Z PROBLEMATYKI WYCENY
ZORGANIZOWANYCH
OSRODKOW
PRODUKCJI ROLNEJ
W WIELKOPOLSCE

Rys historyczny i stan
obecny wielkoobszaro-
wych gospodarstw rolnych

anstwowe Gospodarstwa Rolne

zostaty utworzone w 1949 roku

z Panstwowych Nieruchomosci
Ziemskich, Panstwowych Zakladow
Hodowli Roélin oraz Panstwowych
Zaktadoéw Hodowli Koni (m.in. na daw-
nych majatkach ziemskich). Duzy ich
procent znalazt si¢ na terenach tzw. Ziem
Odzyskanych, gdzie czasami PGR byt
jedynym liczacym si¢ pracodawca.
W zwigzku z intensyfikacjg dziatan
centralnych na Ziem Odzyskanych,
PGR-y przejmowaty olbrzymie obszary,
tworzac wielkie, nie majace konkurencji
kombinaty. Zatrudnialy one nie tylko
rolnikéw 1 robotnikéw, ale takze pra-
cownikow instytucji 1 zakladow two-
rzonych dookota gospodarstwa — szkot,
placowek zdrowia, zakladow maszyn
rolniczych i wielu innych. Nie bylo
w zwigzku z tym potrzeby rozwoju
innych galezi gospodarki — powstata
pegeerowska monokultura zatrudnie-
niowa.

PGR-y zostaly powotane do zycia na
podstawie odgérnego dekretu i fakt, czy
dane obszary byly predystynowane do
produkcji rolniczej, nie odgrywat wigk-
szego znaczenia w wyborze miejsca za-
lozenia poszczegodlnych gospodarstw.
Niektore z nich rzeczywiscie stawaty sie
innowacyjnymi osrodkami nowoczesne-
go rolnictwa, inne natomiast wymagaty
nieustannych naktadéw finansowych
iwsparcia.

W 1990r. liczba PGR-6w w kraju
wynosita 1 112 przy $redniej wielkosci
2704 ha'. Rok pozniej Sejm podjat
uchwate o likwidacji Panstwowych
Gospodarstw Rolnych, ktéra weszta
w zycie w 1992r. Decyzja byta uwa-
runkowana nie tylko czynnikami eko-
nomicznymi (m.in. wysokie, obcigzajace
budzet doptaty), a takze (a moze przede
wszystkim) miala znaczenie ideolo-
giczne, symbolizowata odcigcie od nie-
efektywnej gospodarki PRL. Wydawalo
si¢, ze rozwigzanie takie bedzie proste
i skuteczne. Konsekwencje spoteczne
tego posuni¢cia okazaty si¢ jednak
bardzo powazne, zwlaszcza dla lokal-
nych rynkoéw pracy, nie tylko w segmen-
cierolnym.

Majatek po PGR-ach przejeta Agen-
cja Wiasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa,
a cale zaplecze socjalne zostalo przeka-
zane gminom. Rozbudowany mecha-
nizm PGR-6w mogt jednak dziata¢ tylko
dzigki statym dotacjom panstwowym.
Nowym zarzadcom zalezato wigc na jak
najwigkszym ograniczeniu kosztow.?
Podstawg przeksztatlcen wlasnoscio-
wych stata si¢ Ustawa o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Pan-
stwa z dnia 19 pazdziernika 1991r.. Po-
wotata ona do zycia Agencje Wtasnosci
Rolnej Skarbu Panstwa (AWRSP;
w 2003r. zmieniono nazwe¢ instytucji na
Agencja Nieruchomosci Rolnych).
Celem Agencji bylo przejecie panstwo-
wego mienia rolnego (wraz z zadluze-
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niem), restrukturyzacja, a takze zagos-
podarowanie tego mienia. Ustawa prze-
widywata pi¢¢ form zagospodarowania
majatku:

e sprzedaz,

e dzierzawe,

e wniesienie mienia do spoiki,

e administrowanie,

e przekazanie w zarzad.

