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Szanowni Paristwo!

Przekazujemy Paristwu konferencyjny numer kwartalnika ,Rzeczoznawca Majatkowy”.

W 2024 r. Krajowa Konferencja Rzeczoznawcdw Majatkowych organizowana jest przez
Stowarzyszenie Rzeczoznawcow Majatkowych w Bydgoszczy. Z wielka radoscig wspdlnie
z Polska Federacjg Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majgtkowych goscimy uczestnikow
konferencji w Bydgoszczy, nad rzekg Brda, w wyjgtkowym miejscu jakim sg Mtyny Rothera.

Tematem przewodnim konferencji sa nieruchomosci rolne. W programie naszej konfe-
rencji ,Nieruchomosci rolne — PRZESTRZEN JUTRA” zadbalismy o wystapienia, ktére od-
powiadajg na potrzeby srodowiska rzeczoznawcow majatkowych. Czesé z wygtaszanych
referatow jest publikowana w kwartalniku PFSRM, aby skorzystac z nich mogli nie tylko uczestnicy konferencji.

Chciatabym zwrdci¢ Paristwa uwage na teksty autorstwa cztonkéw Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majagtkowych
w Bydgoszczy. Polecam zaréwno referat Matgorzaty Krajewskiej i Jakuba Markiewicza pt. ,Problematyka zabezpieczen
wierzytelnosci na nieruchomosciach rolnych” jak i ten autorstwa Radosfawa Gacy pt. ,Nowoczesne technologie pozyskania
i zobrazowania danych w wycenie nieruchomosci”.

Na uwage zastugujg rowniez referaty gtownych specjalistow ds. ekonomiki w Kujawsko-Pomorskim Osrodku Doradztwa
Rolniczego w Minikowie: tukasza Piotrowskiego pt. ,Wptyw budowy urzadzen przesytowych na warunki agrotechniczne
uzytkowania gruntéw rolnych” i Justyny Kryger pt. ,Zrédta rolniczej informacji rynkowej” przygotowane specjalnie na nasze
zamowienie.

Rownie ciekawe sg dwa teksty naszych kolegow lesnikéw Roberta Zygmunta i Marcina Szydlarskiego, dotyczace wyceny
drzewostanow. Sg one wynikiem wspodfpracy Roberta Zygmunta z SRM w Bydgoszczy, ktéra miata na celu opracowanie
lokalnych taryf wartosci pienieznej do okreslenia migzszosci i wartosci rynkowej drzewostanéw o ztoZzonej budowie.
Dodatkowo prezentujemy fotoreportaz z inwentaryzacji drzewostanow lesnych z 2021 roku, w ktérym brali udziat cztonkowie
naszego stowarzyszenia.

Wszystkim czytelnikom kwartalnika ,Rzeczoznawca Majatkowy” Zycze interesujgcej lektury. Mam nadzieje, Ze na tych
tamach kazdy znajdzie temat, ktory praktycznie wykorzysta w zyciu zawodowym.

Uczestnikom - stacjonarnym i on-line Zycze udanej konferencji. Mam nadzieje, Ze osobiste spotkania beda okazjg do
wymiany doswiadczen i pogladow, a wspdlnie spedzony czas dostarczy wielu wraZeri i wspomnien.

Joanna Grzesiak
Prezes Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych w Bydgoszczy

e

Zarzad SRM w Bydgoszczy (od lewej: Ewa Wood, Radostaw Myszke, Katarzyna Skibinska, Waldemar Karwowski,
Joanna Grzesiak) prezentuje swoje miasto podczas XXX KKRM w Gdansku
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Nieruchomosci rolne - przestrzen jutra

Tomasz Ciodyk

Ramy prawne obrotu gruntami rolnymi
w Polsce — ewolucja od 1989 roku

W niniejszym referacie przedstawione zostang najwazniej-
sze fakty dotyczgce ksztattowania sie prawodawstwa doty-
czgcego obrotu nieruchomosciami rolnymi w Polsce po roku
1989. Scharakteryzowane zostang zmieniajgce sie uwarun-
kowania prawne zaréwno tzw. rynku prywatnego, jak i tzw.
panstwowego. Ewolucja przepiséw, jaka nastgpita w oma-
wianym zakresie, szta w kierunku wzrastajacej roli panstwa
na rynku, coraz wiekszej kontroli obrotu oraz zwiekszajgcej
sie skali wymogoéw i ograniczen dla kupujacych i sprzedaja-
cych, przy jednoczesnym preferowaniu rolnikéw jako nabyw-
céw gruntéw rolnych.

* % %

Zmiany ustrojowe zapoczatkowane w 1989 roku, objety row-
niez rynek ziemi rolniczej. Nowelizacja przepiséw Kodeksu
cywilnego z 1990 roku uwolnita go spod ograniczen w ob-
rocie, obowigzujgcych za czaséw PRL. W dniu 19 pazdzier-
nika 1991 r. Sejm uchwalit ustawe o gospodarowaniu nie-
ruchomosciami rolnymi Skarbu Parnstwa (UGNRSP), ktéra
stata sie podstawg restrukturyzacji i prywatyzacji mienia
panstwowego w rolnictwie, pochodzacego gtéwnie ze zli-
kwidowanych panstwowych gospodarstw rolnych (PGR)
i Panstwowego Funduszu Ziemi (PFZ). Zadanie to powierzo-
no nowoutworzonej instytucji — Agencji Wtasnosci Rolnej
Skarbu Paristwa (AWRSP).

Do 2003 roku rynek ziemi rolniczej dziatat na nieskrepo-
wanych, liberalnych zasadach. Rynek prywatny (obrét nie-
ruchomosciami rolnymi stanowigcymi wtasnos¢ obywateli
i firm) nie byt w zasadzie uregulowany, za wyjatkiem ogol-
nych przepiséw Kodeksu cywilnego. Natomiast rynek pan-
stwowy (obrot nieruchomosgciami rolnymi Skarbu Parnstwa
zarzadzanymi przez AWRSP) podlegat regulacjom wspo-
mnianej ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. Proces pry-
watyzacji gruntéw panstwowych byt wéwczas otwarty dla
wiekszos$ci zainteresowanych i miat charakter rynkowy. Do-
minowato udostepnienie ziemi (dzierzawa, sprzedaz) w for-
mie otwartych publicznych przetargéw. Istotne ograniczenia
na obu rynkach dotyczyty jedynie cudzoziemcdw, ktdrzy
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zgodnie z przepisami pochodzgcymi jeszcze z 1920 roku,
mogli nabywaé nieruchomosci wytgcznie na podstawie ze-
zwolen wydawanych przez ministra spraw wewnetrznych.
W praktyce nabycie gruntéw rolnych przez obcokrajowcéw
miato marginalng skale.

AWRSP byta instytucjg powierniczg Skarbu Panstwa, re-
alizujgcag przede wszystkim zadania zwigzane z zarzadza-
niem i prywatyzacjg mienia przejetego po zlikwidowanych
PGR-ach. Przejete przez nig 4,7 mln ha gruntéw w pierw-
szych 4 latach dziatalnosci przeznaczone zostaty gtéwnie
do dzierzawy. W pdézniejszych latach systematycznie wzra-
stato znaczenie sprzedazy, ktéra realizowana byta gtéwnie
w trybie bezprzetargowym na rzecz dzierzawcéw ziemi
panstwowej oraz w otwartych przetargach licytacyjnych, do
ktérych przystgpi¢ mogt kazdy (nie tylko rolnik), a nabywcag
zostawat ten, kto zaproponowat najwyzszg cene.

Przepisy nie okreslaty jakichkolwiek ograniczen dla na-
bywcéw i dzierzawcéw, ktére ograniczatyby powierzchnie
nabywanych, czy dzierzawionych gruntéw. Liberalna polity-
ka skutkowata m.in. powstaniem na gruntach bytych PGR-6w
znacznej liczby duzych obszarowo dzierzaw, gtéwnie w Pol-
sce poétnocnej i zachodniej (ziemie odzyskane — dominowat
tam sektor panstwowy). Jednoczesnie, w latach 90-tych
Polska byta otwarta na inwestoréw z Zachodu, chcacych
inwestowac¢ w rolnictwo. Cudzoziemcy mogli podejmowac
dziatalno$¢ w rolnictwie wytgcznie w formie spotek prawa
handlowego. Przewaznie byty to spétki mieszane z udzia-
tem kapitatu zagranicznego i polskiego (tzw. joint ventures),
a inwestorzy wywodzili sie przede wszystkim z Niemiec,
Holandii, Danii i Wielkiej Brytanii. Spotki takie stawaty sie
dzierzawcamiw wyniku przetargéw lub w drodze cesji umoéw
od dzierzawcéw krajowych. Szczegdlnie duzy udziat cudzo-
ziemcéw w dzierzawie wystepowat (i wystepuje) w woje-
wodztwach: zachodniopomorskim, pomorskim, warmirsko-
-mazurskim, dolnoslgskim.

W latach 90-tych rolnictwo prébowato ,odnalez¢ sie” po
kuracji wstrzgsowej wynikajacej z realizacji planu Balcerowi-
cza. Wysoka inflacja i stopa procentowa, brak jakichkolwiek



XXXI KKRM w Bydgoszczy

preferencji np. kredytowych, brak kapitatu wtasnego i mata
dostepnos¢ do kredytu spowodowaty, Ze rolnicy nie byli
zainteresowani, a raczej nie byli w stanie powieksza¢ swo-
ich gospodarstw. AWRSP nie notowata z ich strony duzego
popytu na ziemie. Sytuacja ta miata sie zmieni¢ pod koniec
pierwszej dekady XXI wieku, kiedy to kondycja rolnictwa
indywidualnego polepszyta sie, m.in. dzieki doptatom bez-
posrednim, innym formom pomocy unijnej oraz rosnacej
optacalnosci produkcji.

