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NOWA
DEFINICJA NIERUCHOMOSCI
- PRAWDY I MITY WYCENY
NIERUCHOMOSCI ROLNYCH

Streszezenie

Niniejsza publikacja stanowi prébe ujednolicenia definicji nieruchomeoscl rolnej
oraz polemiki wpisujacej sic w problematyke wyceny na rzecz Skarbu Padstwa.
Artykut skierowany jest do $rodowiska rzeczoznawedw majatkowych oraz Agencjl Nieruchomos$d Rolnych, ktérzy jako
uczestnicy rynku majg Istotny wplyw na procedure szacowania, kreowanie wartoscl oraz obrotu nieruchomosciami

wsegimencie rynku rolnego.

Stowa kluczowe

nieruchomo$é rolna, rynek nieruchomosc, wycena nieruchomosci

Marcin Czarnecki
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 3911

1. Wstep

adchodzgce wprowadzenie no-

wego brzmienia KSWS Wycena

Nieruchomeosci Relnych, to
kolejny krok do uregulowania zasad
postepowania rzeczomawcow majgtko-
wych przy sporzadzeniu opinii o war-
todci nieruchomodci. Tym razem zostala
wykonana nowelizacja w obszarze
nieruchemodci relnych. Poprzednio
uchwalony Standard V.4. ,[Wycena
nieruchomodci rolnych,, zaliczany byt
dotychezas do tzw. Not Interpretacyj-
nych, zalecanych do stosowania. Projekt,
ktéry jest po konsultacji éredowiskowe;,
najpewniej wejdzie w zycie w najbliz-
SZyIn czasie.

Analizujgc tresé zmieniang] normy
zawodowej tatwo zauwazyé, ze w duzej
mierze oparta jest ona na fundamentach
dotychczasowego dorobku naszego
srodowiska. Wskazuje na to analogiczne
podejécie de wyceny nieruchomodci
rolnych, przy jednoczesnym potwier-
dzenin wysckiej jakodci poprzedniego
opracowania. Niemniej jakoe osoba,
ktorej lezy na sercu dobro warsztatu
rzeczomawcy majagtkowege, praktyk
i wyktadowca w dziedzinie wyceny,
w tym rowniez w obszarze nierucho-
moéci rolnych, chciatbym zwrécid
uwage na okolicznodd, ktora nie zostala
dostatecznie usankcjonowana. Pomimo
sugestii przekazanych twoércom KSWS
na spotkanin w Poznaniu, ktére miato na
celu dyskusje nad brzmieniem nowej
normy, zmiany w stosunku w pierwotnej
wersji projektu, majg charakter wylgez-
niekosmetyczny.

2. Podzial funkejonalny,
czyli dodatkowa fucha
rzeczoznawcy majatko-
wego

rzede wezystkim cheiatbym zwro-

cié uwage niezgodnosé inter-

pretacji definicji nieruchemodei
jaki zostal zawarty w pkt 3.4 projektu
KSWS Wycena Nieruchomosci Rolnych,
ktory brzmi:
., Okveslenia wartosci nieruchomosci
rolnej o wielu sposobach wiythowania
i zwigzanej z tym dugej réZrorodnosci:
uzytkow, budynkéw (np. mieszkalnych,
inwentarskich, magazynowych, prze-
tworczych), budowli (np. stawy rybne,
melioracje i inne} moina dokonac
poprzez wydzielenie funkcjonalnych
czegsci w celu ich odrebnej wyceny. Roz-
wigzanie to mozna stosowac odpo-
wiednio w preypadiu, gdy wydzielona
Junkcjonalnie do celéow wyceny czesc
rieruchomosci wykorzystywana jest na
cele produkcji rolnej, a przeznaczona jest
na inne cele. Oznacza to koniecznosc
wyceny tef czegici nieruchomosci przy
uwzglednieniu jej innego niZ rolnicze
przezraczenia. Podzial nieruchomosci
ra funkcjonalne czesci powinien
uwzgledniac granice dzialek ewi-
dencyjnych, linie rozgraniczaigce tereny
o roinym przezhgczeniu lub roinych
zasadach zagospodarowania fub granice
wynikaigce z innych regulacyi”.

Ogoélnie rzecz ujmujgc w sytuacji
bardziej skomplikowanej struktury
nieruchomoedei Standard zaleca pedzial
nieruchomodci na czegsci o jednolitej
charakterystyce funkcjonalnegj. Odczy-
tuje to zgodnie z powszechnie promo-
wang praktyka w tym zakresie, pole-
gajagcg na umownym wydzielenin
W operacie 1 separatywne] wycenie
ofrodka gospodarczege, gruntéw rol-
nych, inwestycyjnych lub o innym
przeznaczeniu, laséw, sadow, zespolu
patacowo parkowego, stawdw rybnych
itd. Powyzsza regulacja jest szczegdlnie
bliska kolegom 1 kolezankom wyko-
nujgcym wyceny na rzecz Agencji
Nieruchomodci Rolnych, ktéra w oso-
bach swoich przedstawicieli miala zna-
komity wkiad i wplyw na tred¢ Stan-
dardu.