Wigkszo$¢ obecnie funkcjonujacych
w  Wielkopolsce gospodarstw wielko-
obszarowych powstata w wyniku przek-
sztatcen zlikwidowanych PGR-6w. Wed-
lug Powszechnego Spisu Rolnego
z 2010r. na terenie wojewodztwa
wielkopolskiego funkcjonuje okoto
3 500 gospodarstw rolnych o powierz-
chni uzytkéw rolnych ponad 50 ha

I P. Kracifiski, ,,Rozdysponowanie Wtasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa w latach 1992-2009”, Katedra
Ekonomiki Organizacji Przedsigbiorstw, Szkota Gléwna Gospodarstwa Wiejskiego w Warszawie

. Urbanik, ,,Tereny popegeerowskie — uwarunkowania, wyzwania, mozliwo$ci rozwoju.” w: Biuletyn
2 A. Urbanik, ,, T k nk 1 ” w: Biulet;

Bezrobocie.orgnr 13, listopad 2008r.
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(w stosunku do 2 600 gospodarstw
w 2002 roku). Stanowi to odsetek okoto
2,2% w stosunku do ogdtu gospodarstw
rolnych na terenie wojewodztwa. W gru-
pie obszarowej powyzej 100 ha uzytkéw
rolnych znajduje sie 27,1% tacznej
powierzchni uzytkéw rolnych w woje-
wodztwie i 0,8% ogolnej liczby gos-
podarstw z uzytkami rolnymi. Wzrost
liczby duzych gospodarstw wskazuje na
poprawg struktury obszarowej producen-
tow rolnych na przestrzeni ostatnich
10 lat, przy czym nalezy podkresli¢, ze
znaczna czg$¢ tych terenéw obejmuje
grunty bedace w dzierzawie (zwykle
stanowigce wasnos¢ Skarbu Panstwa)?.

Tego rodzaju nieruchomosci rzadko
sa przedmiotem obrotu, a jeszcze rza-
dziej przedmiotem transakcji wolno-
rynkowych. Zorganizowanym o$rod-
kami po bytych PGR-ach gospodaruje
nadal Agencja Nieruchomosci Rolnych.
Wiele z nich jest wydzierzawionych
i nierzadko ulega dalszej dekapitalizacji
w zwigzku z niewielkimi nakladami
czynionymi przez dzierzawcow. Czgsé
jest sprzedawana w formie bezprzetar-
gowej (na rzecz dzierzawcoOw lub
spadkobiercow), a niektére w formie
przetargu. Cecha wspdlna wigkszosci
takich nieruchomosci jest znaczny
obszar gruntéw, zly stan techniczny
budynkoéw i infrastruktury oraz przesta-
rzate rozwigzania funkcjonalno—uzyt-
kowe uniemozliwiajace wykorzystania
zaawansowanych technologicznie urza-
dzen i1 automatyzacj¢ produkcji. Dodat-
kowo, cz¢$¢ osrodkéw gospodarczych
objeta jest ochrong konserwatorska, co
utrudnia badz uniemozliwia potencjalne-
mu nabywcy modernizacje obiektow.
Wszystkie powyzsze czynniki decyduja
o tym, ze popyt na same osrodki bez
stosownego zaplecza ziemskiego jest
bardzo ograniczony i wiele z nich ulega
dalszemu zniszczeniu powodowanemu
brakiem uzytkowania, ktoremu wtoruje
brak gospodarki remontowej. Z punktu
widzenia uczestnikow rynku, warto$¢
uzytkowg przedstawiaja przede wszyst-
kim grunty rolne niezabudowane sta-
nowiagce tylko czgs¢ nieruchomoscei.
Same osrodki gospodarcze (tj. podworza
z zabudowaniami) traktowane sa przez
nich zazwyczaj jako warunek konieczny
zawarcia transakcji, ale zwykle nabywcy
nie wigzg z nimi powazniejszych planow
inwestycyjnych.*

Analiza transakcji sprze-
dazy zorganizowanych
gospodarstw rolnych na te-
renie wojewodztwa wiel-

kopolskiego
cje nieruchomo$ciami rolnymi

Nstanowiqcymi zorganizowany

osrodek produkcji rolnej, tj. grunty
uzytkowane rolniczo (uprawy) wraz
z zapleczem obejmujacym osrodek
gospodarczy z zabudowaniami inwen-
tarskimi. Powierzchni¢ nieruchomosci
objetych analizg ograniczono do obiek-
tow przekraczajacych 50 ha zlokalizo-
wanych na terenie wojewodztwa wiel-
kopolskiego (z wylaczeniem jego pot-
nocnej czgsci). Czasokres analizy objat
lata 0d 2012 do potowy 2013r.

