KOMENTARZ DO STANDARDU V.4

WYCENA NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Stan prawa.

Standard V.4 spetnia wymagania przepisow :
a) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodaeeuchoméciami
(Dz.U. Nr 115, poz. 741, z 1998 r. Dz.U. Nr 10 pb68),
b) rozporadzenia Rady Ministrow z dnia 7 lipca 1998 r. w sge
szczegotowych zasad wyceny nieruchéonooraz zasad i trybu
sporadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 98, poz.)612

Okre&lana w procesie wyceny wastorynkowa lub warté¢ odtworzeniowa
nieruchoméci, o ktérych mowa w niniejszym Standardzie, wircdpowiada
definicjom art.151. ust.1 i art. 151. ust.2. ustgak/w poz. 1a) wiej.

Wartag¢ nieruchomeéci gruntowych sklasyfikowanych w ewidencji gruntow
jako wytki zadrzewione, zakrzewione (Lz), ekologiczne,(B)ody stojce
(Ws), rowy (W) i drogi (Dr) mee by okreslana wg zasad przewidzianych w
niniejszym Standardzie Zeli te nieruchomgci zwiazane § z prowadzeniem
dziatalndgci rolniczej.

Gospodarstwo rolne rozumiane jest w Standastasownie do jego definicji w
kodeksie cywilnym. Mge by ono definiowane odmiennie przez przepisy
prawa zwizane z okrdonym celem wyceny.

Przy okrélaniu wartgci nieruchoméci rolnej o duej réznorodndci wg zasad
okreslonych w pkt. 3.4. i 4.9. Standardu, poprzez wesldnie funkcjonalnych
czesci, warta¢ nieruchoméci jako catdci nie zawsze dmlzie odpowiada
sumie wartéci tak wydzielonych ogci.

Gruntami rolnymi w rozumieniu niniejszego Stamllas grunty okrélone w
ustawie z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntoimych i l&nych ( Dz.U.
16, poz. 78 z pb zm.), ktére rOwnoczmie wykorzystywane & na cele
dziatalngci rolniczej tzn. : okrdone w ewidencji gruntow jakozytki rolne,
pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymipg wchodzcymi w
sktad gospodarstwa rolnego budynkami mieszkalnyaz cnnymi budynkami i

urzadzeniami, pod budynkami i wdzeniami shliaacymi bezpérednio
produkcji rolniczej uznanej za dziat specjalny, pahdrzewieniami i
zakrzewieniami srédpolnymi, pasami przeciwerozyjnymi i gdzeniami

przeciwerozyjnymi, pod ugzizeniami melioracji wodnych, zrekultywowane dla
potrzeb rolnictwa, torfowiska i oczka wodne, podghmi dojazdowymi do
gruntéw rolnych.



10.

11.

Zasad okreslona z pkt. 1.2. Standardu nale stosowé& odpowiednio w
przypadku gdy o®ci nieruchoméci wydzielona funkcjonalnie do celow
wyceny, wykorzystywana aktualnie na cele produkainej przeznaczona jest
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennagone cele. Oznacza
to konieczné¢ wyceny tej czsci jako nieruchomsri o innym ng rolnicze
przeznaczeniu.

Wartas¢ nieruchomeéci w czsci przeznaczonej na cele nierolnicze dkie
nalezy biorac pod uwag zasady okrdone w pkt. 3.4. 4.9. Standardu i pkt.5
niniejszego Komentarza.

Warté¢ niezabudowanych nieruchotw rolnych rekultywowanych dla
potrzeb rolnictwa okrdana mae by na zasadach pkt. 4.8. Standardu. W
przypadku konieczrimi  poniesienia nakladow na  doprowadzenie
nieruchoméci do stanu okrdonego przez przepisy prawa lub przywrdcenia
wiasciwego rolniczego sposobuwytkowania tak okrdona warté¢ maze by
wyrazona liczka ujemra.