W 2003 roku pojawit sie pierwszy akt prawny gwarantujg-
cy panstwu wptyw na obrét ziemig prywatng oraz modyfiku-
jacy zasady i procedury prywatyzacji gruntéw panstwowych
— ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustro-
ju rolnego (UKUR). Uchwalano ja w ekspresowym tempie,
a pospiech spowodowany byt zatozeniem, ze po podpisaniu
Traktatu Akcesyjnego (w dniu 16 kwietnia 2003 r.) nie bedzie
mozna wprowadzac¢ przepiséw, ktére ograniczatyby na ryn-
ku ziemi w Polsce prawa obywateli i przedsiebiorcéw z Euro-
pejskiego Obszaru Gospodarczego (EOS).

W poréwnaniu z péZniejszymi regulacjami, pierwotna po-
sta¢ UKUR byta stosunkowo liberalna. Nie zmuszata wtadzy
publicznej, reprezentowanej przez Agencje Nieruchomosci
Rolnych (ANR) — nastepczynie AWRSP — do interwencji
w okreslonych sytuacjach, a jedynie stwarzata takie mozli-
wosci. Ustawa miata na celu poprawe struktury obszarowej
gospodarstw rolnych, przeciwdziatanie nadmiernej koncen-
tracji nieruchomosci rolnych i zapewnienie prowadzenia
dziatalnosci rolniczej w gospodarstwach rolnych przez oso-
by o odpowiednich kwalifikacjach.

Instrumentem wprowadzonym w 2003 r. przez UKUR, za
pomoca ktérego ANR miata oddziatywac¢ na obrét prywatny,
byto prawo pierwokupu (w odniesieniu do umow sprzedazy
gruntéw rolnych) oraz prawo nabycia (odniesieniu do innych
umoéw przenoszacych witasnosé nieruchomosci rolnych
np. darowizn, czy aportu wniesionego do spotek). Wprowa-
dzony mechanizm miat na celu stworzenie mozliwosci ste-
rowania przeptywem ziemi na rynku prywatnym w kierunku
preferowanych gospodarstw rodzinnych, poprzez nabywa-
nie ziemi przez Skarb Panstwa i udostepnianie jej rolnikom.
Samo obcigzenie prawem pierwokupu/nabycia, miato skta-
nia¢ wtascicieli zamierzajacych zbyé ziemie do dokonania
wyboru takich nabywcéw, ktérzy gwarantowali wytgczenie
transakcji spod dziatania tych instrumentéw. Ustawa wyta-
czata omawiane uprawnienia ANR w odniesieniu do m.in.
rolnikéw indywidualnych pozyskujacych ziemie w celu po-
wiekszenia gospodarstwa rodzinnego do 300 ha uzytkéw
rolnych oraz transakcji zawieranych pomiedzy cztonkami
najblizszej rodziny. Podobnie byto z dziedziczeniem — do
tej sfery ustawodawca nie dat wtadzy panstwowej zadnych
uprawnien.

Ustawa zdefiniowata pojecie ,gospodarstwa rodzinnego”
— jako gospodarstwa rolnego prowadzonego przez rolnika
indywidualnego, o powierzchni nie wiekszej niz 300 ha uzyt-
kéw rolnych. Z kolei za ,rolnika indywidualnego” uznano
osobe fizyczng bedgcg wiascicielem lub dzierzawca nie wie-
cej niz 300 ha uzytkéw rolnych, prowadzgcg gospodarstwo
osobiscie, posiadajgcg kwalifikacje rolnicze, zamieszkatg
w gminie, gdzie lezy gospodarstwo. Co ciekawsze, przez 6 lat
w prawodawstwie polskim nie byto definicji gospodarstwa
rodzinnego, o ktérym wspomina Konstytucja RP z 1997 r.
w art. 23, zgodnie z ktérym podstawg ustroju rolnego pan-
stwa jest gospodarstwo rodzinne.

UKUR wprowadzita do UGNRSP instytucje przetargéw
ograniczonych na sprzedaz i dzierzawe, kt6re ANR mogta or-
ganizowac na ziemig panstwowa. Przystapi¢ mogta do nich
jedynie okreslona kategoria oferentéw. W praktyce Agencja
przeprowadzata takie przetargi wytacznie dla rolnikéw indy-
widualnych powiekszajacych gospodarstwa rodzinne.

Przetargi ograniczone miaty gwarantowac, ze ziemia pan-
stwowa trafia¢ bedzie gtéwnie do rolnikéw indywidualnych.
Jednak praktyka szybko uwidocznita powazne luki, jakie zna-
lazty sie w ustawie. Okazato sie, ze taka forma dystrybucji
ziemi, wbrew intencjom ustawodawcy, wcale nie gwarantuje,
ze nabywcami lub dzierzawcami bedg wytacznie ,prawdziwi
rolnicy”. Bez wiekszych probleméw i w krétkim czasie, oso-
ba zamierzajgca wzig¢ udziat w przetargu ograniczonym,
a nie bedaca rolnikiem indywidualnym, mogta taki status
uzyskac¢. W efekcie do zakupu ziemi od Skarbu Panstwa na
przetargach ograniczonych zgtaszaty sie osoby niekoniecz-
nie majace cokolwiek wspdlnego z rolnictwem. Pomimo, ze
ANR sygnalizowata mozliwo$¢ wystepowania takich niepra-
widtowosci juz pod koniec roku 2003 uszczelnienie omawia-
nych przepiséw nastagpito dopiero 8 lat pdzniej.

Innym nieoczekiwanym zjawiskiem, jakie wywotata usta-
wa, byto objecie jej rygorami gruntéw, ktére nie posiadaty
charakteru rolnego. Nie dos$¢, ze w ustawie nie przyjeto zad-
nego limitu powierzchniowego, powyzej ktérego ANR przy-
stugiwatoby prawo pierwokupu/nabycia, to jeszcze przepisy
wytgczaty spod jej dziatania jedynie grunty przeznaczone na
cele pozarolnicze (np. budowlane) w miejscowym planie za-
gospodarowania przestrzennego. Jak na zto$¢, mniej wiecej
w tym samym czasie, gdy weszta w zycie UKUR, plany te ma-
sowo wygasty, a nowych gminy nie uchwality. Dlatego mate
byty mozliwosci ucieczki przed koniecznoscig oferowania
gruntéw Agencji do nabycia. ANR zasypywana byta tysig-
cami umoéw sprzedazy matych obszarowo dziatek, ktére do
niedawna posiadaty w planie przeznaczenie budowlane, czy
rekreacyjne. Wptywaty np. umowy sprzedazy doméw jed-
norodzinnych, zaktadéw przemystowych, czy nawet takich
obiektéw, jak petla autobusowa. Urzednicy ANR przelewali
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z pustego w prézne, a ich biurokratyczne dziatania, polega-
jgce na analizie umow, ich rejestracji i udzielaniu odpowiedzi
o nieskorzystaniu z uprawnienia do nabycia, nie miaty nic
wspolnego z realizacja celéw ustawy. Podobng niepotrzeb-
ng prace wykonywali notariusze, sporzadzajagcy umowy
warunkowe przekazywane do Agencji, a ich klienci ponosili
zbedne koszty z tym zwigzane. M.in. z tego wzgledu ANR,
krotko po wejsciu w zycie UKUR, przyjeta zasade, ze nie be-
dzie wykonywac¢ prawa pierwokupu/nabycia do nieruchomo-
$ci o powierzchni do 1 ha.

W odniesieniu do ziemi panstwowej, UKUR wprowadzit
przepis, z zatozenia majacy charakter antykoncentracyj-
ny, tzw. limit 500 ha. Przewidywat on, Zze sprzedaz gruntéw
przez ANR moze nastgpié, jezeli w jej wyniku powierzchnia
uzytkow rolnych (UR), stanowigcych wtasnos$é nabywcy, nie
przekroczy 500 ha. Czyli jesli kto$ miat 300 ha UR, to od ANR
mogt naby¢ jeszcze tylko 200 ha UR. Regulacja ta nie okaza-
ta sie jednak zbyt bolesnym ograniczeniem. Hektary liczyto
sie bowiem na dzien zawarcia umowy sprzedazy. Jezeli wiec
ktos chciat naby¢ ziemie od Agencji, a miat juz tyle, ze limit
zostatby przekroczony, to przed zakupem mégt wyzby¢ sie
swoich gruntéw (np. darowizna na rzecz dzieci, wniesienie
aportem do ,swojej” spotki), zmniejszajagc lub zerujgc saldo
posiadanych hektaréw.