Na tak okreslonym rynku zanotowa-
no okoto 45 transakcji sprzedazy na
taczng powierzchni¢ blisko 10 000 ha,
z czego tylko w 6 przypadkach (13%)
zbywca byl inny podmiot, niz Agencja
Nieruchomosci Rolnych. Wigkszosé
umow sprzedazy zawierana byta w trybie
bezprzetargowym, na rzecz dotych-
czasowych dzierzawcow lub spadkobier-
cow bytych wiascicieli nieruchomosci.
Tylko nieliczne obiekty stanowily przed-
miot przetargu, jednak nie zauwazono,
aby ustalone w drodze przetargowej ceny
odbiegaly od poziomu wyznaczonego
przez transakcje bezprzetargowe. Wsrod
obiektow stanowiacych przedmiot

iniejsza analizg objeto transak-

obrotu na rynku wtornym, z tych kilku
nielicznych transakcji dwie dotyczyly
sprzedazy migdzy osobami powia-
zanymi, a jedna — sprzedazy majatku
likwidowanego przedsigbiorstwa.

Rozktad przestrzenny transakcji
w podziale na powiaty przedstawiono na
Wykresie 1.

Najwigcej nieruchomosci stanowia-
cych zorganizowane osrodki produkcji
rolnej zbyto w centralnych powiatach
wojewddztwa (pow. poznanski, sredzki,
gostynski) oraz w powiecie miedzy-
chodzkim potozonym w zachodniej
cze¢$ci Wielkopolski. Na terenach potud-
niowo-wschodniej i wschodniej czgsci
wojewodztwa nie zanotowano w okresie
ostatniego 1,5 roku transakcji, jednak
wystgpowal w tym rejonie obrét grun-
tami niezabudowanymi o wickszych
powierzchniach, natomiast osrodki gos-
podarcze stanowily w tym rejonie
przedmiot transakcji w latach wczes-
niejszych (zwlaszcza 2010 — 2011),
zatem mozna przypuszczac, ze brak tran-
sakcji w ostatnim okresie jest spowo-
dowany ograniczeniami podazowymi.
Pétnocna cze§¢ Wielkopolski, jak
wspomniano na wstepie, zostata wyla-
czonazniniejszej analizy.

Srednia powierzchnia nieruchomosci
wyniosta 225 ha, a wielko$¢ powierzchni
wahala si¢ od 63 do ponad 506 ha.
Powierzchni¢ 300 ha przekraczata co
czwarta transakcja. Najwigcej nieru-
chomosci zanotowano w grupie obsza-
rowej 101 — 200 ha oraz 401 — 500 ha.
Nalezy podkresli¢ przy tym, ze obowia-

Wykres 1
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Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych ANR i wlasnej bazy danych CWM Sp. z o.o.

3, Charakterystyka gospodarstw rolnych w wojewodztwie wielkopolskim. Powszechny spis rolny 2010.”,

Urzad Statystyczny w Poznaniu, Poznan 2012r.

4 Autorzy niejednokrotnie spotkali si¢ z opinig zarzadcoéw gospodarstw rolnych, ze duzo efektywniejsza
i mniej kapitalochtonna bytaby inwestycja polegajaca na wybudowaniu nowoczesnego, spetniajacego

obowigzujace wymogi funkcjonalne ,,08rodka gospodarczego”,

przestarzatych konstrukcji istniejacego folwarku.

niz remontowanie i utrzymywanie
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zujace przepisy prawa nakladaja na
nabywcow ograniczenia co do wielkosci
powierzchni gruntéw rolnych.> Na
Wykresie 2 przedstawiono rozktad 18
ilosciowy transakcji w odniesieniu do
wielko$ci powierzchni nieruchomosci.

Wykres 2
llos¢ transakcjiw poszczegolnych grupach obszarowych

16

o)
B

Ceny nieruchomosci zawieraty si¢
w granicach od ok. 2 000 000 zt do
21 000 000 zt. Ceny jednostkowe® mies-
city si¢ w przedziale od ok. 17 000 zt/ha
do prawie 59 000 zt/ha, przy czym naj-
wyzsze ceny, przekraczajace 35 000 zt/ha
dotyczyly prawie we wszystkich przy-
padkach obrotu prywatnego (Wykres 3).
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liczba transakcji w grupie obszarowe)
w

Trend liniowy zmian cen na prze- R
strzeni analizowanego okresu byt mini-
malnie rosnacy. Wystgpowaly przy tym

o ra
g
l/

oczywiscie krotkookresowe wahania do100ha  101-200ha  201-300ha  301-400ha  401-500ha  ©od501ha
$redniej, ale w generalnym ujgciu ceny xups obsssrows

zachowywaly podobny poziom oscy- ]

lujac wokot 28 000 — 30 000 7z/ha’. Zrodto: Opracowanie na podstawie danych ANR i wlasnej bazy danych.