Zalozenie przedstawione powyzej
powoduje, ze na potrzeby wyceny
nieruchomesci rolnych rzeczoznawca
majatkowy tworzy hybryde nowej
definicji nieruchomodci podobnej
i wartodci nieruchomodci. Wowcezas, bez
szezegblnego uzasadnienia, odzwier-
ciedlenie wartodci rynkowej nastepuje na
postawie protezy obejmujgcej kumulacje
oszacowan, opracowywanych na pod-
stawie szeregu rynkow lokalnych czy
regionalnych.

Przeto, zeby prawidtowo podejié do
te] kwestii od strony warsztatowej,
nalezy w pierwszej kolejnodci zwroécic
uwage na to, co jest przedmiotem
wyceny. W dalszym etapie oszacowania
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wymagane jest zdefiniowanie rynku
nieruchomodci podobnych. Z mojej
perspektywy, przedmiotem wyceny jest
nieruchomosé rolna, dla ktérej okreédla
sig wartosd rynkows dla kenkretnego
celu przeprowadzenia sprzedazy
w ramach jednej czynnodci prawnej. Tym
samym przedmiotem transakeji, a zatem
odwzorowania wartosci, jest zorgani-
zowana calodé gospodarcza obejmujgca
wszystkie dziatki gruntu o tgcznej
powierzchni, a nie jgj poszezegdlne
czedel wynikajgce z tzw. podziatlu
funkcjonalnego. Przedmiotem wyceny
jest nieruchomosé, ktérej definicje
precyzuje Kodeks Cywilny jako
jednolita czedé powierzehni ziemskiej
stanowigca odrebny przedmiot wila-
snodci. Skore na nieruchomoéé sklada sig
wiele opisujgeych jg 1 wspolzaleznych
czynnikéw, zaréwno prawnych, jak i fak-
tycznych, zupelie podobne czymniki
nalezy tez bra¢ ped uwage przy po-
szukiwaniu nieruchomedci podobnych,
w relacji do ktorych nalezy oszacowad
wartod¢ nieruchomedci pedlegajgesj
wycenie. Kluczem de prawidlowej wy-
ktadni jest ustawowa definicja nieru-
chomodci zawarta w art. 46 §1, ktora
decyduje o tym, kiedy grunt staje sig
nieruchomodceia, a wiec przedmiotem
prawa, ktéry moze byé przedmiotem
obrotu. Jezeli nieruchomosé gruntowa
jest czedcig powierzchni ziemskiej
stanowigce] odrebny przedmiot wiha-
snodci, to oznacza to, iz niezbednym
wymaganiem powstania przedmiotu
prawa wlasnodci w postaci nierucho-
mosci jest wyodrebnienie czedci
powierzehni ziemskiej, czyli okredlenie
jej zakresu przedmiotowego (powierz-
chni i granic zewnetrznych). Tak
wyodrgbniony fizycznie grunt graniczy
z innymi wyodrebnionymi gruntami,
nalezgcymi do tege samego lub réznych
wlagcicieli. Niezbgdne jest wigc wy-
odrebnienie prawne, ktére polega na
skonkretyzowanin, kte jest wlascicielem
tego gruntu. W mejej ocenieg, co znajduje
wyraz w wiekszodcl sporzgdzanych
dotychezas opiniach o wartoéei, docho-
dzenie do wartodcinie powinno odbywad
sie poprzez okredlanie wartodci poszeze-
golnych czgéci nieruchomosdci. Uzasa-
dnieniem dla takiego twierdzenia sg
przestanki, do ktoérych zaliczy¢ nalezy
niezgodnodé przedmiotu wyceny z de-
finicjami ,nieruchomosci”, ,nierucho-
moécl podobnej”, a takze samej istoty
wartodci rynkowej nieruchomosci.

