4) — pomimo wysokich cen rze-
paku nie sposob uprawiac go co roku! Wy-
jasnienia wymagaja réwniez jednostko-
we ceny sprzedazy zbdz, znacznie nizsze
niz np. publikowane przez Ministerstwo
Rolnictwa i Rozwoju Wsi [2012], co
spowodowane bylo zazwyczaj sytuacja
agrotechniczng — nizsza jako$¢ ziarna

Tabela 2
Przychody i koszty z nieruchomosci rolnej obreb Rakow, powiat Kepno, powierzchnia 20,47 ha
Przychody z nieruchomosci rolnej 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Rodzaj uprawy jeczmien jeczmien rzepak pszenica pszenica rzepak jeczmien rzepak
jary ozimy ozimy ozima ozima ozimy jary jary
ilos¢ w dt 985,0 1202,5 568,0 1125,5 936,2 492,0 1010,0 410,0
cena w zl/dt 45,00 zt 42,00 zt 96,00 zt 49,00 zt 46,10 zt 124,20 zt 79,60 zt 196,00 zt
Przychdd z produkgji ro$linnej 44 325,00 zt | 50 505,00 zt | 54 528,00 zt | 55 149,50 zt | 43 158,82 zt | 61 101,48 zt | 80 396,00 zt 80 360,00 zt
Pozostate przychody
dopfaty bezposrednie 9345207t | 926879z | 1082293 | 12111,73 zt | 17 182,66 zt | 17 698,46 zt | 19 597,52 zt -z
inne przychody - ubezpieczenie Rl -z -z Rl -z -z Rl 39073,68 zt
Przychdd z nieruchomosci rolnej| 53 670,20 zt | 59 773,79 t | 65 350,93 zt | 67 261,23 zt | 60 341,48zt | 78799,94 7t | 99993,52 2t | 119 433,68 zt

Koszty nieruchomosci rolnej

Zakup materiatu siewnego 4800,00zt | 5400,00z | 4080,00z | 4420,00z | 4680002z | 487500z | 6237,00z 10 365,00 zt
Zakup nawozéw mineralnych 6200,00zt | 6200,002z | 22525002 | 679800z | 8967,00z | 8390,00z | 12 205,00zt 24 237,00
Zakup $rodkéw ochrony roélin 2300,00zt | 290000z | 313814z | 9420,00z | 6534,002z | 12753,00zt | 4 975,00z 14 422,58 7t

Koszt ustug produkcyjnych, w tym:
orka 224400zt | 224400zt | 224400z | 224400z | 2388002z | 278600z | 2786,00z 2786,00 zt
uprawa 3366002z | 336600z | 336600z | 1683,00z | 318400z | 3184,00zt | 3184,00z 6 368,00 zt
siew 1496,00zt | 149600z | 149600z | 149600zt | 2388,00z | 238800z | 2388,00z 4776,00
oprysk 1309,00zt | 1309,00z | 130900z | 1309,00zt 696,50 zt | 3482,00zt | 2089,00 zt 4179,00
zbidr 467500zt | 4675002z | 467500z | 467500z | 497500z | 5970,00z | 5970,00 5970,00 zt
nawozenie 112200zt | 112200z | 1963502z | 112200zt | 119400z | 1194002z | 119400z 1791,00 z
transport 400,00 zt 400,00 z4 400,00 zt 450,00 zt 450,00 zt 500,00 zt 500,00 zt 500,00 zt
przyjecie, przechowanie, dosuszenie 2900,00zt | 3200,00z | 1800,00z | 3800,00z | 3600,002z | 2000,00z [ 400000z 1600,00 zt
Ubezpieczenie 318,40 zt 318,40 t 995,00 zt 318,40 zt 358,20 zt 995,00 zt 398,00 zt 995,00 zt
Podatki, optaty 214935zt | 1687552zt | 184230z | 2763452z | 2947682 | 2094,08z | 214935z 325473 zt
Razem koszty nieruchomosci rolnej | 33 279,75zt | 34 317,95zt | 49 833,94 zt | 40498,85 zt | 42 362,38 t | 50 611,08 zt | 48 075,35 81244,31 zt