Sytuacja ta wyglada podobnie na tle |
wynikéw publikowanych kwartalnie

danych odno$nie zmian cen gruntow Wykres 3
rolnych w Wielkopolsce wedlug ANR
i GUS. W obu tych przypadkach wi-
doczny jest staty, cho¢ niewielki, wzrost 60000 ®
zobrazowany na Wykresie 4.

Ceny jednostkowe zorganizowanych osrodkow gospodarczych
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5 Wedtug Ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,
gospodarstwem rodzinnym jest gospodarstwo nie 2 . ) ) )
przekraczajace 300 ha uzytkéw rolnych. W przy- wrzll grull kwi 12 lipl2 pail2 sty 13 maj13 sie 13
padku sprzedazy gruntow przez Agencj¢ Nieru- data transakeji
chomosci Rolnych taczna powierzchnia uzytkow ., . . . .
rolnych bedaca whasnoscia nabywey nie moze Zrodto: Opracowanie na podstawie danych ANR i wlasnej bazy danych.
przekracza¢ 500 ha.
6 Dla potrzeb niniejszej analizy ceny catkowite
zorganizowanych o$rodkow gospodarczych
(tj. obejmujacych zarowno budynki, budowle Wykres 4
iurzadzenia, jak i uzytki rolne, a takze inne tereny Zmiany Srednich cen w wojewodztwie wielkopolskim wedlug ANR i GUS
zbywane wraz z osrodkiem gospodarczym —
np. zatozenia dworsko—parkowe, grunty o prze- 40000
znaczeniu pod zabudowe kubaturowa inng niz s
. : . 35000 S A
rolna, lasy, itd.) przeliczono na jednostkowe .
przyjmujac jako jednostk¢ poréwnawcza 1 ha -.-.E; 30000 - —
fizyczny gruntu. W dalszym etapie analizy R 25000 e e ——a———— #
wszelkie wskazniki i obliczenia oparto na cenach 2 20280 o
brutto, tj. zawierajacych m. in. podatek VAT ]
naliczany dla gruntéw o przeznaczeniu nierolnym 'E 15000
oraz koszty przygotowania nieruchomosci do @ 10000
sprzedazy (wyceny, prac geodezyjnych, itp.) dla =
transakcji z udzialem Skarbu Panstwa. oo
7 Nalezy jednak podkreslié, ze z uwagi na 0
stosunkowo nieliczng grupe transakcji oraz I kw, 2012 kw. 2002 lkw. 2012 IV kw. 2012 Ikw. 2013 Il kw. 2013
bardzo duze zrdznicowanie cech i cen nieru- e X "
chomo$ci w zbiorze, przedstawiona analiza P — S Wi
zmian cen moze by¢ traktowana jedynie —— Liniowy (ANR - wielkopolskie) —— Liniowy (GUS - wielkopolskie}
informacyjnie i nie powinna by¢ utozsamiana
z tendencjami panujacymi na rynkach lokalnych, Zrédlo: Opracowanie na podstawie danych ANR i GUS.

ktore moga by¢ zdecydowanie odmienne.
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Najczesciej ceny jednostkowe
miescity sie w przedziale 25 000 zl/ha do Tabela 1
30 000 zl/ha. Drugi co do wielkosci prze-

dziat to 30 000 zt/ha — 35 000 zt/ha, a trze- Lp. Parametr Warto$¢ parametru
ci — 20 000 zl/ha - 2§ 000 z¥/ha. Poje- 1. |$rednia 29 351 z1
dyncze transakcje zarejestrowano w prze- -
dziatach 15 000 zt/ha do 20 000 zl/ha oraz 2. |Mediana 28 720 zt
powyzej 35 000 zt/ha. Podstawowe para- 3. | Dominanta 28 182 z1
metry statystyczne wyliczone dla zebra- 4. | Odchylenie standardowe 7 480 71
nygh 45 transakcji przedstawiono w Ta- 5. | Wspotezynnik zmiennosci 25.5%
beli L.
6. | Warto$¢ minimalna 17 082 zt

P 7. | Warto$¢ maksymalna 58 835 zt
Ceny gruntéw rolnych Y
w Polsce na tle krajow
Unii Europejskiej Wykres 5.