Inng waznga regulacjg wprowadzong przez UKUR, byto
przyznanie ANR prawa odkupu sprzedanej nieruchomo-
$ci przez okres 5 lat od daty sprzedazy. Prawo to podlega-
to wpisowi do ksiegi wieczystej i obcigzato nieruchomo$é
niezaleznie od tego, kto byt jej wtascicielem. Jezeli osoba,
ktora nabyta nieruchomo$¢ od ANR, odsprzedata jg kolejnej
osobie, to zryzykiem odkupu musiat sie liczy¢ nastepny wta-
$ciciel. Odkup realizowany byt za cene sprzedazy okreslong
w umowie zawartej z ANR. Ze wzgledu na fakt, Zze poczagwszy
od 2004 roku ceny nieruchomosci rolnych nieustannie rosty
i to znacznie, w wyniku wykonania odkupu witasciciel otrzy-
mywat kwote nizszg, niz aktualna wartos¢ rynkowa. Niekto-
rzy okreslali to prawo jako zbdjeckie. Szczegdlnie bolesna
sytuacja dla wtasciciela wystepowata, gdy wskutek zmian
przeznaczenia gruntu z rolnego na np. budowalny, np. w wy-
niku zmiany planu miejscowego, warto$¢ gruntu znaczgco
wzrosta.

Omawiany przepis miat charakter antyspekulacyjny. Agen-
cja stosowata go stosunkowo rzadko, najczesciej w sytuacji
odsprzedazy zakupionej wczesniej od Skarbu Parstwa nie-
ruchomosci ze znacznym zyskiem lub gdy wartos¢ nierucho-
mosci wzrosta po sprzedazy wskutek zmian planistycznych.
Odkup budzit wiele kontrowersji i ostatecznie zostat usunie-
ty z ustawy w 2010 r. wyrokiem Trybunatu Konstytucyjnego.
Regulacji zarzucono m.in. brak w ustawie przestanek umoz-
liwiajacych skorzystanie przez ANR z tego prawa oraz nie-
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rynkowy charakter sposobu rozliczenia sie stron przy jego
realizacji. Pomimo usuniecia odkupu z ustawy, ANR nadal
zamieszczata takg mozliwo$¢é w umowach sprzedazy grun-
téw rolnych, bo taka mozliwos¢ przewiduje Kodeks cywilny.
Praktyke te kontynuuje obecnie Krajowy Osrodek Wsparcie
Rolnictwa (KOWR), nastepca ANR.

1 maja 2004 roku Polska przystapita do Unii Europej-
skiej. Fakt ten nie spowodowat istotnych zmian, jesli cho-
dzi o mozliwo$¢ nabywania gruntéw rolnych przez cudzo-
ziemcow z EOG. Polska wynegocjowata bowiem wczes$niej
12-letni okres przejsciowy co oznaczato, ze dotychczasowe
obostrzenia w tym zakresie nadal obowigzywaty. Zniesiono
natomiast ustawowy wymog uzyskiwania zezwolen przez
podmioty z EOG na nabycie udziatéw lub akcji w spdtkach
posiadajacych ziemie rolng, co stato sie posrednig formg
przejmowania kontroli nad gruntami stanowigcymi przed-
miot wtasnosci lub dzierzawy spétek.

W 2007 roku podjeto w Sejmie probe naprawienia UKUR,
poprzez m.in. uszczelnienie definicji rolnika indywidualnego
(obowigzek pracy w gospodarstwie, uscislenie kwalifikacji
rolniczych) oraz wprowadzenie limitu powierzchniowego
(1 ha), od ktorego ANR przystugiwaé bedzie prawo pierwo-
kupu/nabycia). Proponowano réwniez obnizenie granicy go-
spodarstwa rodzinnego z 300 ha do 100 ha UR. Projekt po-
selski autorstwa postéw PIS nie zostat jednak uchwalony.

Trzy lata pdézniej, 6 maja 2010 r. Sejm uchwalit krotka,
ale bardzo istotna nowelizacje UKUR. Dotyczyta ona limitu
powierzchni gruntéw, od ktérego ANR przystuguje przy ob-
rocie prawo pierwokupu/nabycia. Dotychczas uprawnienia
te przystugiwaty tej instytucji w odniesieniu do kazdej nieru-
chomosci, niezaleznie od jej obszaru. Po nowelizacji przepis
dotyczyt jedynie nieruchomosci o powierzchni 5 ha i wiek-
szych. Zmiana ta oznaczata istotng ulge zaréwno dla kupu-
jacychisprzedajgcych, jak i samej ANR. O ile w 2009 roku do
ANR wptyneto do rozpatrzenia 81 tys. uméw przenoszgcych
wiasnos$¢é nieruchomosci rolnych, to w 2011 byto ich jedy-
nie 2,5 tys.

16 wrzesnia 2011 roku, w ostatnim dniu éwczesnej ka-
dencji Parlamentu, uchwalono nowelizacje UKUR i UGNRSP.
Poprawiona (uszczelniona) zostata krytykowana od kilku lat
definicja rolnika indywidualnego. Wprowadzono dodatko-
wy wymog 5-letniego zameldowania oraz osobistego pro-
wadzenia gospodarstwa przez ten okres. Niemozliwe stato
sie uzyskanie statusu rolnika indywidualnego w ekspreso-
wym tempie i matym wysitkiem, umozliwiajgce startowanie
w przetargach ograniczonych na ziemie panstwowg oraz
ucieczke od prawa pierwokupu/nabycia ANR w transak-
cjach na rynku prywatnym. Pojecie osobistego prowadzenia
gospodarstwa rozszerzono o wymaog pracy w tym gospo-
darstwie. Poprawiono takze przepisy dotyczgce uznania



XXXI KKRM w Bydgoszczy

kwalifikacji rolniczych, ktére w wiekszym stopniu utozsa-
miono z kierunkowym wyksztatceniem rolniczym i pracg
w rolnictwie. Tytut magistra lub inzyniera albo matura juz nie
wystarczaty. Zmiany w UKUR nie zmienity jednak ogélnego
charakteru ustawy. ANR nadal miata pozycje nadzorcy, ktéry
moze interweniowac i nabywac ziemie — ale nie jest do tego
zmuszony. Podobnie, jak z mozliwoscig, ale nie obowigz-
kiem, organizowania przez ANR przetargéw ograniczonych
dla rolnikéw.

O ile te nowelizacje UKUR mozna oceni¢ jako jedynie
uszczelniajaca i porzadkujaca, to zmiany dotyczace pry-
watyzacji gruntéw panstwowych mialy glebszy charak-
ter. W UGNRSP znalazty sie zapisy stanowigce o prymacie
sprzedazy jako formy rozdysponowania gruntéw panstwo-
wych. Miato to istotny wptyw na pézniejszy kilkuletni okres
funkcjonowania tej instytucji, kiedy to znacznie ograniczono
wydzierzawianie ziemi oraz mozliwo$¢ przedtuzania istnie-
jacych umoéw dzierzawy. Preferowana i niemal wylaczna ak-
tywnoscia Agencji, stata sie sprzedaz.

Przyspieszeniu sprzedazy gruntéw panstwowych stuzy¢
miat wprowadzony mechanizm wytgczania 30% z wiekszych
obszarowo uméw dzierzawy. Polegat on na tym, ze ANR
zaproponuje dzierzawcom gruntéw panstwowych o obsza-
rze wiekszym niz 429 ha UR wytaczenie 30% dzierzawionej
powierzchni. W zamian za zgode na wytaczenie, dzierzaw-
cy mieli prawo wskaza¢ termin nabycia pozostatych dzier-
zawionych gruntéw (z uwzglednieniem ,limitu” 500 ha UR).
ANR uznawata, ze dzierzawcom, ktérzy wyrazili zgode na

wytgczenie, przystuguje roszczenie o nabycie i przez nastep-

ne kilka lat oferowata im dzierzawione grunty do nabycia.
Brak zgody na wytgczenie oznaczat utrate prawa do nabycia
dzierzawionych gruntéw oraz w przysztosci brak mozliwosci
przedtuzenia umowy dzierzawy. Grunty wytgczane z duzych
dzierzaw miaty by¢ przeznaczane przez ANR do sprzedazy
na rzecz rolnikéw.

Zmiany ustawowe dokonane we wrzes$niu 2011 r. zapo-
czatkowaly proces istotnego przyspieszenia sprzedazy
gruntow panstwowych, ktory trwat do jesieni 2015 roku.
ANR stata sie olbrzymim biurem sprzedazy ziemi w skali
catego kraju. Chyba nigdy i nigdzie na Swiecie nie przepro-
wadzono podobnej operacji. Ziemie kupowali gtéwnie dzier-
zawcy, ktérzy wyrazili zgode na wytgczenie 30 % oraz rolnicy
indywidualni namawiani przez ministra i ANR, by korzystac
z mozliwosci kupna ziemi na warunkach finansowych ko-
rzystniejszych od rynkowych. Wzrastata takze sprzedaz
na rzecz bytych wtascicieli i ich spadkobiercéw, ktérzy byli
w pierwsze] kolejnosci (przed dzierzawcami) uprawnieni
do nabycia gruntéw bez przetargu i z prawa tego coraz cze-
$ciej korzystali. W szczytowym roku 2013, ANR sprzedata
148 tys. ha gruntéw (dla poréwnania w latach 2003-2012
Srednioroczna sprzedaz wynosita 106 tys. ha).