Podzial funkcjonalny wymusza
okredlenie wartodci poszezegoélnych
czedel oraz zsumowanie otrzymanych
wynikow, co z kelei wigze sig z istotnym
bledem ocszacowania. Postepowanie
takie nie obrazuje rzeczywistej wartosdci
nieruchomodci oraz nie jest zgodne
z wytycznymi zawartymi w szczegol-
nofci w ustawie o gospodarce nieru-
chomodciami. Z punktu widzenia
definicji z ustawy o gospodarce nieru-
chomodciami traktujgeych o ,wartosci
rynkowej” (art. 4.6a 1 151), ,nieruche-
moéci gruntowej” (art. 4.1) oraz
Lhieruchomodel podobne)™ (art.4.16),
a takze ,dzialce gruntu” (art. 4.3), zalo-
zenie, ze wycena nieruchomosci
skladajgcej sie pewngj ilodci funkcjo-
nalnych czesci jest tozsame z wartosdcig
poszezegdlnych czedel moggeych hipo-
tetycznie stanowié odrgbne nierucho-
moédci jest niewlasciwe. Powoduje
powstanie nowej definicji wartodci
skumulowanej. W mysl art. 4 pkt 6a
przez okredlenie wartodci nieruchomodci
nalezy rozumie¢ okreslanie wartodci
nieruchomodei jake przedmiotu prawa
wlhasnodei 1 inmych praw do nierucho-
modci. W okolicznodciach okreslenia
wartodci nieruchomodci sktadajgcych sig
z kompleksu funkeji, przedmiotem
prawa wlasnodci, podlegajgcym wycenie
jest nadal cata oznaczona nieruchomoéd
lub jej wyodrebniona czgéd, ktoéra
zostanie odrebnie zbyta i zapisana wnie-
zalezne] ksiedze wieczystej. W przy-
padku wyceny funkejonalnych czedci
powstaje niepewnod mozliwego fizycz-
nege wydzielenia jako odrebnych
dzialek gruntu, nie wspominajgc ¢ gra-
nicach wyznaczanych w dokumentach
planistycznych (zwlaszeza studium) oraz
blad w ustaleniu wiadciwej powierzchni.
W tym przypadku ciezar abstrakeyjnego
wydzielenia przerzucany jest na nas,
choé rolg rzeczoznawcow majgtkowych
nie jest antycypowanie mozliwodci
poedzialu geodezyjnege 1 wielkedci
poszezegélnych czedei. Oczywistym
jest, ze nadanie dziatkom odrebnych
numerdw nie wywoluje jeszeze zadnych
skutkéw, bowiem dziatki takie objete sg
nadal jedng ksiegg wieczysty, zatem
sktadajg sig na jedng nieruchomosé. Nie
budzi zatem watpliwodei, ze z woli
ustawodawcey, pojecia nieruchomeodci nie
mozna utezsamiad z pojeciem dziatki
gruntu czy tez jej nieckreslong, umownie
wydziclong czedcig. Taki sposdb rozu-
mowania wykluczyl sam ustawodawca

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

formutujge wyzej przytoczone definicje
nieruchomodci gruntowej czy dziatki
gruntu. Powyzsze oznacza, ze w oko-
licznodciach wyceny nieruchomeosci (nie
tylke rolnych), na petrzeby odwzoro-
wania wartodci dla konkretngj (jednej)
umowy sprzedazy, przedmiotem wyceny
moze byé tylke i wylgcznie nieru-
chomedé, a nie szereg hipotetycznie
wydzielonych nieruchomodci. Dodat-
kowo nalezy wspomnied, ze przyjmujac
poprawnos¢ opisanege dzialania w za-
kresie wyceny poszezegdlnych czedei,
wartodé nieruchomodci jake suma,
bedzie znacznie wyzsza niz wartodé
okredlona dla calej nieruchomosdci.
Twierdzenie to jest tym bardziej prawdo-
podobne im wieksza nieruchomosé jest
przedmiotem wyceny oraz im bardziej
skomplikowany posiada charakter
(wigcej czedel funkcjonalnych). W przy-
padku wartodei poszezegdlnych dziatek
gruntu czy czefci o mniejszych po-
wierzchniach, wystepuja dodatkowe
czynniki rynkowe wplywajace na popyt
i pedaz, do ktérych zalicza sic zaanga-
zowanie kapitalu, sity nabywcezej czy
ilod¢ potencjalnych nabywceow. W ten
gposdb ceny mmniejszych czedei osiggng
zdecydowanie wyzszy poziom, prze-
kraczajgcy okredlong wartodé rynkows
zorganizowane]j caltoéci. Powyzsze zja-
wisko, jake naturalne i powszechne
w ekonomii, jest wladciwe dla dobr, ktére
gg lub mogg byé przedmiotem obrotu.
Reasumujge, w mojej ocenie potrakto-
wanie przedmiotu wyceny jako szeregu
nieruchemeodcei, ktérych prawdopo-
dobienstwoe zaistnienia w separatywnym
obrocie jest nieudowodnionym do-
mniemaniem, jest swego rodzaju prébg
stworzenia nowej definicji nierucho-
moécl oraz protezg na wycene w sytuacji
deficytu rynku nieruchomodei podob-
nych lub prébe wygenerowania wyzszej
wartodci.
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3. Czy lokal bez balkonu
nalezy do prébki repre-
zentatywnej?

racajgc do meritum, pragne
podkreslic, ze wystepowanie
ztozone] struktury funkcjo-

nalnej wyceniangj nieruchomodci po-
winne by¢ uwzglednione w pierwszym
rzedzie poprzez dobér nieruchomodci
podobnych oraz zastosowanie odpo-
wiednich poprawek 1 wspolezynnikéw
korygujgecych. Ostatecznie w sytuacii
faktycznego braku rynku nieruchomosci
podobnych, w tym na obszarze rynku
lokalnegoe i regionalnego, zastosowanie
protezy mogloby by¢é uzasadnione.
Niestety takiego twierdzenia brakuje
w projekceie Standardu.