wygasniecia ograniczen w naby-

uwagi na zblizajacy sie termin Rozktad empiryczny cen jednostkowych na tle rozktadu normalnego
Rozlad empiryczny oraz normainy N (4=29351 zl/m2 ; 0=7480 ziim2)

waniu nieruchomo$ci rolnych 050 +
przez cudzoziemcé4w (30 kwietnia “
L, e . . 4
2016r.) coraz czgsciej uczestnicy rynku o Dominanta (0) 28 162
. ;. . = Mediana (Me) 28720 2
nieruchomosci odnoszg si¢ do tego faktu 040 3 e B siin g

jako czynnika dynamizujacego dalszy
wzrost cen. Wedlug opracowan Eurostat
i urzedoéw statystycznych poszczegodl- a8
nych krajéw® poziom $rednich cen grun- 025 | /"‘

tow rolnych w Polsce (dane z 2011r.) ol \

oscyluje wokot 4 166 — 4 855 €/ha i jest s

najwyzszy sposrdd krajow, ktore wia- 0.15 -
N
|

035 4

czestosc

czyly si¢ w struktury Unii Europejskiej

. . . 0.0 4
po 2004 roku, jednak wcigz zdecydowa-
nie nizszy niz przecigtne ceny w krajach 0.5 o
,starej” Unii. Poziom cen w Niemczech o . e I [—
i HiSZpanii jest prZeSZiO dwukrotnie 10000 # 15000 200002 25000z 30000z 35000% 40000% 45000# 500007 65000z GOOCOz
wyzszy. Ceny gruntow rolnych we kenia: |odnamhows (xia]

Francji, ksztaltuja si¢ natomiast na
poziomie ok. 1 000 €/ha wyzszym
w stosunku do krajowych (Wykres 6).
Mozna zatem przyja¢ za prawdopodo-
bne, Zze zniesienie ograniczen za nie-
spelna 3 lata moze spowodowac dalsze Wykres 6

wzrosty cen gruntéw rolnych w Polsce, Srednie ceny ziemi rolnej w 2011 r. na tle innych krajow Unii Europejskiej

przy czym nie powinna to by¢é zmiana —
owacja |7
skokowa. Litwa [

Estonia | /™

. A towa 1@
N - - | Bulgaria |

Wegry
Rumunia
Crechy
Polska - rynek z udzialern ANR
Polska - rynek prywatny
Francja
Szwecja |
Finlandia
Niemcy - nowe landy (b. NRD}
Hiszpania
Niemcy ogotem |
WielkaBrytania
Wiochy |7
Niemcy - stare landy |7
Dania 11 I ]
Irlandia |7 ' |

Belgia 4" . ' Y

Holandia | .
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Zrédlo: Opracowanie wlasne przy wykorzystaniu arkusza kalkulacyjnego trend v_0.2.1.xls
T Kotrasinskiego.

111 L

8 Za: ,,Rynek ziemi rolniczej. Stan i perspektywy.”,
Instytut Ekonomiki Rolnictwa i Gospodarki ) .
Zywnosciowej — Pafnstwowy Instytut Badawczy, Zrédlo: IERIGZ, Eurostat.
grudzien2012r.
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Uwagi metodyczne doty-
czace wyceny zorganizo-
wanych nieruchomosci
rolnych

tej czgsci cheieliby$my zasy-
gnalizowa¢ specyfike wyce-
ny wielkoobszarowych nie-

ruchomosci rolnych, w szczegdlnosci
z uwzglednieniem wskazan Agencji
Nieruchomosci Rolnych gospodarujacej
mieniem Skarbu Panstwa i jednocze$nie
bedacej gldownym dostawcg tego rodzaju
obiektow na krajowym rynku.

Punktem wyjscia do rozwazan niech
bedzie refleksja nad wartos$cig rynkows
nieruchomos$ci. Zaréwno przepisy pra-
wa, jak i utrwalona metodyka wyceny
nakazuja okreslenie wartosci rynkowej
celem ustalenia ceny sprzedazy nieru-
chomosci rolnej na poziomie nie nizszym
niz ta wartosc¢ (por. art. 30 ust. 1 i nastep-
ne Ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991r.
o gospodarowaniu nieruchomosciami rol-
nymi Skarbu — tj. Dz.U. 2012r. poz.
1187). W definicji wartosci rynkowej
nieruchomo$ci zawartej w art. 151 ust. 1
Ustawy o z dnia 21 sierpnia 1997r. gos-
podarce nieruchomo$ciami (tj. Dz.U.
2010r. Nr 102 poz. 651 ze zm.) wymienia
si¢ natomiast szereg zatozen dotycza-
cych stron transakcji i warunkow zawar-
ciaumowy sprzedazy:

., Wartos¢ rynkowq nieruchomosci sta-
nowi najbardziej prawdopodobna jej
cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen tran-
sakcyjnych przy przyjeciu nastepujgcych
zalozen:

1) strony umowy byly od siebie nie-
zalezne, nie dziataly w sytuacji
przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy,

2) uplyngl czas niezbedny do wyeks-
ponowania nieruchomosci na rynku
i do wynegocjowania warunkow
umowy.”

