STANDARD V.4

WYCENA NIERUCHOMO SCI ROLNYCH

1. Przedmiot i zakres wykorzystania Standardu V.4

1.1

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

Standard dotyczy :

a) nieruchoméci rolnych przeznaczonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego na cele prodokag)r

b) czgsci sktadowych nieruchondai rolnych, ktorych wart&€ w
szczegolnych przypadkach moby okreslana odebnie,

c) nieruchoméci rolnych potaonych na terenach, dla ktérych nie
istnieje obowazek sporzdzenia planu miejscowego oraz na
obszarach rolniczej przestrzeni produkcyjnejaggbnej z zabudowy.

Wartd¢ nieruchoméci gruntowych wykorzystywanych aktualnie na
cele produkcji rolnej, a przeznaczonych w miejscchvyplanach
zagospodarowania przestrzennego na inne cele,slakrsg jak
nieruchomdci innego nt rolnicze przeznaczenia z uwggdhieniem celu

na jakie g przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego.

Wycena na potrzeby ustalania strat i odszkadowynikajacych ze
zniszczenia gruntu na ktorym prowadzona jest dziada rolnicza oraz
okreslanie wartdci upraw, zasiewdw i plantacji kultur wieloletnicta
podstawie przepisébw szczegélnych Ilub umowy z zamjgeym
nastpuje na zasadach przewidzianych w niniejszym Stalzia

Wartd¢ nieruchoméci gruntowych przeznaczonych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego na cele mherolne a
zabudowanych budynkami rolniczymi i innymi adzeniami stiaacymi
wytacznie do produkcji rolnej me by okrelana wedlug zasad
przewidzianych w niniejszym Standardziezgk wynika to z celu
wyceny lub z wkaciwych przepisow.

Wartd¢ nieruchoméci zabudowanych budynkami i innymi
urzadzeniami, potaonych na terenach przeznaczonych w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego na calelqmjo rolnej ( na
dziatkach siedliskowych i zagrodowych) , ktora kib mog by¢
wykorzystywane na cele nie zwane z prowadzeniem dzialafo
rolniczej i nie wchodz w sktad gospodarstwa rolnego, citeesk z
uwzgkdnieniem zasad stosowanych dla aktualnego sposobu



uzytkowania — jeeli wyskpuje zgodné realizowanej funkcji w
szczegOlnéci z przepisami 0 planowaniu przestrzennym, 0O auiero
gruntéw rolnych i lénych oraz przepisami prawa budowlanego.

1.6. Przedmiotem wyceny wedlug zasad niniejszegandéirdu jest
nieruchomé¢ rolna jako przedmiot prawa witasioo lub jako przedmiot
prawa uytkowania wieczystego,zytkowania oraz giytkowania wktadu
gruntowego w rolniczej spétdzielni produkcyjne;.

1.7. Zasady ok&one w niniejszym Standardzie stosuje sdpowiednio do
wyceny na potrzeby ustalania strat i odszkodowaynikajacych ze
zniszczenia gruntu oraz okfania wartdci upraw, zasiewow i plantacji
kultur wieloletnich zlokalizowanych na gruntach wykystywanych
jako pracownicze ogrody dziatkowe, ogrody przydoraowraz dziatki
przyzagrodowe cztonkow rolniczej spotdzielni prodyike;.

1.8. Budynki mieszkalne wchoglz w sklad gospodarstwa rolnego podlegaj
wycenie na zasadach przewidzianych w niniejszymdalzie.

Nieruchomaci rolne ich cechy i definicje.

2.1. Do cech nieruchoma rolnych w rozumieniu niniejszego Standardu
naleza w szczegolngi:

Dla nieruchoméci niezabudowanych i nie przeznaczonych pod
zabudow :

a) lokalizacja i potgenie,

b) roznorodnd¢ rodzajow uytkdw gruntowych,

c) réznorodnd¢ utworéw tworacych glele i jej ozywiony
charakter,

d) wystepowanie gleb o rinej przydatnéci rolniczej,

e) wyskpowanie szczegolnych cech olegacych zdolndci
produkcyjne gleb w tym zagtenie erozi, przydatné¢ do
produkcji okrélonych ralin, kultura gleb, trudn& uprawy,
kamienistgc,

f) wyposaenie w budowle i urglzenia staace produkcji rolnej,

g) mozliwosé innego, ni rolnicze, wykorzystania.