Praktyka wyceny nieruchomodci
wskazuje, ze rowniez w przypadku
obiektéw rolnych, ewentualne réznice
w stosunku do nieruchomedei pedobnych
powinny byé zawarte w cechach np.
strukturze gruntéw obiektu rolnego,
walorach uzytkowych Iub innych. Zarzuty
ohejmujgce rzekome nieuwzglednienie
finkeji innych niz rolnicze a przewi-
dzianych studium ped tereny mwesty-
cyjne (np: mieszkaniowo uslugowe),
dotyczy zwykle powierzchni stanowigcej
mikemy procent nieruchomeoedci, zatem
majgcych niewielki wplyw na wartodé
catodci. Analiza przeznaczen nieru-
chomedei podebnych wskazuje, ze w ich
strukturze zwykle wystepujg tereny tzw.
rezerwy inwestycyjnej, ktére mozna
przyréwnaé do omawiang] dodatkowej
inngj funkeji okredlongj w studium.
Analogiczna sytuacja ma sig z obiektami
stanowigcymi czgsci sktadowe nierucho-
modci. Przykladem moze byd struktura
budynkéw tzw. siedliska, ktéra moze
istotnie roéznié sie w zaleznodci od
nieruchomosci. Oczywidcie nalezy dazyd
de pozyskania najbardziej podobnych
nieruchomodci réwniez pod wzgledem
rodzaju i struktury budynkéw rolnych.
Niemnigj nie mozna zgodzié sie ztwierdz-
eniem, ze skoro nieruchomodé podobna
nie byla wyposazona np. w wage wozows
czy inng substancje budynkows, to operat
szacunkowy nie nadaje sig do zastosowa-
nia dla okreslonegoe celn. Migjmy na
uwadze, ze zwykle obiekty rolne
charakteryzujg sig duzym zuzyciem
technicznym 1 poszezegélne budynki
czesto przedstawiaja niewielky wartodd
rynkowsg albo wylgcznie uzytkowa.
Oczywiscie nie ma tu mowy o skrajnych
przypadkach, kiedy wszystkie transakcje
przyjete do poréwnan sy pozbawione
danego czynnika. Analiza nieruchomosci
podobnych w tym zakresie pozwala
przeciez na uchwycenie rézmic i ewentu-

alne skorygowanie wartodei w przypadku
rozbieznodei nieruchomodci wyceniangj
i nieruchomodci podebnych. Zwlaszeza
w sytuacji podobienstwa imnych cech
rynkowych o ktore] méwi zasada ceferis
paribus. Prébujac obrazowo postawic
problem cheialbym zatemn zapytad, czy
nieruchomeosci o zblizongj strukturze
agrarnej, powierzchni, substancji budyn-
kowej, klasie dobroci gruntu oraz
polozenin, z ktorych tylke jedna jest
wypesazona np. w budynek gorzelni, s
do siebie podobne. Wedhig mnie
odpowiedz na to zagadnienie jest
oczywista, o ile do pordwnan przyjmiemy
réwniez inng nieruchomodd, ktéra posiada
dang ceche 1 wykazemy jegj ewentualny
wplyw na wartodé. To tak jakby umaé, ze
dwa lokale mieszkalne, z ktorych jeden
nie posiada powierzchni przynalesmej
(piwnicy, balkonu), byly kategorycznie
niepedobne.

4. Warunki zabudowy
gruntu rolnego, a prze-
znaczenie w studium

tym miegjscu cheiatbym
zwrocié uwage, ze nieru-
chomoedei podobne obejmujg

zwykle grunty rolne, przy czym w stu-
kturze wigkszodci z nich réwniez
wystepuja potencjalne funkeje inwesty-
cyjne, przewidziane ped inne funkeje
w studium lub wynikajagce z innych
uwarunkowan. Analiza shuzgca okresle-
niu cech rynkowych i ich wag powinna
wowezas obejmowad szerszg probke
transakeji z catege wojewddziwa,
ktorych struktura jest mniej lub bardziej
zblizona do nieruchomosdci wyceniang).
Takie dzialanie pozwolina wychwycenie
ewentualnej réznicy wartodei. W zwigz-
ku z powyzszym wystepowanie poten-
cjalnych funkeji inwestycyjnych na
czedel stanowigesj procentowy ulamek
gruntu relnege, moze byé uwzglednione
poprzez analize i wplyw ksztattowania
sig takich elementéw na wartosd.
Powyzsze znajduje wigc swoje odzwier-
ciedlenie w stosownej korekcie ceny
in plus (lub in minus). Trzeba zwrocié
uwage, ze definicja gruntu relnego
wedhug ustawy o ochronie gruntéw
rolnych 1 lednych obejmuje roéwniez
grunty ped wchedzgeymi w skiad
gospodarstw rolnych budynkami miesz-
kalnymi oraz innymi budynkami i urza-
dzeniami shuzacymi wylgeznie produkeiji
relnicze] oraz przetwérstwu rolnoe

spozywezemu (patrz takze uchwata SN
z 30 maja 1996r, III CZP 47/96).
Natomiast nieruchomodcig relng w rozu-
mieniu ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego jest takze nieruchomodé czgdcio-

wo przeznaczona w planach zagospoda-
rowania przestrzennegoe na cele inne niz
rolne. W wiekszodel przypadkéw nie
mamy nawet do czynienia z obo-
wigzujgoym planem, a jedynie studium,
ktére nie jest prawem. Zatem naj-
wiadciwsza z punktu widzeniametodoelo-
gicznego, poprawna warsztatowo 1 daja-
ca prawidlowe wyniki jest metoda
poréwnywania catych obiektéw, przy
uwzglednieniu cech nieruchomeodci, anie
funkcjonalnych” czgsci.