Dyskusyjnym zagadnieniem, majg-
cym kapitalne znaczenie dla czynnosci
szacowania, jest kwestia wypelniania
przez wykorzystywane do wycen tran-
sakcje definicji ujgtej w cytowanej
ustawie. Jak juz wspomniano wczesniej,
glownym podmiotem dziatajacym na
rynku wielkoobszarowych gospodarstw
rolnych jest Agencja Nieruchomosci
Rolnych. Trwale rozdysponowanie za-
sobu nieruchomosci rolnych nastepuje
w formie umoéw sprzedazy, przy czym
z uwagi na to, ze wickszo$¢ transakcji
zawieranych jest miedzy Skarbem
Panstwa, a dotychczasowym dzierzawca
(wzglednie spadkobierca bylych wtas-
cicieli), trudno méwi¢ tu o spekieniu
kryterium niezaleznos$ci stron transakcji.
Dodatkowo, sprzedaz nastgpuje zwykle
w szczegoblnej, bezprzetargowej formie,
de facto oferty sprzedazy skierowanej do
konkretnego nabywcy, skonstruowanej
W oparciu o operat szacunkowy. W tej
sytuacji rowniez drugi warunek ,,ryn-
kowosci” jest watpliwy, bo czy nastgpito
odpowiednie wyeksponowanie nieru-
chomosci na rynku? Czy mialy miejsce
jakiekolwiek negocjacje miedzy stro-
nami? Podstawa wyceny nieruchomosci
w podejsciu porownawczym (czy to
w metodzie pordbwnywania parami, czy
korygowania ceny $redniej) sg transakcje
nieruchomos$ciami podobnymi, co do
ktorych zaistnialy warunki rynkowego
sposobu ustalenia ceny. Skoro w przy-
padku znakomitej wickszo$ci zorganizo-
wanych nieruchomosci rolnych sprzedaz
nastepuje w opisanej formie, to czy uza-
sadnione jest wykorzystywanie ich
w charakterze materialu porownawcze-
go?

Autorzy podzielaja poglad wyrazony
w publikacji £.. Nawrota i K. Nawrota’,
ze metoda porownywania parami w przy-
padku tak specyficznych nieruchomosci
jak zorganizowane o$rodki produkcji
rolnej jest zwykle metodologia lepiej
odzwierciedlajacg uwarunkowania ryn-
kowe, pod warunkiem jednak, ze obiekty
(transakcje) poroéwnawcze spetniaja
kryterium rynkowosci. Czy stuszne jest
w tej sytuacji bazowanie przez znako-
mitg wigkszo$¢ rzeczoznawcow na tran-
sakcjach z udziatem Skarbu Panstwa (ob-
rot bezprzetargowy, rynek pierwotny)?
Jesli nie, to w jaki sposdb wykonaé wy-
cen¢ wykluczajac z czynno$ci oblicze-
niowych takie umowy sprzedazy? Omo-
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wiona powyzej sytuacja na rynku
nieruchomosci rolnych o powierzchni
pow. 50 ha, gdzie strong transakcji nie byt
Skarb Panstwa, nie pozostawia ztudzen,
co do mozliwosci wyselekcjonowania
podobnych nieruchomosci z lokalnego