Wart@¢é nieruchomeéci rolnych zabudowanych, z plantacjami kultur
wieloletnich oraz z #ytkami zielonymi ktére podlegajrekultywacji oraz
innym regulacjom przewidzianym dla obszaréw szchego ochrony
srodowiska oraz stref ochronnych zaktadéw przemygtdhw okrglana jest
przy uwzgtdnieniu zasad podanych w pkt. 3.4. 4.9. Standanduz @kt.5
niniejszego Komentarza. W przypadku koniegzngoniesienia naktadow na
doprowadzenie nieruchorfm do stanu okrdonego przez przepisy prawa lub
przywrocenia wiéciwego rolniczego sposobuzyitkowania tak okrdona
wartas¢ moze by wyrazona liczla ujemn.

Wycena nieruchondoi rolnych potlaonych na obszarach szczegdlnej ochrony
srodowiska lub w strefach ochronnych zaktadow przetowych dla potrzeb
nabycia ( wykupu, zakupu ) na wniosekaflanie ) widciciela odbywa si na
zasadach oksnych w niniejszym Standardzie. Bagrpod uwag cel wyceny

| przepisy prawa przy okémniu wartgci tych nieruchomsgci nie uwzgédnia

sie¢ negatywnego wpltywu, na ich wafto i poziom produkcji rolniczej,
spowodowanego faktycznymi dziataniami przemystu lulynikajacego z
regulacji prawnych ograniczajych w szczegélri@i sposOb korzystania z
nieruchoméci.

Okrdlanie wartdci nieruchoméci rolnych nasfpuje stosownie do celu
wyceny i potrzeb zamawigego, z uwzgidnieniem zasad ok§lenych w art.
154 ustawy jak w poz. la) vigj, na zasadach ogolnych z type naley
uwzgkdni¢ wymagania wynikajce z odpowiednich przepiséw dotycych w
szczegOlnéci :

a) postpowania skarbowo — podatkowego,
b) ubezpieczania budynkéw wchadgch w sktad gospodarstwa rolnego,



c) wnoszenia aportu do sp6tki prawa handlowego,

d) realizacji roszczeo zwrot nieruchomiei rolnych wywiaszczonych lub
przegtych z naruszeniem prawa,

e) gospodarowania nieruchofo@mi lgdacymi w Zasobie Agencji
Wiasndci Rolnej Skarbu Restwa,

f) gospodarowania nieruchogwmami stanowicymi mienie samokgu
terytorialnego,

g) okra&lania wartdci dla potrzeb naliczania optat zanych ze zmian
funkcji w miejscowym planie zagospodarowania pnzestnego,

h) okrelania wart@ci dla potrzeb naliczania optat adiacenckich dla
gruntéw pod budynkami i innymi wdzeniami wykorzystywanymi do
dziatalngci rolniczej a przeznaczonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego na cele nierojnicze

i) wnoszenia i zwrotu nieruchoré jako wktadu do spotdzielni produkciji
rolnej,

j) okreslania wartdci gruntu i czsci skladowych nieruchonsaoi rolnej, dla
celow ewidencji ksigowej,

k) okreslania wartdci nieruchoméci rolnych dla potrzeb wyceny wagm
przedsgbiorstw i gospodarstw rolnych,

l) wyceny dla potrzeb ustalania wysdkd szkdd, w tym wyniklych w
nastpstwie kkskzywiotowych,

m) okrelania wartdci zasiewow i plantacji kultur wieloletnich dla tppeb
postpowania wywtaszczeniowego w tym polegaggo na ograniczaniu
praw do nieruchomiei lub ich czsci,

n) w procesie wywfaszczania nieruchamiaolnych jeeli przeznaczenie w
planie miejscowym, zgodnie z celem wywlaszczenig powoduje
zwiekszenia ich wartsi.

Nota redakcyjna.
Niniejszy Komentarz opracowany zostgtanie ze Standardem V.4.

Dane dotycace opracowania i rozpowszechniania zawarie ws pkt. 7
Standardu V.4.