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badar pierwotnych
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zpowodu opadow i pdznego zbioru, duzy
udzial zanieczyszczen, drobne i wysu-
szone produkty spowodowane nieko-
rzystnymi warunkami atmosferycznymi
w czerwcu. Nie wchodzac w wicksze
szczegbly nalezy sobie zdawaé sprawe,
ze dochodowo$¢ w rolnictwie nie jest
tylko wypadkowa $rednich cen pszenicy
na gieldzie MATIF czy oglaszanych
przez MRiRW oraz przecigtnych
zbiordéw oglaszanych przez GUS.
Kolejnym aspektem wymagajacym
komentarza jest nieproporcjonalny wzrost
kosztéw produkcji w obu nierucho-
mosciach w roku 2012. Bylo to spowo-
dowane catkowitymi wymarznigciami
upraw 1 koniecznoscia przeprowadzenia
dodatkowych zabiegow agrotechnicz-
nych, w celu obsiania zbozami jarymi.
Sytuacja ta miata miejsce na znacznym
obszarze kraju w roku 2012. Nalezy sobie
zdawaé sprawe, ze w warunkach niedo-
statecznych opadow w Wielkopolsce na
przestrzeni ostatnich lat, dochodowos$¢
zb6z jarych nie jest tak wysoka jak
ozimych, co przeklada si¢ na S$redni

dochdd z 1 hektara. Bez doptat bezpo-
$rednich 1 ubezpieczenia, na nierucho-
mosci rolnej Rakéw to oznacza koniecz-
no$¢ doptaty do 1 hektara w wysokosci
4320 zi, a na nieruchomosci Teklin
116,64 zt (Tabela 3 1 5). W tej sytuacji
ubezpieczenie oraz doplaty bezposrednie,
ktore mogg wptyna¢ od grudnia 2012 do
czerwca 2013, muszg pokry¢ strate oraz
wystarczyé na ponowne T1ozpoczecie
cyklu produkcyjnego. Pod wzgledem
stabilno$ci plonowania wigkszy potencjat
ma nieruchomo$¢ rolna Rakoéow, co wy-
nika z wyzszej klasy bonitacji i nieco
lepszych stosunkéw wodnych — analizu-
jac Tabele 3 1 5 mozna zauwazy¢ mniejsza
zmienno$¢ dochodu operacyjnego tych
gruntow.

Zmierzajac do ustalenia hipote-
tycznej warto$ci nalezaloby si¢ zasta-
nowi¢ nad kategorig dochodu mozliwego
do dalszych wyliczen, i w najmniejszy
sposob obcigzonego danymi mogacymi
warto$¢ znieksztatci¢. W analizowanym
przypadku przyjeto, ze mozna przyjacé
dochdd operacyjny z nieruchomosci

wraz z doptatami bezposrednimi do
produkcji rolnej (cho¢ jak juz wspom-
niano jego niestalo§¢ w przysztosci
i niepewna warto$¢ moze budzi¢ watpli-
wosci). Dokonano korekty dochodu
o sytuacje nadzwyczajne — odszkodo-
wania do upraw, ze wzgledu na fakt, ze
majg charakter indywidualny, jednora-
zowy 1 nie wplywaja bezposrednio
w sposéOb staty na dochodowos¢ nieru-
chomosci. Nalezy nadmieni¢, ze kwoty
ubezpieczenia nie sa tez uzaleznione od
klasy bonitacji i zdolnosci produkcyj-
nych gruntéw, co dodatkowo przemawia
za takg korekta. Ostatecznie przyjeto
dochod z dziatalnosci operacyjnej po-
wigkszony o doptaty bezposrednie.
Kolejng trudnoscia byto zmniejsze-
nie rocznych fluktuacji dochodu, co
wynika z konieczno$ci zmiennosci
produkcji w rolnictwie. Przyjeto, ze
odpowiednim okresem uwzglednia-
jacym te zmiany jest okres czteroletni,
stad w dalszej kolejnosci wyznaczono
$redni dochéd z ostatnich czterech lat —
dostgpne dane pozwolity wigc na