Dodatkowy kwestig pozostaje zasad-
nodé gospodarowania gruntami o innym
przeznaczeniu niz rolnicze przez Agen-
cje Nieruchomeoedel Rolnych. Z punktu
widzenia korzysci dla Skarbu Pahstwa,
a takze w zgodzie z polityks sprzedazy,
byloby wydzielanie tych newralgicz-
nych, cennych dla Agencji gruntow
inwestycyjnych i zbywanie w odrebnych
postepowaniach.

Odmienna interpretacja podejécia do
wyceny nieruchomeodci rolnej, jako sumy
czedcl stanowigcej siedlisko, poten-
cjalnej funkeji mieszkaniowe ushigo-
wej, terendéw rolnych, zieleni, pastwisk
i tgk, lasow, odlogdw, drég i innych
sktadowych tworzacych jednolitg catose,
wymagalaby separowania kazdej czedci
w formie odrebnej analizy. Wedhig mnie,
rozmienianie nieruchomodei na drobne,
implikuje zawyzong wartos¢, a w kon-
sekwencji nie powinne sie nadaé jej
miana rynkowej. Abstrahujgc od po-
prawnodci takiegoe dziatania, o czym bylo
wyzej, trzeba roéwniez pamietaé, ze
w przypadku kazdego gruntu rolnego
istnieja solidne przestanki dla mozli-
wodcl zainwestowania na podstawie
warunkéw  zabudowy, co w konse-
kwencji przesadza o wartodci. Tych
elementow zardwno Standard jak i sama
ustawa o gospodarce nieruchomodciami
nie bierze ped uwage. Analiza rynku
nieruchomodci wykazuje, ze na gruncie
nieruchomodei relnych nie wystepuja
istotne rézmice wartodci w przypadku
wystepowania lub braku zapiséw stu-
dium o inwestycyjnym zagospodaro-
waniu. Dotyczy to szezegdlnie nierucho-
moédel, dla ktérych wystepuja oczywiste
przestanki do uzyskania decyzji o wa-
runkach zabudowy. Na rynku nie
stwierdza sie znaczgcych zaleznodci
rynkowych pomiedzy istmieniem innych
niz rolnicze funkeji w Studium a ich
nieistnieniem, przy zalozenin meoezli-
wosci uzyskania ww. decyzji. Nie ma tu
mowy © nieruchomosciach w catodci
przeznaczonych nainnenizrolnicze cele.
W przypadku braku przepiséw miej-
scowych, w zakresie przemmaczenia,
o funkeji dziatek moze orzec wylacznie
decyzja o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu. Wéwezas, zwlasz-
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cza w przypadku mnigjszych gruntéw,
decydujgcym czynnikiem jest tzw.
otoczenie nieruchomodci. Analiza
otoczenia wielu z nieruchomodci
podobnych wskazuje, ze dla przed-
miotowego terenu istmiata potencjalna
mozliwos uzyskania decyzji o warun-
kach zabudowy pod zabudowe zagro-
dowg. Stosownie do art. 61.1 ustawy

o planowaniu i zagospedarowaniu prze-

strzennym wydanie decyzji o warunkach

zabudowy jest mozliwe w przypadku

Igcznego spelnienia nastepujacych

warunkow:

1} ceonajmnie] jedna dziatka sgsiednia,
dostepna z tej samej drogi pu-
blicznej, jest zabudowana w sposéb
pozwalajacy na okredlenie wyma-
gan dotyczgcych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkeji,
parametrow, cech 1 wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz za-
gospodarowania terenu, w tym
gabarytow 1 formy architekto-
nicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;

2} terenmadostepdodrogi publicznei;

3) ismiejace lub projektowane uzbro-
jenie terenu, z uwzglednieniem
ust. 5, jest wystarczajagce dla za-
mierzeniabudowlanego,

4} teren nie wymaga uzyskania zgody
na zmianeg przeznaczenia gruntéw
rolnych i leénych na celenierolnicze
i nieledne albo jest objgty zgoda
uzyskang przy sporzgdzaniu miej-
scowych planéw, ktoére utracity moc
na podstawie art. 67 ustawy, o ktorej
mowa wart. B8ust. 1,

5) decyzja jest zgodna z przepisarmi
odrgbnymi.