Intensyfikacja proceséw prywatyzacyjnych prowadzo-
nych przez ANR, polegajgca na masowej sprzedazy ziemi,
nie wszedzie spotkata sie z akceptacjg sSrodowisk rolniczych.
Najwiekszy opér nastapit na Pomorzu Zachodnim. Dlacze-
go tam? Jak wspomniano wczesniej, w woj. zachodnio-
pomorskim funkcjonowata duza liczba spétek dzierzawia-
cych ziemie panstwowg, w tym z udziatem zagranicznym.
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Spotki te wyrazity zgode na wytgczenie 30%, tak wiec ANR
zamierzata sprzeda¢ im znaczne obszary na podstawie
prawa pierwszenstwa w nabyciu. Wywotywato to protesty
i oburzenie okolicznych rolnikéw, bo grunty te byty czesto
potozone w sasiedztwie ich gospodarstw indywidualnych.
Sprzedaz tej ziemi przez panstwo oznaczataby, ze ziemia ta
nigdy nie trafi do rolnikéw

W lutym 2012 powstat w Szczecinie Komitet Protesta-
cyjny, ktéry przeprowadzit tam kilkudniowa okupacje biura
ANR, potgczong z przejazdami ciggnikéw ulicami miasta.
Domagano sie utatwien dla rolnikéw w dostepie do ziemi,
przywrécenia mozliwosci dzierzawienia gruntéw, eliminacji
Z przetargéw ograniczonych tzw. stupéw (za takie uwaza-
no osoby fizyczne — uczestnikdw przetargdow, ktére dziatac¢
miaty na rzecz duzych spétek, cudzoziemcéw lub oséb nie
zwigzanych z rolnictwem), wstrzymania sprzedazy na rzecz
spotek z udziatem kapitatu zagranicznego.

Pod koniec 2012 roku wybucht tam kolejny protest. Przez
77 dni rolnicy okupowali biuro ANR w Szczecinie, a ciggniki
jezdzity po miescie. Wsrod postulatéow protestujgcych po-
jawit sie postulat wstrzymania sprzedaz ziemi panstwowe;j
w woj. zachodniopomorskim do czasu wprowadzenia prze-
piséw prawa gwarantujgcych skuteczng realizacje tworze-
nia i poprawy struktury obszarowej gospodarstw rodzinnych
oraz przygotowania rozwigzan prawnych wzorowanych na
innych krajach UE ograniczajgcych petng swobode obrotu
ziemig rolnicza i wspierajgcych rodzinny charakter gospo-
darstw rolnych. Nieustannie podnoszono takze problem
~wykupu” ziemi przez cudzoziemcow.

Protest zakoriczyt sie podpisaniem w styczniu 2013 r.
trojstronnego porozumienia (komitet protestacyjny, minister
rolnictwa, prezes ANR), na podstawie ktérego ANR dokona-
ta pewnych zmian w dotychczasowej polityce prywatyzacji,
dotyczacych m.in. wprowadzenia sprzedazy w formie prze-
targow ograniczonych ofert pisemnych dla rolnikéw, zwiek-
szenia roli przedstawicieli izb rolniczych w procedurach
przetargowych (odstepowanie od przetargéw na ich wnio-
sek, uczestnictwo w komisjach przetargowych), przywro-
cenia mozliwosci organizowania przetargéw na dzierzawe,
wprowadzenia sankcji za odsprzedaz nieruchomosci naby-
tych od ANR, zmniejszenia zabezpieczen finansowych przy
sprzedazy gruntu na raty na rzecz rolnikéw.

Wszelkie modyfikacje zasad gospodarowania ziemig pan-
stwowg, zwtaszcza w zakresie przetargdéw na sprzedaz, ANR
wprowadzita na podstawie wytycznych prezesa tej instytu-
cji. ANR usitowata prowadzi¢ ,stuszng”, czyli korzystng dla
rolnikéw, polityke sprzedazy i dzierzawy, nie majgc ku temu
stosownego oprzyrzagdowania prawnego. Rodzito to w nie-
ktorych przypadkach okreslone problemy, np. liczne zarzu-
ty co do procedur przetargowych i ich wyniku, konieczno$é
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uniewazniania niektérych przetargéw, czeste odstepowanie
od przeprowadzenia przetargéw, kierowanie spraw przez
niektérych oferentéw do sgdéw cywilnych.

W latach 2013-2015 temat ochrony polskiej ziemi przed
~wykupem"” przez cudzoziemcéw stawat sie coraz bardziej
nosnym hastem politycznym. W okresie od lutego do czerw-
ca 2015 r. pod kancelarig Prezesa Rady Ministréw miat miej-
sce ponad 4-miesieczny protest rolnikow w formie ,zielone-
go miasteczka”. Jednym z postulatéw byt ,zakaz sprzedazy
ziemi w obce rece”. Podnoszenie tematu zakupu gruntéw
rolnych przez cudzoziemcéw w Polsce miato dwie przyczy-
ny: zblizajgcy sie w dniu 1 maja 2016 r uptyw 12-letniego
okresu przejsciowego dla obywateli i przedsiebiorcéw EOG
w tym zakresie i kampania wyborcza przed wyborami parla-
mentarnymi w pazdzierniku 2015 r.

Wobec nieuchronnej liberalizacji rynku ziemi rolniczej
koalicyjny rzgd PO-PSL poczut sie zobowigzany do zapropo-
nowania okreslonych zmian w prawodawstwie dotyczacym
obrotu nieruchomosciami rolnymi, ktére bardziej zabezpie-
czatyby interesy polskich rolnikéw. W dniu 5 sierpnia 2015 r.
Sejm uchwalit nowa ustawe o ksztattowaniu ustroju rolnego.
Akt prawny, ktéry miat wejs¢ w zycie 1 stycznia 2016 r., prze-
widywat m.in. znaczne ograniczenie mozliwosci podziatu
gospodarstw rolnych, a takze definiowat tzw. pierwokup sg-
siedzki. Przystugiwa¢ on miat w drugiej kolejnosci po dzier-
zawcy, a przed ANR, rolnikowi indywidualnemu bedgcemu
witascicielem nieruchomosci rolnej graniczacej ze sprzeda-
wang nieruchomoscig, a jezeli ten warunek spetnia wiecej
niz jeden wtasciciel — w pierwszej kolejnosci temu, ktérego
wskaze sprzedajacy. Notariusze, prawnicy i eksperci mocno
krytykowali te regulacje jako niewykonalng. Ustawa propo-
nowata réwniez wprowadzenie szeregu zmian do UGNRSP
sprzyjajgcych nabywaniu ziemi panstwowej przez rolnikéw
indywidualnych.

Po wyborach parlamentarnych w 2015 r. nowy rzad Zjed-
noczonej Prawicy jednoznacznie negatywnie odniést sie do
rozwigzan proponowanych w omawianym akcie prawnym,
w szczegolnosci tych dotyczacych rynku prywatnego. Pod-
kreslano, ze w zaden sposoéb nie chronig one polskiej ziemi
przed ,wykupem” przez cudzoziemcéw po 1 maja 2016 r.
Sejm przesunat date wejscia w zycie UKUR z 1 stycznia
2016 r. na 30 kwietnia 2016. W listopadzie 2015 roku rzad
nakazat ANR wstrzyma¢ sprzedaz nieruchomosci panstwo-
wych. Podjeto réwnoczesnie prace nad stworzeniem no-
wych przepiséw prawnych, ktére w zatozeniu miaty ochroni¢
polska ziemie przed spodziewanym wzmozonym ,wyku-
pem” przez cudzoziemcéw w zwigzku z uptywem z dniem
1 maja 2016 r. 12-letniego okresu przejsciowego, w ktérym
nabywcy z EOG i Szwajcarii nadal musieli ubiega¢ sie o ze-
zwolenie na nabycie nieruchomosci rolnych i lesnych. Po tej
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dacie, obywatele i przedsiebiorcy z tych krajow uzyskiwali
prawo do nabywania m.in. nieruchomosci rolnych na takich
samych zasadach, jak obywatele polscy. Inny cel, ktéry miat
by¢ zrealizowany, to przeciwdziatanie spekulacji gruntami
rolnymi, ktére w ostatnich latach szybko i znacznie droza-
ty i postrzegane byty jako korzystna lokata kapitatu, a tak-
Ze zagwarantowanie, ze grunty rolne nabywane beda przez
+prawdziwych rolnikéw”, czyli gtéwnie tych prowadzacych
gospodarstwa rodzinne.

W dniu 14 kwietnia 2016 r. Sejm uchwalit ustawe o wstrzy-
maniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej
Skarbu Parnistwa oraz o zmianie niektérych ustaw, ktéra we-
szta w zycie 30 kwietnia 2016 r., a wiec dzien przed uptywem
wspomnianego 12-letniego okresu przej$ciowego. W mysl
tej ustawy stracita moc ustawa z dnia 5 sierpnia 2015 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego uchwalona za czaséw koali-
cji PO-PSL. Jest to jeden z nielicznych przypadkdw, kiedy to
ustawa, ktéra przeszta caty proces legislacyjny z podpisem
Prezydenta wigcznie, nigdy nie nabrata mocy prawne;.

Ustawa ta wstrzymata na okres 5 lat sprzedaz panstwo-
wych nieruchomosci rolnych o powierzchni 2 ha i wiekszych.
Stworzono jednak pewng furtke w postaci zgody ministra rol-
nictwa na sprzedaz wiekszych nieruchomosci, o ktérg mogta
ubiegac¢ sie ANR (pdzZniej KOWR). W 2021 roku Sejm prze-
diuzyt ten zakaz o kolejne 5 lat, czyli do 2026 roku. Sprzedaz
gruntéw panstwowych, z poziomu ponad 100 tys. harocznie,
spadta do kilku tysiecy rocznie.