obrotu ,,prywatnego”.'°

Przy ocenie atrakcyjnosci rynkowej
nieruchomosci rolnych niejednokrotnie
pokutuje paradygmat ,,najwazniejsza jest
lokalizacja”. Czy faktycznie odnosi si¢ to
rowniez do wielkoobszarowych gruntéw
rolnych? O ile w obrocie mi¢dzysgsiedz-
kim, przy niewielkich arealach, znacze-
nie uwarunkowan lokalizacyjnych jest
niewatpliwie istotne, o tyle wydaje si¢, ze
rozbudowane przedsi¢gbiorstwo produk-
cji rolnej w mniejszym stopniu jest
zainteresowane konkretng lokalizacja
(w danym powiecie, gminie, wojewodz-
twie), a raczej dochodowoscia i zdolnos-
ciami produkcyjnymi gleb. Oczywiscie
abstrahujemy w tym miejscu od przypad-
kéw szczegdlnych do ktoérych nalezy
zaliczy¢ nieruchomosci o wyjatkowych
walorach komunikacyjno—inwestycyj-
nych. W tym kontekscie warto rozwazy¢
mozliwos¢ przyjecia jako rynku wias-
ciwego do wyceny tego typu nierucho-
mosci, obszaru znacznie szerszego, nie
ograniczajacego si¢ do kilku powiatow
czy wojewodztwa. Wstepne analizy
wskazuja ze takie wielkoprzestrzenne
ujecie rynku pozwala na zarejestrowanie
odpowiedniej liczby transakcji obiek-
tami podobnymi, co do ktérych znane sa
okoliczno$ci zawarcia umowy, jedno-
znacznie wskazujagce na rynkowosc
warunkow. Integralng czgdcig analizy
poprzedzajacej czynnosci obliczeniowe
winno by¢ takze szczegdlowe rozpoz-
nanie rynku w skali mikro, w szczegol-
nos$ci zbadanie relacji popytu i podazy.

Warto ponownie dokonaé lustracji
nieruchomos$ci stanowiacej wielkoob-
szarowy, zorganizowany obiekt rolny
w ujeciu inwestorskim. Przez inwestora
rozumiemy tutaj przedsigbiorstwo rolne
o znacznym potencjalne, dysponujgce
zapleczem technicznym, osobowym
i know how, ktoére zamierza rozwijac
dzialalno$¢ w segmencie produkeji
rolnej. Jego podstawowym kryterium
decyzyjnym bedzie rachunek zyskow
istrat oraz ewentualne oczekiwania co do
stop zwrotu z alternatywnych inwestycji.
To dochodowos$¢ nieruchomosci bedzie
dla tak zdefiniowanego inwestora

9 L.Nawrot, K. Nawrot, Dochod z nieruchomosci rolnej, a jej warto$é w warunkach polskich —koherencja
czy dychotomia?, w: Biuletyn SRMWW nr 2-3/2012 (32-33).

10 Nakres$lona sytuacja przywodzi na mysl blizniaczo podobne problemy znane z wyceny nieruchomosci

drogowych.
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(a przeciez tacy, jako dtugoletni dzier-
zawcy, przewazaja w transakcjach
z Agencja Nieruchomos$ci Rolnych)
podstawowym czynnikiem wejscia. Za-
chowania takiego inwestora nie ro6znig
si¢ zasadniczo od procesu decyzyjnego
przedsigbiorcy dziatajacego w branzy
produkcyjnej, w sektorze najmu, czy
jakiejkolwiek innej dziedzinie, gdzie
nieruchomos$ci przez rzeczoznawcoOw
traktowane sg jako ,komercyjne”
i powszechnie wyceniane w podejsciu
dochodowym. Wycena zorganizowa-
nych nieruchomosci rolnych w podejsciu
dochodowym wecale nie musi by¢ po-
strzegana w kategoriach metodycznej
herezji. Nalezy jednak wyraznie pod-
kresli¢, ze szacowanie nieruchomosci
z tego segmentu rynku dochodowo,
wiaze si¢ z szeregiem zalozen i warian-
tow, ktorych rzetelno$¢ oparta na fak-
tycznej (a nie tytularnej) znajomosci
rzeczy, decyduje o wiarygodnosci wy-
niku opinii'!.

Kolejna dyskusyjna kwestig jest
dokonywanie na potrzeby wyceny
podziatu funkcjonalnego obiektow
rolnych i wycenianie tak wydzielonych
czg$ci odrgbnie. Obowigzujace wy-
tyczne srodowiskowe dopuszczajg takie
dziatanie'?. Majac na uwadze atrakcyj-
no$¢ lokalizacyjng, niewatpliwie moz-
liwe jest samodzielne zbycie np. zabu-
dowanego podwodrza gospodarczego,
potozonego blisko aglomeracji czy
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23 sierpnia 2013r. weszta w zycie (z wyjatkiem cze$ci przepisow,