Dla nieruchoméci zabudowanych lub przeznaczonych do zabudowy :

h) lokalizacja i potaenie,

i) réznorodnd¢ istniepcej lub maliwej zabudowy oraz stan tej
zabudowy,

j) wystepowanie gruntéw o tinej przydatnéci do zabudowy,

K) wyposaenie w sieci infrastruktury technicznej.



2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

Uprawami i zasiewamiggolnicze plantacje iinne jednoroczne oraz
jezeli przepis szczegdlny nie stanowi inaczej, plgetagslin dwuletnich
lub plantacje rélin wieloletnich.

Kulturami wieloletnimi 8§ rolnicze plantacje ®hinne: zielne,
krzewinkowe, krzewiaste i drzewiaste, a w szczegf@irsady, plantacje,
szkétki raslin sadowniczych i ozdobnych, plantacje nasienndirro
wieloletnich.

Budynkami rolniczymi g budynki zwhzane 2z prowadzeniem
dziatalnGgci rolniczej w gospodarstwie rolnym, w tym sige do
produkcji, przechowywaniasrodkow produkcji i magazynowania
produktéw rolniczych.

Budowlami rolniczymi s budowle dla potrzeb rolnictwa i
przechowalnictwa produktow rolnych, w szczegétidakie jak:

a) zbiorniki na ptynne odchody zwiexz,
b) ptyty do sktadowania obornika,

c) silosy na kiszong

d) silosy na zb#ze i pasg,

e) komory fermentacyjne,

f) zbiorniki biogazu.

Do czsci sktadowych gruntu rolnego zalicza sv szczegoIngci:

a) budynkii budowle rolnicze,

b) budynki mieszkalne wchoglze w skfad gospodarstw rolnych,
C) zasiewy i uprawy,

d) plantacje kultur wieloletnich,

e) drzewa i krzewy wyspujace na gruntach rolnych.

3. Zasady okrdlania wartosci.

3.1.

3.2.

3.3.

Przedmiot wyceny winna stand@wnieruchomé¢ rolna wraz z jej
czesciami sktadowymi.

Jeeli z przepiséw ustawy lub umowy z zamaw@m wycer wynika,
ze z wyceny wyiczana jest ok&bona czs¢ skiadowa nieruchongoi
gruntowej, w rozumieniu art. 48 kodeksu cywilnegb grunt, powinno
to by¢ w operacie szacunkowym wyrae zaznaczone i uzasadnione.

Przedmiotem wyceny m® by takze sam grunt lub okéna czsé¢
skladowa nieruchongai rolnej. W ten sposob wycenie mpgodlegé w
szczegOlnéci: zasiewy, uprawy, plantacje kultur wieloletnidduydynki i



inne uradzenia a take wart@d¢ szkdéd zwiazanych z uszkodzeniem
gruntu, w tym z doprowadzeniem go do stanu poplizgdn

3.4. Okrélania wartdci nieruchoméci rolnej o duej ré&znorodndgci
(uzytkow, budynkdéw: mieszkalnych, inwentarskich, magemvych,
przetworczych, budowli: stawy rybne, melioracje.)itmazna dokona
poprzez wydzielenie funkcjonalnycheézi celem ich odgbnej wyceny.

3.5. Przy okréaniu wartgci nieruchoméci do ktorych odnosgsic zasady
niniejszego Standardu nale korzyst&# ze szczegOllnychzrodet
informacji o tych nieruchonsgiach zawartych mdzy innymi w :

a) dokumentaciji klasyfikacji gleboznawczej,

b) mapach glebowo — rolniczych, mapach zasétirgieb,

c) informacjach zawartych w decyzjach dotyozxch wyhczenia
gruntéw z produkciji rolnej,

d) dokumentach gospodarczych na podstawie, ktorguizna
ocent poprawné¢ i poziom agrotechniki,