Tabela 3
Dochody z nieruchomosci rolnej Rakow, powiat Kepno, powierzchnia 20,47 ha
Wyszczegélnienie 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Dochéd z nieruchomosci rolnej 2039045zt | 2545584zt | 1551699zt | 2676238z | 1797910z | 28 188,86zt | 5191817zt | 57 189,37 zt
Dochéd z nieruchomosci rolnej bez 20390452t | 2545584721 | 155169921 | 26762382 | 17979102 | 28 188,862t | 51918172t | 18115692
odszkodowania
Dochdd z nieruchomosci rolnej bez doplat | 1y 45055 | 16187052 | 4694062 | 14650652 | 796442 | 10490407 | 32320657 | -884312
bezposrednich
Dochéd z nieruchomosci rolnej na 1ha 996,11zt | 124357 zt 758,04zt | 130740 zt 87831z [ 137708zt | 253631zt | 279381z
Dochéd z nieruchomosci rolnej bez 996,112t | 1243572 | 75804z | 130740z| 87831z | 1377,0821| 253631z 88499z
odszkodowania na 1ha
Doch6d z nieruchomosci rolnej na fha 539582 | 790772 | 20314 | 715712| 38912 | 512482 | 157882| -4320
bez doptat bezposrednich
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badar pierwotnych
Tabela 4
Przychody i koszty z nieruchomosci rolnej obreb Teklin, powiat Kepno, powierzchnia 28,25 ha
Przychody z nieruchomosci rolnej 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Rodzaj uprawy rzepak jeczmien pszenzyto 2yto rzepak pszenica rzepak jeczmien
ozimy jary ozime ozime ozimy ozima ozimy jary
ilos¢ w dt 923,0 988,7 1158,2 1186,5 706,3 1440,7 426,5 1120,0
cena w zi/dt 76,00 zt 45,00 zt 52,00 zt 48,00 zt 115,60 zt 73,50 zt 190,60 zt 76,00 zt
Przychdd z produkcji roslinnej 70148,00zt | 44491502z | 60226,40z | 56 952,00zt | 81642,50zt | 105891452z | 81290,90 zt | 85 120,00 zt
Pozostate przychody
dopfaty bezposrednie 13266,43z | 13157,96z | 15364,21z | 17193,79z | 2439247zt | 25124,70z | 27 820,60zt | 25425,00 zt
inne przychody - ubezpieczenie -zt -z -zt -zt -zt -zt | 2006250zt | 26 103,00 zt
Przychod z nieruchomosci rolnej| 8341443zt | 5764946zt | 75590,61 2zt | 74 145,79zt | 106 034,97 zt | 131 016,15zt | 129 174,00 zt | 136 648,00 zt
Razem koszty nieruchomosci rolnej| 58 891,50zt | 48698,752t | 55491502z | 4645550z | 69311,50zt | 68311,00z | 7409550z | 88415,00z
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badar pierwotnych
Nr 2-3/32-33

BIULETYN Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych Wojewddztwa Wielkopolskiego

-23-



wyznaczenie $redniego dochodu z obu
nieruchomosci za lata 2008-2012. Dla
nieruchomos$ci Rakéw wyniost on od
1046 zt w 2009 do 1524 zt w 2011 i dla
nieruchomosci Teklin od 719 zt w 2008
do 1434 zt w 2011 roku na 1 hektar fi-
zyczny (Tabela 6).

Konieczno$¢ usrednienia dochodu
wynikata z faktu, ze liczenie warto$ci od
dochodu w jednym tylko roku, np.
najkorzystniejszym badz najmniej ko-
rzystnym bedzie zupetlnie pozbawione
wartosci poznawczej. Mozna ponadto
przyja¢, ze w praktyce dziatalno$ci rol-
niczej w produkcji roslinnej docho-
dowo$¢ mozna wyznaczaé w okresie
czteroletnim, po ocenie najczesciej
spotykanych upraw: rzepaku, pszenicy,
jeczmienia ozimego, kukurydzy, jecz-
mieniajarego czy innych zboz.