wigkszego osrodka miejskiego, ktory
kryje w sobie potencjatl poszukiwania
alternatywnej funkcji zagospodarowania
(pod warunkiem zachowania odpo-
wiednich cech warunkujacych samo-
dzielno$¢, jak dojazd, warunki planis-
tyczne, itp.). Czy jednak faktycznie
istnieje na rynku popyt na same os$rodki
gospodarcze zabudowane obicktami
w stanie rozktadu, czg¢sto objetymi formg
ochrony zabytkow, o przestarzatej tech-
nologii produkcji i niekorzystnej funk-
cjonalnosci, potozone z dala od terenow
postrzeganych jako atrakcyjne? Sami
nabywcy nieruchomosci z zasobu ANR,
zgodnie przyznaja, ze dla nich zasadni-
czg warto$¢ maja obszerne areaty
gruntow ornych, na ktéorych mogg pro-
wadzi¢ produkcje, natomiast osrodki
gospodarcze s3 czesto ,niechcianym
dodatkiem” do takich nieruchomosci.
Trudno uzasadni¢ popyt na nierucho-
mosci z tego sztucznie wykreowanego
subsegmentu rynku nieruchomosci
rolnych. Podobny wymiar ma odrgbna
wycena potozonych wsrod poél, fragmen-
tow dzialek o innym niz rolne przezna-
czeniu/funkcji. Przeprowadzony moni-
toring rynku nie wykazuje zaintereso-
wania strony popytowe] dzialkami
0 ,,tworczych” turystycznych uwarunko-

waniach planistycznych, ktore sa poto-
zone z dale od jakichkolwiek ciagow
komunikacyjnych i infrastruktury tech-
nicznej. Analogicznie rzecz si¢ ma
w przypadku odrebnego szacowania
skupiska $rodpolnych zadrzewien.
W tych okolicznosciach wydaje si¢
najbardziej zasadnym szacowanie zor-
ganizowanych o$rodkéw produkcji
rolnej jako catosci, tj. przyjmujac jako
jednostke poréwnawcza np. 1 ha po-
wierzchni takiego zorganizowanego
osrodka.

Zaprezentowane tutaj uwagi maja
zapewne charakter polemiczny, jednakze
naszym celem jest pogtebiona dyskusja,
ktorej efektem finalnym bedzie wypra-
cowanie wspolnych rozwigzan satys-
fakcjonujacych zaréwno wykonawcow
wycen, jak i1 pozwalajacych sprostac
wymaganiom zlecajacych, w tym Agen-
cji Nieruchomosci Rolnych. Podkresla
si¢ jednoczesnie, ze wskazane proby
rozwigzan niektorych problemoéw odno-
sza si¢ do sytuacji i nieruchomosci
najbardziej typowych (o ile mozna
mowic o ,,typowosci” w przypadku tego
segmentu rynku), co nie znaczy, zZe
znajdg zastosowanie we wszystkich
takich obiektach podlegajacych wycenie.

1 por. L. Nawrot, K. Nawrot, Dochdd z nieruchomosci rolnej, a jej wartos¢ w warunkach polskich —
koherencja czy dychotomia?, w: Biuletyn SRMWW nr2-3/2012 (32-33)

12 Patrz: tymczasowa nota interpretacyjna— Standard V.4. Wycena nieruchomosci rolnych, p. 3.4.

ktore wchodza w zycie z dniem 1 stycznia 2014r.) tzw. ustawa de
regulacyjna (Ustawa z dnia 13 czerwca 2013r. o0 zmianie ustaw regulujacych
wykonywanie niektorych zawodow — Dz.U. 2013 poz. 829).

Sejm zdecydowal o catkowitym otwarciu zawoddéw posrednika i zarzadcy
nieruchomosci. Jest to krok idacy dalej niz propozycja rzadowa. Jednoczes$nie Senat — z uwagi na ochrong interesow
konsumentoéw — zdecydowat o utrzymaniu wobec posrednikoéw i zarzadcow obowigzku ubezpieczenia OC i zawarcia
umowy w formie pisemnej. Przepisy de regulujace zawody posrednika i zarzadcy wejda w zycie z poczatkiem 2014r.

Pierwotny projekt rzadowy nie obejmowatl szerszych zmian w dostepie do tego zawodu, skracat jedynie okres
wymaganej praktyki (z 12 do 6 miesigcy). Ostateczna wersja zwigksza zakres deregulacji, m.in. zaklada obnizenie
wymogu wyksztalcenia (z wyzszego magisterskiego do wyzszego), a takze obejmuje utatwienia dotyczace obowigzku
odbycia praktyki zawodowej — wprowadza obowigzek zaliczenia na jej poczet praktyki odbytej na studiach pod
warunkiem, ze jej program powstal w oparciu o umowe mig¢dzy uczelnig a organizacjg zawodowg rzeczoznawcow
majatkowych, a takze zwalnia z tego wymogu osoby, ktore posiadaja udokumentowane dwuletnie do§wiadczenie na
stanowisku zwigzanym z wyceng nieruchomosci.

Opr. Wojciech Gryglaszewski
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