e) umowach (protokotach) wniesienia wkiadu gruntgavedo
rolniczej spotdzielni produkcyjnej oraz postanowasm Statutu
spotdzielni w tym zakresie,

f) publikacjach specjalistycznych w szczegdlio instytutow
naukowych i organizacji zajoagych se¢ doradztwem
rolniczym, a dotycacych w szczegOlrimi: charakterystyki
uprawianych odmian #étin, informacji o cenach produktow
rolnych, pochodzych 2z monitorowania rynku, kosztach
produkcji i dochodach z prowadzenia dziatalraolniczej,

g) dokumentacji odnosezej sk do zgodnéci kierunkow produkciji
roslinnej i sposobu korzystania z budynkow inwentarkkiz
planem zagospodarowania przestrzennego dla gruntow
potozonych w strefach szczegolnej ochroggodowiska Iub
strefach ochronnych zaktadéw przemystowych i sttefa
ograniczonegoaytkowania.

4. Procedury wyceny.

4.1. llekr& w niniejszym Standardzie jest mowa 0 stosowanisada
0ogolnych do wyceny nieruchorém rolnej, rozumie si przez to zasady
okreslone w przepisach jak w poz. 1 Komentarza do Stehd i
przewidziane w Standardzie Il

4.2. Wartd¢ rynkowa nieruchoméci rolnej okréla sk przy zastosowaniu
podegcia poréwnawczego lub podeja dochodowego. Zastosowanie
tych podej¢ wymaga uwzgidnienia szczegolnych cech nieruchduio
rolnych, o ktérych mowa w pkt. 2.1.



4.3. Przy okrdaniu wartgci nieruchoméci z zastosowaniem podeja
dochodowego, metadnwestycyjr, dochod z nieruchondoi okreslany
moze by wytacznie na podstawie czynszéw dzewnych i nie mee
by¢ utozsamiany z dochodem z dziatafgorolniczej prowadzonej na tej
nieruchoméci. Wysoka¢ czynszu dzietawnego okréa sk na
podstawie analizy ksztattowania synkowych stawek czynszow.

4.4. Metoda stawki szacunkowej gruntéw przy zast@sou podejcia
mieszanego ni@ by stosowana przy uwzgldnieniu przepisu art. 154
ustawy o gospodarce nieruchosoiami, tylko wéwczas jeeli brak jest
na danym rynku lokalnym danych o cenach transakcihn
nieruchoméci podobnych do nieruchordd bedacej przedmiotem
wyceny, jak te danych o wysokai stawek rynkowych czynszow
dzierzawy nieruchomgci rolnych.

4.5. Przy wycenie warfoi rynkowej gruntow rolnych jednostk
poréwnawc3 jest 1 ha fizyczny.

4.6. W przypadku gdy na nieruchofoo znajduj sie zasiewy lub uprawy,
wartas¢ tej nieruchoméci okreslana jest jako suma was rynkowej
gruntu i wartdci zasiewu lub uprawy.

4.7. Wartd¢ nieruchoméci gruntowej z plantagjkultur wieloletnich mae
by¢ okreslona:

a) jako caté¢ w podegciu porownawczym lub dochodowym przy
uwzgkdnieniu w szczegolrsgi takich cech jak: lokalizacja,
gatunek i odmiana #&tny, poziom prowadzenia plantacji,
warunki glebowo — przyrodnicze, wypasaie w budowle i inne
urzadzenia, wysok§ci czynszow.

b) jako suma wartmi rynkowej gruntu (wraz z budowlami i
urzadzeniami) i wartéci plantacji okrélanej w podejciu
mieszanym lub poprzez obliczenie kosztow odtworrzeni

4.8. Wartd¢ niezabudowanych nieruchosmd gruntowych ugorowanych lub
odtogowanych mee by okreslona:

a) przy zastosowaniu podeja porownawczego i przgiu jako
obiektow poréwnawczych podobnych ugorowanych Ilub
odtogowanych nieruchondoi gruntowych,

b) jako r&nica wartdci rynkowej podobnego gruntuettacego w
uprawie i kosztow przywrécenia wycenianej nierucbécn do
stanu umaeliwiajacego rolnicze wykorzystanie.