Wedlug ustawy o ksztaltowanin
ustroju relnegoe punktu pierwszego czyli
tzw. dobrego sasiedztwa nie stosuje sie
do zabudowy zagrodowej, w przypadku,
gdy powierzchnia gospoedarstwa rolnego
zwigzanego z t§ zabudows przekracza
grednig powierzchnie gospodarstwa
rolnego w danej gminie. Poza wyste-
powaniem funkeji inwestyeyjnych
przewidzianych studium, powyzsza
zaleznod jest spelniona w przypadku
znaczne] czedci nieruchomodcl przyj-
mowanych de poréwnan, a zwlaszeza
duzych gruntéw relnych. Tym samym
w okolicanodeiach sprzedazy gruntéw
rolnych, zaréwno wirédd nabywcow
i sprzedajgoych wystepuje dwiadomodé
mozliwej zabudowy, nawet bez zapiséw
w studium.

5. Analiza rynku — podsta-
wa warsztatu rzeczoznaw-
cy majatkowego

czywistym pozostaje fakt, ze

w przypadku metody poréwna-

nia parami wycena opiera si¢ nie
tylko na trzech transakcjach, ktére
ostatecznie zostajg przyjete do porédwna-
nia, ale powinna obgjmowaé réwniez
szereg innych nieruchomodci podob-
nych, ktére powinny byé przytoczone
w opinii. Dzialanie takie wymusza
podejicie poréwnaweze, ktére w swoim
zalozenin opiera sie po pierwsze na
analizie rynku, na podstawie ktoérego
okresla sie cechy i wagi majgce wplywna
wartesE, aby w nastepnej kolejnedei moce
skorygowad wartodé poprzez zastosowa-
nie odpowiednich poprawek w stosunku
nieruchomodei przyjetych bezpoérednio
do pordéwnania. Wowezas do okredlenia
warteéel dochodzi sie poprzez stosowng
korekte, co powinnoe mieé migjsce
w przypadku rézmic nieruchomodci wy-
ceniangj 1 poréwnywanych. Zalozenie
wyceny poszezegélnych czedcei funkejo-
nalnych, sugerowane przez KSWS,
spowodowalaby koniecmosé zweryfiko-
wania in minus poprawek zastosowa-
nych w tak sporzadzonej wersji opinii,
gdyz pozostawienie ich w niezmienionej
formie spowodowaloby dublowanie
wphywuna warto4é.

Jak latwo wywnioskowal z przepi-
sow 1 zasad dobrej praktyki, réwniez
zaproponowanej przy konstrukeji no-
wege Standardu (pkt 3.7), prawidtowo
zakredlony obszar rynku powinien cbej-
mowaé analize nieruchomeoeécei o podob-
nych parametrach 1 przeznaczeniu,
pochodzacych w pierwszej kolejnodci
z najblizszego otoczenia (powiat, gmi-
na). Z tege wzgledu poszukiwanie
nieruchomodei podobnych odbywa sie
najczedcie] wiréd dostepnych danych
wedhig wiladciwoscl miegjscowej. Jed-
nakze nalezy pamietaé, ze rynek nieru-
chomodci, a zwlaszeza obiektow rolnych
o znacznym areale, nie posiada cech
doskonalego, zatemn nie wystepuja na
nim transakcje obicktami polozonymi
obok siebie i wzgledem nieruchomosci
wyceniangj. Trudnesé wywoluje stwier-
dzenie obrotu obiektami pelozonymi
w otoczeniu dangj czesci wojewddziwa,
nie mowige o mnigjszych jednostkach
jak powiat czy gmina. Z tege wzgledu
odgérne zawgzenie rynku jest nie-
uprawnione oraz powoduje wplyw
w konsekwencji na wartod¢ i obiekty-
wizm opinii. Powigzanie wyceny po-
przez poréwnanie calych obicktéw
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z rynkiem lokalnym jest dzialaniem
niewykonalnym na plaszezynie wyceny
duzych gospodarstw relnych. Twérey
zatozen standardu byli wiec w tym
ohszarze konsekwentni, bo skoro rynek
lokalny przede wszystkim, to wybdr
podziatu funkcjonalnego jest rzeczywi-
dcielogiczny.

Analiza rynkua wskazuje, ze w ostat-
nich latach mamy do czynienia ze sporg
liczbg duzych skemplikewanych nieru-
chomedci rolnych, bedacych w obrocie
prywatnym, ale przede wazystkim
z zasobu Skarbu Pafstwa. W obrebie
catego wojewddztwa wielkopolskiego
zachserwowadé mozna kilkanasdcie tran-
sakeji obiektami rolnymi o powierzchni
ponad 100 ha, ktére mozma pordwnywad
w catodci. Dlatego wydaje sig, ze
w wiekszodel przypadkow, podzial funk-
cjonalny nie jest nienzasadniony. Sporng
kwestig pozostaje rynkowodd transakeji
pochedzacych z tzw. obrotu agencyijne-
go. Przeciwnicy przyjmowania nieru-
chomodci zbywanych przez Skarb
Panstwa w trybie bezprzetargowyrm, jako
nieruchomoedei podobnych, wskazujg na
brak zbieznosci z definicjg wartodci
rynkowej, ze wzgledu na brak ekspozyeji
narynku czy zaleznodd stron umowy.