Istotng czes$cig ustawy byta nowelizacja UKUR. Dokona-
ne zmiany miaty charakter rewolucyjny. Swoboda obrotu
zostata istotnie ograniczona. Prywatny rynek gruntéw rol-
nych poddany zostat daleko idgcej kontroli administracyjne;.
Obok dotychczasowej interwencji o charakterze rynkowym
(pierwokup, prawo nabycia), wprowadzono kontrole admini-
stracyjng ze strony wtadzy publicznej w postaci m.in. zgéd
na nabycie ziemi rolnej udzielanych przez ANR, a od 1 wrze-
$nia 2017 r. przez KOWR, o ktdre ubiega¢ sie musiata znacz-
na czes¢ nabywcow. Nabycie ziemi rolnej stato sie w duzej
mierze przedmiotem koncesjonowania przez panstwo. Prze-
pisy wprowadzity takze istotne ograniczenia i obowigzki
w zakresie dysponowania nabytg ziemig i sposobu jej wyko-
rzystania. Zmiany w UKUR stworzyty réwniez podstawy do
ingerencji pafnstwa w obrét udziatami i akcjami w spétkach
prawa handlowego bedacych wtascicielami nieruchomosci
rolnych za posrednictwem prawa pierwokupu.

Przepisy UKUR po nowelizacji z kwietnia 2016 roku do-
tyczyty obrotu nieruchomosciami rolnymi o powierzchni
od 0,3 ha. Uwolnienie obrotu gruntami do 0,3 ha uchronito
przed restrykcjami administracyjnymi znaczng czes¢ trans-
akeji dotyczacych np. zakupu dziatek pod budowe domoéw,
czy na cele rekreacyjne.

UKUR okreslita generalng zasade stanowigca, ze nabywca
nieruchomosci rolnej moze by¢ wytgcznie rolnik indywidual-
ny. Swobodne nabywanie gruntéw przez osoby posiadajgce
ten status, bez koniecznosci uzyskiwania administracyjnej
zgody, ograniczone zostato limitem 300 ha UR (wraz z grun-
tami posiadanymi przez nabywce przed transakcja). Prze-
pisy dopuscity jednoczesnie mozliwo$¢ nabywania ziemi
rolnej przez inne osoby (podmioty). Do grona preferowanych
nabywcéw, uprawnionych do swobodnego nabywania nie-
ruchomosci rolnych i to bez ograniczer co do nabywanej
powierzchni, zaliczono najblizszg rodzine zbywcy, samorza-
dy, Skarb Panstwa, Agencje Nieruchomosci Rolnych oraz
koscioty i zwigzki wyznaniowe. Okreslono takze formy na-
bycia nieruchomosci rolnych, w ktérym kazda osoba (pod-
miot) moze naby¢ grunt, réwniez bez ograniczen nabywanej
powierzchni: dziedziczenie, zapis windykacyjny, art. 151
i 231 Kodeksu cywilnego, postepowanie restrukturyzacyjne
w ramach postepowania sanacyjnego. W dalszych latach,
zaréwno grono podmiotéw uprawnionych do swobodnego
nabywania nieruchomosci rolnych, jak i katalog form swo-
bodnego nabywania, ulegaty systematycznemu rozszerze-
niu. To samo dotyczyto wyjatkéw od mozliwosci stosowania
prawa pierwokupu/nabycia przez ANR/KOWR.

Mozliwos$¢ nabycia nieruchomosci rolnej przez inne pod-
mioty lub w innych sytuacjach, niz opisane wyzej, uwarun-
kowana zostata uzyskaniem zgody na nabycie wydawanej
do 1 wrzesnia 2017 r. przez Prezesa Agencji Nieruchomosci
Rolnych, a od tej daty przez Dyrektora Generalnego KOWR
w formie decyzji administracyjnej. Zgody takie wydawa-
ne sg najczesciej na wniosek zbywcy, rzadziej na wniosek
nabywcy. Udzielenie zgody uwarunkowane zostato m.in.
brakiem mozliwosci sprzedazy na rzecz rolnika indywidu-
alnego oraz zobowigzaniem sie nabywcy do prowadzenia
dziatalnosci rolniczej na nabywanej nieruchomosci rolne;j.
W wyniku nabycia nieruchomosci nie mogto réwniez dojs$¢
do tzw. nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych. Niestety
pojecie to nie zostato zdefiniowane w ustawie, najczesciej
urzednicy positkujg sie w tym zakresie powierzchnig 300 ha
uzytkéw rolnych.

Nowelizacja istotnie rozszerzyta zakres dziatania prawa
nabycia. Zaczeto ono przystugiwa¢ ANR/KOWR nie tylko
w odniesieniu do innych niz sprzedaz uméw przenoszacych
wiasnos$¢ gruntéw rolnych, lecz réwniez do: jednostronnych
czynnosci prawnych, orzeczen sadu, organu administracji
publicznej albo orzeczen sadu lub organu egzekucyjnego,
wydanych na podstawie przepiséw o postepowaniu egze-
kucyjnym, innych czynnosci prawnych lub innych zdarzen
prawnych, w szczegélnosci: zasiedzenia nieruchomosci
rolnej, dziedziczenia oraz zapisu windykacyjnego, ktérych
przedmiotem jest nieruchomos¢ rolna lub gospodarstwo rol-
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ne oraz podziatéw, przeksztatcen badz tgczenia spétek han-
dlowych. Oznacza to, ze praktycznie wszelkie transfery pra-
wa wilasnosci ziemi rolnej objete zostaty kontrola panstwa.

Szczegdlnie problematyczna okazata sie koniecznosé
uwzglednienia rygoréw ustawy do licytacji komorniczych
i postanowien o przysadzeniu prawa wiasnosci. Pomijajgc
juz fakt, ze wtasciwie nie byto wiadomo, jak uwzgledni¢ wy-
mogi UKUR w obrebie procedur wynikajgcych z Kodeksu
postepowania cywilnego, ograniczenia i komplikacje w oma-
wianym zakresie, delikatnie méwigc, nie stuzyty interesom
zaréwno wierzycieli, jak i dtuznikéw.

W UKUR znalazty sie takze istotne ograniczenia i obowigz-
ki wigzgce nabywcdéw, ograniczajgce mozliwo$é dysponowa-
nia prawem wtasnosci i sposéb uzytkowania nabytej nieru-
chomosci. Nabywcy gruntéw rolnych zobowigzani zostali do
prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszta
nabyta nieruchomos¢ rolna, przez okres co najmniej 10 lat,
a w przypadku osoby fizycznej do osobistego prowadzenia
tego gospodarstwa w tym czasie. Ponadto, w okresie 10 lat od
nabycia, nabywca nie mégt zby¢ nabytej nieruchomosci (np.
sprzedac) ani udostepnic¢ jej w posiadanie innym podmiotom
(np. wydzierzawic¢). Dokonanie tych czynnosci mozliwe byto
jedynie po wyrazeniu zgody przez Sad. Omawiane obowigzki
i ograniczenia nie dotyczyty generalnie nabywcéw uprawnio-
nych do nabycia bez zgody administracyjnej, a takze nabyw-
coéw uzyskujgcych wtasnosé nieruchomosci poprzez nabycie
w formach nie wymagajacych uzyskania takiej zgody.

Wprowadzenie instytucji administracyjnej zgody na na-
bycie nieruchomosci rolnej nie oznacza, ze zlikwidowano
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prawo pierwokupu. Uprawnienie ANR/KOWR w tym zakresie
utrzymano, z tym, ze zakres jego stosowania zostat ograni-
czony. Nie wystepuje ono, jezeli zakup nieruchomosci rolnej
nastepuje za zgoda KOWR. Oznacza to, ze w obrocie nie ma
sytuacji, w ktérej transakcja sprzedazy wymagataby naj-
pierw uzyskania zgody KOWR na nabycie, a nastepnie byta
obcigzona pierwokupem.

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. przyniosta réwniez
przelomowe zmiany w przepisach UGNRSP. Zobowigzano
ANR/KOWR do gospodarowania gruntami w pierwszej ko-
lejnosci poprzez wydzierzawienie albo sprzedaz na powiek-
szenie lub utworzenie gospodarstw rodzinnych. W miejsce
funkcjonujacego dotychczas limitu antykoncentracyjnego
500 ha UR pojawit sie nowy — 300 ha UR, ktéry uwzglednia
takze nieruchomosci nabyte z Zasobu, a nastepnie zbyte.
Zniesiono prawo pierwszenstwa w nabyciu przystugujgce
dotychczas bytym wtascicielom i ich spadkobiercom. Wpro-
wadzono zasade, ze nieruchomosci wystawiane do sprze-
dazy przetargowej w pierwszej kolejnosci nalezy oferowaé
w trybie przetargu ograniczonego. Zawarto w niej réwniez
liczne szczegbétowe przepisy dotyczace przetargéw, w tym
ograniczonych ofert pisemnych. W odniesieniu do podmio-
téw nabywajacych grunty rolne Zasobu na zasadach prawa
pierwszenstwa nabycia w wyniku przetargu ograniczonego
badzZ z roztozeniem ceny na raty, pojawit sie zakaz przeno-
szenia wtasnosci nabytych nieruchomosci i ustanawiania na
nich hipotek (przez okres 15 lat od dnia nabycia), jak tez na-
kaz wykorzystania w tym okresie nabytych nieruchomosci
do prowadzenia dziatalnosci rolniczej, a w przypadku oséb
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fizycznych — do osobistego prowadzenia tej dziatalnosci.
Niestosowanie sie do tych rygoréw zagrozone jest koniecz-
noscig zaptaty kary w wysokosci 40% ceny sprzedazy.