Jedng z technik pozwalajacych na
oszacowanie warto$ci w oparciu o do-
chdd z nieruchomosci jest powszechnie
znana technika kapitalizacji prostej. Do
jej zastosowania wymagana oprocz
dochodu jest znajomos¢ tzw. stopy
kapitalizacji, najlepiej wyznaczonej
z rynku nieruchomos$ci podobnych.
Jezeli brak tak wyznaczonej stopy ka-
pitalizacji wyznacza si¢ ja z rynku
kapitatlowego. W analizowanym przy-
padku trudno o znalezienie stopy kapi-
talizacji z rynku nieruchomos$ci® stad
nalezaloby przyja¢ odpowiedni poziom,

adekwatny réwniez do poziomu ryzyka
prowadzenia dziatalnosci rolnej w spo-
sob zorganizowany, podobny do dzia-
falnosci gospodarczej [Trojanek 2003].
Na podstawie danych z rynku kapitato-
wego do wyliczen przyjeto stope ka-
pitalizacji na poziomie 8%, co pozwolito
ceteris paribus okresli¢ hipotetyczna
warto$¢ obu nieruchomosci w latach
2008-2012 (Tabela 6). Wartos¢ wyzna-
czong tylko dla przyjetych zalozen,
powiazang bezposrednio z dochodem
ztych nieruchomosci oraz dla aktualnych
warunkow biznesowych.

5 Analiza stopy kapitalizacji na rynku dzierzawy gruntow rolnych byta przedmiotem analizy [Kosmowski
i Gryglaszewski 2008], gdzie dla aktualnych dzierzaw jej warto$¢ oscylowata od 2,8 do 5,4% Nalezy
jednak pamigtaé, ze czynsze sa niejednokrotnie zwigzane z umowami podpisywanymi jeszcze na
poczatku lat 90-tych, stad trudno ocenié, czy ich wysoko$¢ ma charakter rynkowy. Ponadto biorac pod
uwage aktualne ryzyko w prowadzeniu dziatalno$ci rolnej, podobne do dziatalnosci gospodarczej,
nalezaloby podjac szersza dyskusje na temat tego parametru, jakze istotnego w teorii wyceny.

Tabela 5
Dochody z nieruchomosci rolnej obreb Teklin, powiat Kepno, powierzchnia 28,25 ha
Wyszczegdlnienie 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Dochdd z nieruchomosci rolnej 2452293z 8950,71zt| 2009911z 2769029zt 3672347z 6270515z 55078,50z| 48233,00zt
Dochod z nieruchomosci rolnej 2452032| 89507121 20099112 | 276902921| 36723472| 62705152| 350160021 22130002
bez odszkodowania
Dochdd z nieruchomosci rolnej bez doplat | 41 55650 4| 4207254 47340021 104965021 12331002| 37560452 7195402 329500
bezposrednich
Dochdd z nieruchomosci rolnej na 1ha 868,07 zt 316,84 zt 711,47 2t 980,19zt 1299,95zt| 221965zt 194968z| 1707,36 zt
Dochod 2 nieruchomosci rolnej 880771 316844 711472 980192 1299952 2219652| 1239502 78336
bez odszkodowania na 1ha
Dochdd z nieruchomosci rolnej na fha 08462| 48937 1676121  ams6a|  436502| 1330284| 254702 11664
bez doptat bezposrednich
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badar pierwotnych
Tabela 6
Hipotetyczna wartos¢ nieruchomosci przy srednim dochodzie czteroletnim i stopie kapitalizacji 8%
2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Rakow
Dochdd z nieruchomosci rolnej na 1ha 996,11 | 124357 758,04 | 1307,40 878,31 | 1377,08 | 2536,31 | 279381
Dochdd z nieruchomosci rolnej bez odszkodowania na 1ha 996,11 | 1243,57 758,04 | 1307,40 878,31 | 1377,08 | 2536,31 884,99
Dochéd z nieruchomosci rolnej na 1ha bez doptat bezp. 539,58 790,77 229,31 715,71 38,91 512,48 | 1578,93 -43,20
Sredni dochéd operacyjny z czterech lat z doptata 1076,28 | 1046,83 | 108021 | 1524,77 | 1419,17
Potencjalna warto$¢ przy R=8% 13 453,48 |13 085,36 | 13 502,58 |19 059,68 | 17 739,65
Teklin
Dochod z nieruchomosci rolnej na 1ha 868,07 316,84 711,47 980,19 [ 129995 | 2219,65 | 194968 | 1707,36
Dochod z nieruchomosci rolnej bez odszkodowania na 1ha 868,07 316,84 711,47 980,19 | 129995 | 2219,65 | 1239,50 783,36
Dochéd z nieruchomosci rolnej na 1ha bez doptat bezp. 398,46 | -148,93 167,61 371,56 436,50 | 1330,28 254,70 -116,64
Sredni dochéd operacyjny z czterech lat z doptata 719,14 827,11 | 1302,81 | 1434,82 | 138562
Potencjalna warto$¢ przy R=8% 8989,27 |10 338,89 |16 285,18 |17 935,28 | 17 320,20

Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badar pierwotnych
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Podsumowanie

yniki przeprowadzonych
obliczen sklaniaja do kilku
refleksji, ale 1 nie pozwalaja

zapomnie¢ o przyjetych zatozeniach
i zakresach analizy, co determinuje ich
warto$¢ poznawcza. W pierwszej ko-
lejnosci mozna odnie$¢ si¢ do wyli-
czonych warto$ci nieruchomos$ci w opar-
ciu o wyznaczony dochdéd i stope
kapitalizacji. Warto$¢ nieruchomosci
rolnej Teklin, najnizsza w 2008 roku —
prawie 9 tysiecy ztotych, systematycznie
rosta do poziomu 17,9 tysigca w 2011, by
spas¢ 0 600 ztotych w 2012 roku, co byto
spowodowane niekorzystnymi warun-
kami pogodowymi wplywajacymi
istotnie na prowadzenie dziatalnosci.
Bardziej stabilnie ksztattowata sig
warto$¢ nieruchomosci Rakoéw, ktora
poczawszy od 13,4 tys. zlotych w 2008
roku rosta do 19 tysiecy w roku 2011, po
czym nastapita korekta do poziomu 17,7
tysigca w 2012 roku. Biorac pod uwage
publikowane dane, byly to wartosci
nizsze niz $rednia dla Wielkopolski,
jednak wyzsze niz w lubuskim, lubel-
skim, podlaskim czy podkarpackim. Co
cickawe, wartosci te sg bardzo zblizone
do $redniej krajowej w poszczegdlnych
latach (Rysunek 2), ktora jest oparta na
najwickszej probie i ktora prawdopodob-
nie najlepiej opiera si¢ warto$ciom
maksymalnym i minimalnym. War-
tosciom, ktore dotycza gruntéw o pod-
wyzszonej atrakcyjnosci ze wzgledu na

mozliwg zmiang przeznaczenia, zloka-
lizowanych w poblizu duzych aglome-
racji miejskich, ktorych ceny maja
niewiele wspolnego z mozliwym do
uzyskania dochodem =z dziatalnosci
rolniczej. W wojewddztwie wielkopol-
skim bywaja transakcje, ktore znaczaca
odbiegaja od $redniej, i tym samym,
zawyzaja ja. Przyktadowo w IV kwartale
2009 roku najnizsza cena transakcyjna
dla tych nieruchomosci sprzedawanych
z zasobu Agencji Nieruchomos$ci Rol-
nych w Wielkopolsce wyniosta 5 299
zlotych, a najwyzsza 57 493 zlote. Warto
doda¢, ze srednia arytmetyczna dla tego
okresu wyniosta 17 604 zlote natomiast
mediana 14 840 ztotych [Gryglaszewski i
Rawecka 2010, 5.21].