W mojej opinii, jedli z gory odrzu-
cimy transakeje pochodzace z zasobu, to
praktycznie nie ma mowy o wycenie
obiektu rolnego w oparciu o cale obiekty.
Niemniej wykonanie opinii w oparciu
o takie dane nie jest niemozliwe. Wy-
maga zawezenia rynku do obrotu pry-
watnego kosztem ilodci danych. Wow-
czas rynek nieruchomoéci bedzie obej-
mowal caly kraj, gdyz obiekty o znacz-
nym areale i danej strukturze uzytkowej
sg dobrem na tyle deficytowym, ze ich
obrét pomiedzy wiladcicielami prywat-
nymi jest znacznie wezszy, conie znaczy,
ze nie wystepuje. Argumentem za
stosowaniem danych transakcyjnych
pochodzenia agencyjnego jest podejicie
do wartodci rynkowej. Wartodl szaco-
wana jest przeciez przez rzeczoznawcow
majatkowych, ktérzy okreslajg najbar-
dziej prawdopodobng cene mozliwg do
uzyskania na rynku. Czy zatem istniejg
lepsze przestanki wyznaczenia ceny niz
jej wykreowanie? Moze jest to nie-
uprawniona interpretacja, jednak jakze
zblizona do wyceny nieruchomodci
przeznaczonych pod drogi. Analogia do
transakcji drogowych narzuca sig tu
samoczynnie. W tym obszarze mamy do
czynienia z okolicznodciami o niepelnym
charakterze rynkoewym, a jednak usta-
wodawca dopuszeza przyjmowanie
takich danych de wyceny wartosci
rynkowej.
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6. Cena a warto$¢ rynko-
wa nieruchomosci

czywidcie, zrozumiata jest po-
O stawa Agencji Nieruchomosci

Relnych, ktora zleca i odbiera
operaty szacunkowe, polegajgca na
wnikliwej ocenie procedur wyceny.
Bezdyskusyjny jest fakt, ze wladciwe
okresdlenie wartodci jest najwazniejszg
kwestig w procesie sprzedazy nierucho-
model, zwlaszeza przy postepowaniach
bezprzetargowych, gdzie strong naby-
wajacg jestdzierzawca lub spadkobierca.
Cena oferowana na rynku jest okredlana
w tym przypadku na podstawie wartodci
okredlone] przez rzeczoznawce majat-
kowego. Wowezas blad okredlenia war-
todci automatycznie skutkuje zanizeniem
lub zawyzeniem ceny. Odrgbng kwestig
jest czy w przypadku transakeji pozba-
wione] negocjacji, ,,osiggnieta” cena
moze uchodzié za rynkowsa, a w konse-
kwencji za potencjalng nieruchomosé
pordéwnawczg w przyszlodci. Warto
zwrocié uwage, ze ustawa regulujgca
dziatalnodci Agencji wskazuje, ze ceng
nieruchomodci Zasobu ustala sig w wy-
sokodci nie nizszej niz wartosé tej
nieruchomoédei okredlona przy zastoso-
waniu sposobow jej ustalania przewi-
dzianych w przepisach o gospodarce
nieruchomodciami. Ustawodawca, po-
dobnie jak kazdy é&wiadomy uczestnik
rynku nieruchomodci, wyraznie roz-
réznia ceng od wartodei. Zatem wydaje
gie, ze nic nie stol na przeszkodzie aby
organ prowadzgcy czynnedci w imieniu
Skarbu Panstwa wyznaczyl z urzedu
cene na poziomie wyzszym niz jgj
wartosdd rynkowa. Szezeg6lnie w tych
wezystkich w przypadku kiedy ma
odmienne zdanie w zakresie wartodci
rynkowej.

Analiza operatéw szacunkowych
przez Agencje oraz sposob przekazywa-
nia zastrzezen jest jednak daleko idaca
ingerencjg w ustawowo zagwarantowane
prawo rzeczeznawcey majgtkowemu do
samodzielnego wyboru metody i spo-
sobu wyceny nieruchomodci. Wielu
z nas, wspdlpracujae z Agencjg, doznaje
nieréwnego traktowania i nisuprawnio-
nej ingerencji w warsztat rzeczoznawcy.
Odmowa przyjecia operatu szacunkowe-
go oraz lakoniczne, czesto niepoparte
zadnym dowodem twierdzenia zamawia-
jacego, o jedynie shisznym sposobie
postepowania dodatkowo potegujg
poczucie niesprawiedliwej oceny. Poza

tym, brak akceptacji opinii ¢ wartodci
wigze sie z wielomiesigcznym oczekiwa-
niem na wynagrodzenie, ktére zgodnie
z jednostronng umows, w przypadkach
spornych moze byé wyplacone dopiere
pe uzyskaniu przez rzeczoznawce
majgtkowego pozytywnej opinii Komisji
Opininjgcej. Nie trzeba przypominad, ze
zgodnie z ustawa o gospodarce nieru-
chomodciami, ccena poprawnodci ope-
ratdéw szacunkowych pozostaje w kom-
petencji organizacji zawoedowych rze-
czoznawcow majatkowych. Agencja
sprymie przerzuca ciezar udowodnienia
prawidlowodei operatn szacunkowego
narzeczoznawcow majatkowych.