Zmiany wprowadzone do UKUR oraz UGNRSP byty wyra-
zem radykalnej zmiany polityki panstwa w odniesieniu do
obrotu prywatnego i gruntéw udostepnianych z zasobéw
panstwowych. Nowe regulacje stworzyty preferencje w do-
stepie do ziemi rolniczej rolnikom indywidualnym, utrudnia-
jgc jednoczesnie takg mozliwo$¢é osobom nie zwigzanym
z rolnictwem. Wprowadzono regulacje o charakterze anty-
spekulacyjnym. ANR zmienita priorytety w dziataniu: z szyb-
kiej, prowadzonej na zasadach rynkowych prywatyzacji — na
realizacje zadan o charakterze strukturalnym, stuzgcym po-
prawie struktury gospodarstw rodzinnych.

Zmiany UKUR w kolejnych latach pokazaty, ze nie wszyst-
kie przyjete rozwigzania sie sprawdzity. W niektérych sfe-
rach konieczne byto pewne poluzowanie dotychczasowych
rygoréw. W dniu 26 kwietnia 2019 roku Sejm uchwalit wazna
nowelizacje UKUR. Czesciowo zliberalizowano zasady ob-
rotu, okreslajgc limit powierzchniowy (1 ha), od ktérego ko-
nieczne jest uzyskiwanie zgody na nabycie przez nabywcoéw
nie bedacych rolnikami indywidualnymi lub innymi upraw-
nionymi podmiotami wskazanymi w ustawie. Poprzednio
obowigzek ten dotyczyt obrotu gruntami o powierzch-
ni 0,3 ha i wiekszych. Nalezy jednak mie¢ na uwadze, ze
w zwigzku z tg zmiang, w przedziale od 0,3 ha (granica obo-
wigzywania UKUR w ogdle) do 1 ha (powierzchnia, ponizej
ktérej nie trzeba uzyskiwaé¢ zgéd) KOWR przystuguje prawo
pierwokupu/nabycia.

Omawiana nowelizacja skrécita rowniez z 10 do 5 lat
okres obowigzywania omawianych wczesniej obowiazkéw
i ograniczen wigzgcych nabywcéw nieruchomosci rolnych.
Jednoczesnie przestaty one dotyczy¢ nabywcoéw nierucho-
mosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 1 ha potozonych
w granicach administracyjnych miast, a uprawnienie do wy-
dawania zgéd na odstgpienie przez nabywcéw od tych za-
kazéw i obowigzkéw powierzono Dyrektorowi Generalnemu
KOWR (poprzednio uprawniony byt sad).

W wyniku tej nowelizacji, pojawit sie nowy obowigzek
dla sprzedajgcych — zaoferowanie planowanej do sprzeda-
zy nieruchomosci rolnej rolnikom indywidualnym, jeszcze
przed ubieganiem sie o wydanie zgody na nabycie, za po-
$rednictwem Portalu Ogtoszen udostepnionego na platfor-
mie eRolnik (https://erolnik.gov.pl). Stosowne ogtoszenie
podlega publikacji na okres co najmniej 30 dni.

Z punktu widzenia rzeczoznawstwa majagtkowego wazna
jest regulacja stanowiagca, ze jezeli podana w ogtoszeniu
cena przewyzsza o co najmniej 50% Srednig cene gruntéw
rolnych dla danej klasy bonitacyjnej gruntu w danym woje-
wodztwie za kwartat poprzedzajgcy dzien podania Sredniej

ceny gruntéw rolnych przez Gtéwny Urzad Statystyczny, nie-
zbedne jest dysponowanie przez sprzedajacego operatem
szacunkowym nieruchomosci.

Wprowadzono réwniez korzystne dla rynku i obywateli
zmiany, polegajace na wytaczeniu spod dziatania ustawy
transferow wlasnosci zwigzanych ze zniesieniem wspét-
wilasnosci, podzialem majatku wspélnego po ustaniu mat-
zenstwa, dziatem spadku, a takze postepowaniem egzeku-
cyjnym i upadtosciowym.

Ostatnia wieksza nowelizacja UKUR dokonana zostata
ustawa z dnia 13 lipca 2023 r. 0 zmianie ustawy o gospo-
darowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa oraz
niektérych innych ustaw. W zakresie UKUR zmianie ulegt
limit powierzchniowy gruntu — z dotychczasowych 0,3 ha
powierzchni gruntu wprowadzono zapis o 0,3 ha uzytkow
rolnych. Oznacza to, ze jezeli w sktad nieruchomosci wcho-
dzg inne rodzaje uzytkéw niz rolne (np. lasy), to liczy sie tyl-
ko uzytki rolne. W efekcie, w przypadku obrotu niektérych
nieruchomosci o powierzchni wiekszej niz 0,3 ha, UKUR nie
bedzie miat zastosowania.

Whioski

Uwarunkowanie prawne obrotu gruntami rolnymi poczagwszy
od 2003 roku podlegaty istotnym zmianom. Byty one wyra-
zem zmieniajgcych sie priorytetéw wynikajacych z polityki
panstwa. Systematycznie zwiekszata sie rola i uprawnienia
witadzy publicznej w odniesieniu do obrotu ziemig rolnicza.
Przystugujace jej kompetencje, poczatkowo o charakterze
rynkowym (prawo pierwokupu/nabycia), wzbogacone zo-
staty o rygory natury administracyjnej (zgody na nabycie,
zakazy, nakazy). Ich celem jest, w szczegdlnosci: utatwie-
nie dostepu do gruntéw rolnych rolnikom indywidualnym,
kontrola nabywania ziemi przez innych nabywcdéw, poprawa
struktury gospodarstw rodzinnych, czy zapobieganie speku-
lacji nieruchomosciami rolnymi.

Radykalnemu przeorientowaniu ulegaty kierunki prywa-
tyzacji gruntéw panstwowych. W poczatkowych latach do-
minowata dzierzawa gruntéw, ale systematycznie wzrastato
znaczenie sprzedazy. Nie stosowano przy tym szczegdlnych
preferencji co do tego, kto ma by¢ dzierzawcga lub nabywcag
ziemi. W latach 2011-2015 ANR koncentrowata sie na przy-
spieszeniu sprzedazy, ograniczajgc mozliwosé dzierzawy.
Poczawszy od 2016 r., sprzedaz zostata istotnie ograniczo-
na, dominuje rozdysponowanie gruntéw w formie dzierzawy
z uwzglednieniem potrzeb gospodarstw rodzinnych. Wl

Tomasz Ciodyk jest rzeczoznawcg majatkowym,
bytym prezydentem PFSRM, od marca 2024 roku petni funkcje
Zastepcy Dyrektora Generalnego KOWR.
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Nieruchomosci rolne - przestrzen jutra

Jeremy Moody, Paulo Barros Trindade

Europejskie Standardy Wyceny Nieruchomosci.
Kompleksowy przewodnik po wycenie
nieruchomosci rolnych w Europie

Europejskie Standardy Wyceny Nieruchomosci od poczatku
2025 r. bedg zawieraty nowe wytyczne dotyczace wyceny
nieruchomosci rolnych, pierwsze od 2003 r. Zawierajg one
wprowadzenie i analize probleméw, ktére mogg wystgpié
podczas wyceny réznorodnych i ztozonych nieruchomosci
rolnych w Europie.

Rzeczoznawca moze otrzymac zlecenie zaréwno od du-
zego przedsiebiorstwa rolnego, jaki i od matego gospodar-
stwa. Wyceniane grunty moga by¢ uzytkowane pod uprawy
wieloletnie lub ekstensywng hodowle zwierzat gospodar-
skich, produkcje nabiatu, uprawe zbdz, warzyw lub inten-
sywng hodowle $win lub drobiu. Nieruchomo$¢é moze znaj-
dowac¢ sie w poblizu Morza Srédziemnego lub powyzej kota
podbiegunowego, pod wptywem Atlantyku lub na stepie,
w gorach lub na réwninie. Niektére rynki bedg napedzane
wytgcznie przez rolnictwo komercyjne; inne moga znajdo-
wac sie pod wptywem innych, szerszych czynnikéw, w tym
udogodnien dla potencjalnych nabywcéw.

Wyceny nieruchomosci rolnych znacznie réznig sie w za-
leznosci od kraju, ze wzgledu na ich odmienne uwarunko-
wania prawne, kulturowe i historyczne. Ta réznorodnos$é
wymaga gtebokiego zrozumienia specyficznego kontek-
stu kazdego regionu, aby zapewni¢ doktadne i sensowne
wyceny.

Istnieje wiele celéw wyceny nieruchomosci rolnych, byé
moze wiecej, niz w przypadku nieruchomosci komercyjnych.
Gospodarstwa rolne najczesciej sg wtasnoscig oséb fizycz-
nych (lub catych rodzin) i sg przez nie uzytkowane. Do celéw
wyceny nalezg: sprzedaz, zakup, dzierzawa, kredyt hipotecz-
ny, decyzje dotyczgce dziatalnosci gospodarczej, rozwad,
dziedziczenie, spory, opodatkowanie, przymusowy wykup,
ubezpieczenie, ocena szkdd i dzierzawa.

Europejskie Standardy Wyceny (EVS) stanowig podstawe
wyceny nieruchomosci rolnych. O ile inaczej nie wymagaja
tego przepisy krajowe lub lokalne, normy te stanowig, ze do-
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mys$Ing podstawg wyceny powinna by¢ warto$é rynkowa.
Wartos$¢ rynkowa jest zdefiniowana i szczegétowo opisana
w EVS 1. W regionach o mniej aktywnych lub przejrzystych
rynkach ocena wartosci rynkowej moze jednak stanowi¢
szczegodlne wyzwanie.