Dokonywana w tym trybie wycena powinna uwgiliaé w
szczegOlnéci: popyt na tego typu nierucholwod oraz caté¢ kosztow
zwiazanych z przywroceniem nieruchofod do wytkowania np.
remonty budowli, regeneracja porostiélimego na trwatych zytkach
zielonych.

4.9. Wartd¢ rynkowa nieruchomiei zabudowanej budynkami i innymi
urzadzeniami o zrénicowanym przeznaczeniu oklana jest przy
uwzgkdnieniu:

a) cech poszczegoblnych obiektéw z uvedglieniem
kompleksowéci i funkcjonalndci nieruchoméci dla
prowadzenia oki&onej dziatalngci,

b) podzialu nieruchonsosi na  funkcjonalne @&ci z
uwzgkdnieniem charakteru i potrzeb rynku,

Cc) zasady, ze wydzielone funkcjonalne e&i nie musz
odpowiadé warunkom przewidzianym przepisami prawa dla
podziatu nieruchomiei,

d) wartagci budynkow i innych urgdzen (wraz z niezbhdnym
gruntem) nie zwizanych z prowadzeniem dziataficorolniczej.

4.9.1. Dobér nieruchomdoi podobnych powinien uwzgdniat w
szczegOlnéci : potazenie, przeznaczenie, technolpdudowy i
eksploatacji, wyposanie, wielk@d¢, stopié zuzycia.

4.9.2. Wyboru jednostki poréwnawczej dokonuje rozcawca bicc
pod uwag funkcjg 1 inne cechy wycenianego obiektu.
Jednostkami poréwnawczymi sv szczegolnéci: powierzchnia
uzytkowa, ilas¢ stanowisk lub obsada, pojemédomagazynow,
kubatura.

4.10. Warté¢ nieruchoméci rolnych wykorzystywanych jako stawy rybne
okreslana jest:

a) w caldci przy zastosowaniu podeja porownawczego lub
podegcia dochodowego z uwzglnieniem w szczegOlgoi
takich cech jak: lokalizacja, warunki wodne, chagalprodukciji,
wyposaenie w budowle i inne uggzenia.

b) przy zastosowaniu podeja kosztowego i ok&aniu wartgci
odtworzeniowej nieruchomdoi jako sumy wartéci rynkowej
gruntu i warté¢ odtworzeniowej budowli i innych ugdzen.

4.11. Okrélanie wartdci rynkowej, o ktorej mowa w pkt.4.2., dla gruntow
rolnych kgdacych wytkami zielonymi tj. trwatymi dkami i pastwiskami
dotyczy gruntu wraz z porostemslio i w szczegolnéci powinno
uwzgkdniat takie cechy jak: poleenie, skiad gatunkowy i stan porostu



roslinnego, poziom produkcji, warunki glebowo - przgnicze,
wyposaenie w budowle i inne ugglzenia.

Zasady te mag by¢ stosowane dla wyceny zytkbw zielonych
urzadzonych na gruntach ornych wgkonych z ptodozmianu.

W przypadku gdy wigciwy przepis tego wymaga lub oktenie
wartasci rynkowej jest niemdiwe dopuszczalne jest stosowanie do
wyceny wytkow zielonych zasad okilenych w pkt. 4.6. i 4.7.
Szczegolla uwag nalezy wtedy zwrécot na stan i jak&t roslinnosci oraz
wyposaenie w budowle.

4.12. Okrélanie wartdci nieruchoméci dla potrzeb ustalania strat i
odszkodowa zwiazanych z uszkodzeniem gruntu dokonuge @oprzez
obliczenie sumy strat zwgzanych z obrideniem plonowania oraz
zwigkszonych nakladow niegddnych do prowadzenie racjonalnej
dziatalngci rolniczej.