7. Wplyw powierzchni na
wartos¢ nieruchomosci

ak wskazuje praktyka, kontro-
wersyjne w ocenie Agencji, jest

stosowanie poprawek z tytulu
powierzehni. Co w ujeciu powszechnej
wiedzy 1 mechanizmow rynkowych,
wlhasciwych dla wigkszodci rynkow
nieruchomodci wydaje sie nielogiczne,
przypuszezalnie w przypadku czedei
segmentéw, ckazuje sie prawdg rynko-
wg. Jak wskazuja przeprowadzone
przeze mnie badania ck. 1000 transakeji
z terenu wojewodztwa wielkopolskiego
w latach 2012 2015, zmiana cen nie jest
wprost uzalezniona od wielkodci
(por. Wykres 1). Ewentualnie zaleznodci
te 8§ nieostre lub majg marginalne
znacznie dla wartoéci. W ostatecznodci
mogg dotyczyé konkretnych rynkéw lub
segmentéw nieruchomodel, wladciwych
dladanej czedci kraju

Nie meozna jednak zgodzié sig
z brakiem ujecia tej kwestii w projekto-
wanym standardzie zawodowym, gdyz
W moje] ocenie rozstrzygniecie czy
powierzchnia ma wplyw na wartedd
rynkowg powinno znalezé sie w operacie
szacunkowym. Kazdy rynek, lokalny czy
regionalny moze rzadzi¢ sig indywidu-
alnymi prawamiite co jest prawdziwena
terenie wielkopolski, niekoniecznie da
gie udowodnié w Malopelsce czy na
Podlasiu. Ztego wzgledu aksjomatyczne
odrzucenie cechy wielkodé jest daleko
idgeg ingerencig w prawa rynku i prawa
rzeczoznawcow majatkowych do obiek-
tywne] wyceny. W zwigzku z powyz-
szym w cechach zalecanych przy opisie
i ocenie stanu, zardéwne dla nierucho-
moéei rolnych niezabudowanych, nie-
przeznaczonych pod zabudowe 1 nie-
posiadajgeych potencjatu zmiany spo-
sobu uzytkowania (pkt 4.1.7 projektu
Standardu) jak réwniez zabudowanych
lub przeznaczonych de zabudowy
(pkt4.2.5) powinna znalez¢ sig wielkoéd.

Wykres 1
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8. Podsumowanie

a rynku wycen nieruchomosci

rolnych upowszechnila sie

metoda wyceny sktadnikowej,
czyli odrgbna wycena gruntu, oérodka
gospodarczego w tym budynkéw,
budowli i innych czedci sktadowych oraz
funkejonalnych. Powyzsza praktyka
pochodzi z poczagtkéw funkcejonowania
gospedarki rynkowej, kiedy znikoma
liczba transakeji spowoedowala koniecz-
nodé wypracowania sposobu na okredle-
nie wartoéci. Wowezas wyceny doko-
nywanc w oparciu o wskazmniki szacun-
kowe gruntu i koszt odtworzenia
budynkéw. Sila przyzwyczajenia w tej
materii poekutuje do dnia dzisiejszego

Bibliografia

1. Rezporzqdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu

szgcunkowego.

w postaci podzialu funkcjonalnego
nieruchomodci dla potrzeb wyceny.
Zwolennicy tej metody dziatania zgodzg
sie pewnie, ze wartod¢ sumy dziatek
gruntu powstatych po pedziale stanowi
o wartodci nieruchomosci, a takze
okresla wartodé kamienicy, w ktorgj nie
zostal wyodrebniony zaden lokal,
poprzez wycene poszezegdlnych lokali
mieszkalnych i uzytkowych. Dysonans
tworzy sie jednak wéowezas, jesli rekami
rzeczoznawceow majatkowych narzuca-
my sobie spostéb postepowania, ktéry
promowany jest przez Agencje Nieru-
chomodci Relnych, a niekoniecznie ma
odzwierciedlenie w rzeczywistosci ryn-
kowej.

2. Ustawazdnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

A NEW DEFINITION OF REAL ESTATE
- TRUTHS AND MYTHS CONCERNING THE VALUATION
OF AGRICULTURAL PROPERTIES

Summary

This paper is an attempt to standardize the definition of an agricultural property. It presents issues connected with
the valuation for the State Treasury. The paper is targeted at certified property valuers and the Agricultural Property
Agency, who —as market participants — have an importantinfluence on the procedure of assessingand creating the value

of properties and on sellingand purchasing properties in the agricul tural market.
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