Podobnie wycena czynszu domyslnie uwzglednia czynsz
rynkowy, odzwierciedlajgcy warunki ekonomiczne i potencjat
gruntéw, ale w przypadku specyficznych krajowych regulacji
prawnych lub wymogéw umowy najmu, mozna okresli¢ inng
niz rynkowa wartos¢ czynszu.

Obecnie obserwujemy, ze rynki nieruchomosci rolnych
znajdujg sie pod wptywem zmieniajgcej sie geopolityki, po-
stepujacej zmiany klimatu, rozwijajacej sie polityki rolnej
i nowych technologii, co wptywa na wycene nieruchomosci
rolnych. Te zmiany doprowadzity do przygotowania nowej
Noty Informacyjnej, czerpigcej do$wiadczenia z wieloletniej
pracy zawodowe] autoréw, ktéra odpowiada na nowe pro-
blem wyceny.

Czynniki geopolityczne, wptywajace na ztozone wzajem-
ne oddziatywanie sit politycznych i ekonomicznych oraz
zmian srodowiskowych i technologicznych, naturalnie wpty-
wajg na wartos$¢ gruntéw rolnych, poniewaz rolnictwo reagu-
je na zmiany na rynkach podazy i produktéw oraz na zmiany
ryzyka.

Zmiana klimatu zasadniczo zmienia sposéb uzytkowania
gruntéw rolnych w Europie i na catym $wiecie, przynoszgc
znaczgce wyzwania i mozliwosci dla rolnikéw i inwesto-
réow. Rolnictwo i uzytkowanie gruntéw sg testowane przez
nowe ekstremalne zjawiska pogodowe z ryzykiem powodzi
i niedoboru wody, ryzykiem pozaru, nowymi szkodnikami
i chorobami. Zmienia sie réwniez struktura upraw i ich opta-
calnosé¢, np. granica upraw zbéz i winorosli przesuwa sie na
poétnoc. Znajdujac i przyjmujgc odpowiednie metody zréw-
nowazonych praktyk zarzgdzania gruntami, chroniagc i re-
kultywujac gleby, wprowadzajac innowacje i stosujac $rodki
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zwiekszajgce odpornosé gleb, wtasciciele gruntéw i rolnicy
moga dostosowac sie do wiekszej niepewnosci zmieniajgce-
go sie klimatu i utrzymaé wartos¢ zasobéw gruntéw rolnych
na odpowiednim poziomie.

Powyzsze zjawiska dobrze ilustruje woda. Czy istnieje
zabezpieczenie zaopatrzenia w wode na obszarach, gdzie
staje sie ona dobrem rzadkim? Czy istnieje pozwolenie na jej
pobieranie? Czy mozna jg przechowywaé? Czy nawadnianie
jest wydajne? Jakie sg konsekwencje, jesli zabraknie wody?
Niedobér wody moze spowodowac zasolenie pozostatych
zapasow. Jej zbyt duza ilo§¢ moze natomiast spowodowaé
powodzie — zwykle szkodliwe, a czasami katastrofalne. Czy
gospodarstwo i jego trwate wyposazenie sg w stanie temu
sprostac¢? W jaki sposéb mozna unikngc¢ probleméw zwigza-
nych z wodg, takich jak wyzwanie erozji gleby, pogarszanie
sie stanu gospodarstwa i utrata sktadnikéw odzywczych?
Czy zmieniajg one spos6b uzytkowania gruntéw? Inne
kwestie zwigzane ze zmiang klimatu beda rodzi¢ kolejne
pytania.

Rzeczoznawca bedzie musiatznac¢irozumie¢ dziatanie od-
powiednich ram polityki i regulacji prawnych, ksztattujacych
praktyki rolnicze, ich zwigzek z ziemig, a wiec rynkiem. Nale-
zy tu wymienic¢ przede wszystkim nastepujace czynniki:

e na obszarze Unii Europejskiej, Wspélna polityka rolna
(WPR, ang. CAP), obecnie stosowana w rézny sposoéb
w kazdym panstwie cztonkowskim, od dawna wptywa na

rynki gruntéw za posrednictwem dotacji, zwtaszcza gdy
$3 one powigzane z zajmowaniem gruntéw, a takze wy-
mogow zgodnosci, ktérych skutki réznig sie w poszcze-
golnych panstwach cztonkowskich UE;

e zréznicowana polityka rolna krajéw spoza UE, odpowiada-
jgca ich wtasnym okolicznosciom i celom;

e przepisy dotyczace ochrony sSrodowiska: oznaczenia
i ograniczenia uzytkowania gruntéw mogg mie¢ wptyw
na ich wartos¢. W przypadku panstw cztonkowskich UE
moga one zachodzi¢ na skutek bezposrednich regulacji
UE, wymaganych przez dyrektywy UE lub by¢ kwestig
prawa krajowego. Inne kraje majg wtasne ramy prawne.
Wszystkie te czynniki moga mie¢ wptyw na wartos¢;

e dostep do rynku i umowy: dostepnos¢ uméw marketingo-
wych i licencji ma kluczowe znaczenie dla optacalnosci
ekonomicznej okreslonych rodzajéw produkcji, potencjal-
nie wptywajac na warto$é gruntéw lub przedsiebiorstw
rolnych.

Nowoczesne wyceny rolne muszg uwzglednia¢ réwniez
czynniki srodowiskowe i technologiczne, mogace znacza-
co wptyna¢ na uzytkowanie gruntéw i ich wartos¢, takie
jak technologie zarzadzania wodg i postep technologiczny.
Innowacje, np. analiza danych, robotyka i automatyzacja,
zwiekszajg wydajnos¢ produkcji i wptywajg na wartos$é nie-
ruchomosci.

fot.: www.pixabay.com
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Wyceny nieruchomosci rolnych wykorzystujg kilka usta-
lonych metod, z ktérych kazda jest dostosowana do réznych
typ6w nieruchomosci i warunkéw rynkowych:

1. Podejscie rynkowe, metoda poréwnawcza (w Polsce po-
dejscie poréwnawcze, przyp. red.):

e podejscie polega na poréwnaniu nieruchomosci beda-
cej przedmiotem zainteresowania z podobnymi, nie-
dawno sprzedanymi nieruchomosciami;

e korekty dokonywane sg w odniesieniu do réznic w ob-
szarze, jakosci gruntéw, infrastrukturze, dostepie do
rynkéw i ograniczeniach srodowiskowych.

2. Podejscie dochodowe:

e stosowane jest gtéwnie w przypadku nieruchomosci
posiadajacych potencjat generowania dochodu z czyn-
széw lub z dziatalno$ci gospodarczej;

e w tym podejsciu okresla sie wartos¢ biezaca oczeki-
wanych przysztych korzysci pienieznych, stosujac od-
powiednig stope dyskontowg. Przy zachowaniu ostroz-
nosci moze ono stuzy¢ jako kontrola krzyzowa dla
podejscia poréwnawczego.

3. Podejscie kosztowe:

e jest istotne w przypadku wyceny specjalistycznego
sprzetu lub budynkéw, w szczegdlnosci w celach reno-
wacyjnych;

e przy pomocy podejscia kosztowego szacuje sie bieza-
cg wartosc¢ rynkowa poprzez obliczenie kosztu wymia-
ny nowych konstrukcji, skorygowanego o amortyzacje
z powodu wieku i przestarzatosci.

Proces wyceny wymaga kompleksowej inspekcji nierucho-
mosci w celu oceny jej cech fizycznych, potencjatu produk-
cyjnego i aspektéw prawnych. Obejmuje to:

¢ ogledziny nieruchomosci: zarowno wewnetrzne, jak i ze-
wnetrzne, przeprowadzane w celu weryfikacji stanu nie-
ruchomosci, infrastruktury, czynnikéw srodowiskowych
oraz wszelkich praw do nieruchomosci, w tym umoéw
dzierzawy lub najmu, majgcych wptyw na wartos¢ nie-
ruchomosci; znajomosc gleb, zrozumienie sposobu ich
uprawy, identyfikacja odpowiednich zezwolen i ograni-
czen, potencjalnych zastosowan i pozycji nieruchomosci
na rynku.

o przeglad dokumentow: weryfikacja rejestréw katastral-
nych, map glebowo-rolniczych, planéw zarzadzania grun-
tami i odpowiednich dokumentéw prawnych w celu do-
ktadnego odwzorowania stanu nieruchomosci.

W Nocie Informacyjnej podkreslono kilka aspektéw kluczo-

wych dla zrozumienia problematyki wyceny nieruchomosci

rolnych:

e charakterystyka ogélna: grunty rolne obejmujg gtéwnie
niezabudowane obszary wykorzystywane do celéw rolni-
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czych lub ogrodniczych. Definicje prawne i prawa do nie-
ruchomosci réznig sie w zaleznosci od kraju;

¢ posiadanie i korzystanie z nieruchomosci: systemy wia-
snosci i dzierzawy réznig sie w catej Europie, a konkretne
prawa, ograniczenia i zwyczajowe praktyki wptywajg na
spos6b uzytkowania i przenoszenie praw do nierucho-
mosci;

¢ budynki specjalistyczne: wyceny nieruchomosci uwzgled-
niajg wiek specjalistycznych budynkéw rolniczych, ich
stan oraz zgodno$¢ z obowigzujgcymi przepisami;

e grunty lub nieruchomosci: wieksze nieruchomosci moga
czasami miec¢ tgczng warto$¢ wyzszg, niz suma ich po-
szczegolnych czesci, w zaleznosci od warunkéw rynko-
wych i potencjalnych nabywcéw. W innych przypadkach
moga mie¢ wyzszg warto$¢ w czesciach. W zleceniu okre-
$la sie, co jest przedmiotem wyceny.