5. Okreslanie wartosci czgsci sktadowych nieruchomdci rolnych.

5.1. Czsci skiadowe nieruchomdoi rolnych mog stanowé przedmiot
odrecbnej wyceny:

a) przy okrélaniu wartéci odtworzeniowej nieruchondoi rolnej,
z zastosowaniem podeja kosztowego, kiedy o¢lonie okréla
sig wartaé¢ gruntu i odebnie wartd¢ jej czsci sktadowych,
stosujc zasady ogolne,

b) w innych przypadkach wynikggych z celu wyceny (np.
ubezpieczenia makowe, odszkodowania za powstate szkody
lub wywtaszczenie nieruchorém)

5.2. Warté¢ upraw i zasiewOw ok&a sk w zaleznosci od fazy cyklu
wegetacyjnego poprzez okkenie rynkowej wartéci spodziewanych
pozytkow lub obliczenie kosztow poniesionych naktadow.

5.2.1. Czas istnienia upraw i zasiewow zm@& dla potrzeb wyceny
podzielt na dwa okresy :

a) okres upraw, trwagy od rozpocgcia prac agrotechnicznych
do wysiewu nasion, gdzie przy wycenie rglezawsze
okresli¢ wartg¢ poprzez koszty poniesionych w tym okresie
naktaddéw

b) okres istnienia zasiewéw trway od wysiewu nasion do
zbioru plonéw, gdzie wycena nagtije z uwzgidnieniem
poniszych zasad.



5.3.

5.2.2. W przypadku gdy po wysiewie nasion (lub pasaiu) i
wschodach rdin okreslenie wielkaci pazytkdw jest niemeliwe
lub trudne do okrdenia przyjmuje si zasad obliczenia kosztéw
poniesionych naktadéw. Przy okleniu poziomu i wartfci
naktadow uwzgidnia¢ nalezy warunki racjonalnie prowadzonej
gospodarki oraz faktycznie poniesione naktady, zglydnieniem
ich jakasci.

5.2.3. W innych przypadkachmnwymienione w pkt. 5.2.2. okfknie
wartasci upraw i nasipuje poprzez ok&anie rynkowej wartéc
spodziewanych pgtkow przy uwzgédnieniu nakladow
koniecznych do pozyskania tych zytkow. Wielkas¢ i wartasé
pozytkbw oraz poziom naktaddéw powinny uwgzdhiac warunki
racjonalnie prowadzonej gospodarki oraz faktyczmomiesione
naktady.

Wartd¢ plantacji kultur wieloletnich w zammosci od celu wyceny,
wynikajacego z wilaciwych przepisbw prawa Ilub umowy z
zamawiagcym, mae by okreslona jako czs¢ sktadowa nieruchonsoi
gruntowe] z 4 nieruchomécia albo wycenie mee podlegé odrcbnie
plantacja.

5.3.1. Czas trwania plantacji kultur wieloletniclbegmuje okres od
rozpoczcia przygotowania gleby do koa okresu plonowania
wraz z czasem likwidacji plantacji — usecia rglin i
przywrocenia nieruchomdoi do stanu umaiwiajacego dalsze
rolnicze wykorzystanie.

5.3.2. Okrélanie wartdci plantacji kultur wieloletnich jako eg%ci
sktadowych  nieruchonmdci  gruntowych nasgpuje przy
zastosowaniu:

a) podejcia poréownawczego - gdzie wastoplantaciji okrélana
jest jako rénica pomédzy wart@cia nieruchoméci z
plantacy okreslonag w podegciu poréwnawczym a warfoia
rynkowa podobnego gruntu,

b) podejcia dochodowego - gdzie wastoplantacji okréla sk
jako r&nice pomkedzy wartdcia nieruchoméci obliczory
poprzez czynsze dzieawne z nieruchongi z plantacj lub
poprzez zastosowanie metody zyskéw , a warorynkowa
podobnego gruntu.



5.3.3.

5.3.4.

5.3.5.

5.3.6.

C) ograniczeniami dla stosowania padgpk w pkt. a) i b) &
(1) wzniesienie budynkéw, budowli i wdzer specjalnych
(np. nawodni@ ) o znacznej wartei, (2) wiek plantacji.

W przypadku gdy przypisy szczegolne tego agap lub
zastosowanie wagj wymienionych podé¢ jest niemaliwe
okresla sk odrbnie wartd¢ plantacji przy zastosowaniu
okreslonych procedur w zammosci od wieku plantacii.