Analizujac dalej dochdéd z nieru-
chomoéci rolnych, mozna stwierdzié, ze
przed 2007 rokiem $rednia cena sprze-
dazy gruntdéw z zasobu Agencji byla

Rysunek 2

Hipotetyczna wartos¢ nieruchomosci rolnych Rakow i Teklin na tle wybranych
cen Srednich gruntow rolnych z zasobu ANR w latach 2008-2012
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badar pierwotnych i danych ANR

niedoszacowana, natomiast dane z ostat-
nich kwartalow wskazuja, ze $rednie
ceny z punktu widzenia dochodowosci sg
przeszacowane. Trudno jednoznacznie
okresli¢, czy to namiastka tworzacej si¢
banki spekulacyjnej, niemniej nalezy
wyraznie zaznaczy¢, ze reguly rynkowe
zostaly zachwiane 1 moze zdarzy¢ si¢
sytuacja, gdy realizacja reformy ustro-
jowej panstwa w zakresie poprawy
struktury agrarnej wsrod polskich rolni-
kow zostanie zachwiana.

Warto pamigtaé, ze zbyt wysokie
ceny nieruchomosci rolnych w stosunku
do dochodow to istotna zacheta dla
zagranicznych inwestoréw, ktdrzy po
zniesieniu zakazu nabywania ziemi beda
mie¢ przewage konkurencyjna w postaci
o wiele tanszych zrdodet finansowania.
Jezeli poréwnac¢ Wibor 3M i Euribor 3M
to réznica w koszcie kapitatu na wstepie
wynosi ponad 4,5% na korzy$¢ inwesto-
row strefy euro — Euribor 3M od
dtuzszego czasu znajduje si¢ na poziomie
ponizej 0,5%. Nawet biorac pod uwage
zachety w postaci 5,91% na warunkach
preferencyjnych ze strony Agencji
Nieruchomosci Rolnych dla dzierzaw-
cow, a nawet 2% przy sprzedazy dla
rolnikéw bioracych udziat w przetar-
gach, rodzima sita ekonomiczna moze
nie wystarczy¢. Nie mozna zatem
catkowicie odej$¢ od relacji dochodu
z nieruchomosci rolnej od jej wartosci
szacowanej w podej$ciu porownaw-
czym. Przedstawiona analiza nie jest
wigc alternatywa dla szacowania war-
tosci nieruchomosci rolnych, ale probg
wskazania na istniejgce zaleznosci po-
migdzy dochodem a wartoscia, co nie
zawsze przeklada si¢ na ceng, czesto
nakrecang spiralg rosngcych $rednich
arytmetycznych. Co mozna zrobi¢ z cena
gruntu rolnego, niech $wiadczy o tym
wycena 1,2 hektara gruntu rolnego bez
zmiany przeznaczenia na poziomie 87
tysigcy zlotych (nie z zasobu Agencji
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Nieruchomosci Rolnych), podczas gdy
w odlegtosci 0,5 km grunty z zasobu
Agencji zbywane sg w granicach 19-23
tysigcy za hektar, podobnie w obrocie
prywatnym — w granicach cen rynko-
wych. Dlatego tez podczas szacowania
warto$ci nieruchomos$ci rolnych warto
pamigta¢ o ograniczeniach stosowania
wymienionych wczes$niej metod po-
dejs$cia porownawczego:

e metoda porownywania parami —
wydaje si¢ by¢ jak najbardziej
odpowiednig do szacowania warto$ci
nieruchomos$ci rolnych wielkoob-
szarowych, wielofunkcyjnych (Rysu-
nek 1), przy czym wydzielone fun-
kcjonalnie obszary o marginalnym
znaczeniu moga byé wyceniane
inaczej,
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