Czas istnienia plantacji kultur wieloletnichazna dla potrzeb
wyceny podzieli, w zalenaosci od jej wieku, na trzy okresy :

a) okres zalzenia i piekgnacji — trwagcy od rozpocgcia prac
agrotechnicznych do pogtku okresu plonowania, gdzie
wartcgs¢ samej plantacji maa okréli¢ wytacznie poprzez
obliczenie kosztéw odtworzenia,

b) okres plonowania gdzie wafto samej plantacji okihi¢
mozna poprzez zastosowanie paa& mieszanego,

c) okres likwidacji plantacji gdzie wad® samej plantacji
okreslic¢ mazna poprzez zastosowanie metody kosztéw
likwidaciji.

Przycie zasady obliczenia kosztéw odtworzenia dla wycen
plantacji odnosi i do okrélenia poniesionych naktadéw i e
mie¢ miejsce w przypadku wykonania zabiegéw agroteamyich
lub po posadzeniu fbn przed wejciem w plonowanie. Przy
okreslaniu poziomu i wartéci nakladow uwzgidniaé nalery
warunki racjonalnie prowadzonej gospodarki oraztyeknie
poniesione nakfady, z uwzginieniem ich jakéci.

Przy zastosowaniu poftea mieszanego warlé plantacji okréla
sie jako sum kosztéw jej zateenia i piekgnacji do pierwszych
zbioréw, oraz wartéi utraconych paytkbw od dnia na ktory
okreslany jest stan plantacji, do koa okresu plonowania. Sgm
t¢ pomniejsza s odpowiednio 0 ziycie — amortyzagj
wynikajaca z okresu wykorzystania plantacji od pierwszegaurok
plonowania do dnia w ktorym oldlany jest stan nieruchorda.

Wartasci utraconych paytkow i poziom nakladéw okéta sk
biorac w szczegélnii pod uwag: (1) cechy rélin ( gatunek,
odmiarg, poziom prowadzenia plantacji), (2) warunki gleioo—
przyrodnicze, (3) koszty likwidacji plantacji, (4wielkos¢ i
wartas¢ pazytkdw, z uwzgédnieniem warunkéw racjonalnie
prowadzonej gospodarki oraz poziom faktycznie psinigych
naktadow przy racjonalnych kosztach, (5) dochédazany z
gruntem i innymi urzdzeniami.



5.3.7. Przy zastosowaniu metody kosztow likwidamgircbna wartéé
plantacji okrélana jest przy zale@niu doprowadzenia gruntu do
stanu umaeliwiajacego dalsze rolnicze wykorzystanie, najcie]
na cele produkcji mdinnej. Wartg¢é plantacji jest rénica
pomidzy wartdcia uzyskanego drewna i innych materialbw a
kosztami przeprowadzenia likwidaciji.

llos¢ i wartaé¢ drewna i innych materiatow oraz poziom naktadow
powinny uwzgédnia¢ warunki racjonalnie  prowadzonej
gospodarki.

5.4. Jeeli do okrélania wartdci budynkéw i budowli jako a&ci
sktadowych nieruchonsci rolnych zastosowano podeje kosztowe
obowiazuja w wycenie zasady ogolne.

Zafacznik do Standardu stanowi Komentarz do Standardu \4.

Nota redakcyjna dotycaca opracowania i rozpowszechniania Standardu
V.4

7.1. Zalaenia merytoryczne do Standardu V.4 opracowali :
Andrzej Hopfer, Ryszard Cymerman, Andrzej Nowak, fiZo
Wigckowicz, Stanistawa Kalus, Wojciech Wilkowski, Jaonowalczuk,
Krzysztof Urbaczyk, Zygmunt Bojar, Andrzej Kalus.

Redakcja opracowania: Jan Konowalczuk, Krzysztofbairzyk,
Zygmunt Bojar, Zdzistaw Matecki, Stanistawa Kalus.

7.2. Niniejszy Standard zostat zatwierdzony przezkRKrajowa PFSRM w
dniu 21 padziernika 1998 r. i wiczony do Standardéw Zawodowych
jako opracowanie pierwsze dla tematu..