Wycena rolna wykracza poza grunty z powigzanymi bu-
dynkami, mieszkaniami i urzgdzeniami trwale zwigzanymi
z gruntem, obejmujac rézne aktywa rolnicze, takie jak upra-
wy rolne, zwierzeta gospodarskie, maszyny i przedmioty
niematerialne, np. udziaty i kontrakty. Aktywa te wymagajg
zastosowania okreslonych metod wyceny:

e uprawy rolne: wycena moze by¢ oparta na kosztach po-
niesionych do daty wyceny lub przewidywanej wartosci
rynkowej, skorygowanej o przyszte koszty;

¢ inne aktywa: obejmujg nawozy, towary magazynowane
i przedmioty niematerialne, z ktérych kazdy wymaga do-
stosowanego podejscia do wyceny w oparciu o cykle pro-
dukcyjne i dowody rynkowe.

Nota Interpretacyjna EVS 2025 — Wytyczne dotyczace wy-
ceny nieruchomosci rolnych (EVS 2025 — Guidance Note on
Agricultural Valuation) zapewni kompleksowe ramy wyceny
nieruchomoscirolnych w Europie, uwzgledniajgc zréznicowa-
ne konteksty prawne, kulturowe i sSrodowiskowe starego kon-
tynentu. Wersja drukowana zostanie uzupetniona o szerszy,
bardziej szczeg6towy document, dostepny na stronie inter-
netowej TEGOVA — oba majg zawiera¢ szablonowa liste kon-
trolng zawartosci operatéw szacunkowych nieruchomosci
rolnych. Przestrzegajgc Europejskich Standardéw Wyceny
i stosujgc rygorystycznie metodologie wyceny, rzeczoznaw-
cy mogg zapewnic¢ doktadne, wiarygodne i znaczgce wyceny
nieruchomosci, ktére odzwierciedlajg prawdziwg warto$¢ ak-
tywow rolnych na coraz bardziej ztozonym rynku.

Jeremy Moody jest sekretarzem CAAV i wiceprzewodniczagcym
TEGOVA. Paulo Barros Trindade jest prezydentem ASAVAL

i cztonkiem zarzadu TEGOVA.
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Mariusz Drozdowski

Administracyjnoprawne aspekty
obrotu nieruchomosciami rolnymi

Uchwalona w 2003 r. ustawa o ksztattowaniu ustroju rolne-
go' (UKUR) wprowadzita do porzadku prawnego nieistnie-
jgce od 1990 r. prawne instrumenty ingerowania w obrot
nieruchomosciami rolnymi. Opieraty sie one na metodzie
cywilnoprawnej, w postaci przyznanego Agencji Nierucho-
mosci Rolnych (ANR) prawa pierwokupu i prawa nabycia
nieruchomosci rolnych. Oddziatywanie na obrét polegato
wiec na dziataniach w sferze finansowej poprzez nabywanie
nieruchomosci rolnych po cenie ich sprzedazy? w celu péz-
niejszego rozdysponowania tych nieruchomosci na rzecz
gospodarstw rodzinnych.

Zasadnicza zmiana zasad obrotu nieruchomosciami rol-
nymi nastgpita 30 kwietnia 2016 r. wraz z wej$ciem w zycie
art. 7 ustawy z 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Parnstwa
oraz o zmianie niektérych ustaw®. W wyniku tej nowelizacji
ustawodawca wprowadzit metode administracyjng ingero-
wania w obrét nieruchomosciami rolnymi poprzez przyzna-
nie Prezesowi ANR* kompetencji do wydawania, w formie
decyzji administracyjnej, zgody na nabycie nieruchomosci
rolnej (art. 2a ust. 4 UKUR).

W rezultacie kolejnej znaczacej nowelizacji UKUR, doko-
nanej w 2019 r.5, wprowadzona zostata zgoda administracyj-
na na wczesniejsze zbycie nieruchomosci rolnej lub oddanie
jej w posiadanie innemu podmiotowi (art. 2b ust. 3 UKUR).

Obrét nieruchomosciami rolnymi stat sie wiec przedmio-
tem regulacji nie tylko na gruncie prawa cywilnego, ale réw-
niez prawa administracyjnego.

Ustawa o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych

T Dz.U.z2003r. poz. 592.

2 Zgodnie jednak z art. 3 ust. 8 ustawy jezeli cena sprzedawane;j
nieruchomoscirazgco odbiega od jej wartosci rynkowej, wykonujacy
prawo pierwokupu moze, w terminie 14 dni od dnia ztozenia oswiad-
czenia o wykonaniu prawa pierwokupu, wystgpi¢ do sadu o ustalenie
ceny tej nieruchomosci.

3 Dz.U.z2016r. poz. 585.

4 0d 1 wrze$nia 2017 r. Dyrektor Generalny Krajowego Osrodka
Wsparcia Rolnictwa.

5 Dz.U.z2019r. poz. 1080.

ustaw ustanowita zasade, ze nabywca nieruchomosci rolnej
moze byé wytacznie rolnikindywidualny. Zarolnikaindywidu-
alnego uwaza sie osobe fizyczng bedgca wtascicielem, uzyt-
kownikiem wieczystym, samoistnym posiadaczem lub dzier-
zawca nieruchomosci rolnych, ktérych tgczna powierzchnia
uzytkéw rolnych nie przekracza 300 ha, posiadajaca kwalifi-
kacje rolnicze oraz co najmniej od 5 lat zamieszkatg w gmi-
nie, na obszarze ktérej potozona jest jedna z nieruchomosci
rolnych wchodzacych w sktad gospodarstwa rolnego i oso-
biscie prowadzgcg przez ten okres to gospodarstwo. Dodat-
kowo, powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz
z powierzchnig nieruchomosci wchodzacych juz w sktad
gospodarstwa rodzinnego nabywcy, nie moze przekroczy¢
powierzchni 300 ha uzytkéw rolnych.

0d zasady tej wprowadzono szereg wyjatkéw zaréwno
podmiotowych jak i przedmiotowych. W wyniku kolejnych
nowelizacji UKUR, nastepujgcych po 2016 r., ustawodawca
wprowadzat nowe wyjatki, ktére tagodzity rygoryzm ustawy.
Na potrzeby tego opracowania nie jest konieczne wymie-
nianie wszystkich wyjatkéw, z ktérych niektére majg ogra-
niczone zastosowanie i zostaty np. wprowadzone w wyniku
wejscia w zycie tzw. specustaw. Istotnym natomiast wyta-
czeniem zasady, ze nabywcg nieruchomosci rolnej moze
by¢ wytagcznie rolnik indywidualny, znajdujgcym najszersze
zastosowanie, jest mozliwo$¢ nabycia nieruchomosci rolnej
przez osobe bliskg zbywcy, bez wzgledu na to czy spetnia
ona warunki konieczne do uznania za rolnika indywidualne-
go. Wartym wymienienia, gdyz znajdujagcym powszechne
zastosowanie w obrocie niewielkimi nieruchomosciami rol-
nymi, jest takze wytaczenie dotyczgce nabywania nierucho-
mosci rolnych o powierzchni mniejszej niz 1 ha.

Natomiast w przypadku nabycia nieruchomosci rolnej
przez inne podmioty lub w innych przypadkach niz wymie-
nione w ust. 1i 3 art. 2a UKUR, niezbedna jest zgoda Dyrek-
tora Generalnego Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa
(KOWR) wyrazona w drodze decyzji administracyjnej. Sta-
nowi to fundamentalng zasade UKUR, w brzmieniu obowia-
zujacym od 30 kwietnia 2016 r. W przypadku bowiem braku
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wymagana jest zawsze zgoda wyrazona w drodze decyzji
administracyjnej. Odnosi sie to tez do prawa pierwokupu,
ktére moze przystugiwa¢ KOWR jedynie wtedy, gdy nabycie
nieruchomosci rolnej nie nastepuje za zgodga. Prawo pierwo-
kupu nie moze mieé zastosowania niejako zamiast zgody
wyrazonej w decyzji administracyjnej.

Decyzja administracyjna jest aktem administracyjnym
wydanym w trybie okreslonym przepisami Kodeksu poste-
powania administracyjnego (Kpa). Decyzja wydana na pod-
stawie przepiséw UKUR posiada charakter konstytutywny,
a skutkiem zgody wyrazonej w takiej decyzji jest powstanie
po stronie zbywcy i nabywcy uprawnienia do dokonania
okreslonego rozporzadzenia w sferze prywatnoprawnej po-
wodujgcego zmiane witasciciela nieruchomosci rolnej®.

Organem wyzszego stopnia w sprawach wydawanych
zgod jest minister wtasciwy do spraw rozwoju wsi. Do de-
cyzji takiej zastosowanie ma wiekszos¢ regut wynikajacych

5 Patrz szerzej K. Marciniuk, Zgoda administracyjna jako przestan-
ka nabycia nieruchomosci rolnej, w: Nieruchomosci rolne w prak-
tyce notarialnej, red. Pawet Ksiezak, Joanna Mikotajczyk, Warsza-
wa 2017, s. 124.
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fot.: www.pixabay.com

z przepiséw Kpa, w tym dotyczacych uchylenia, stwierdze-
nia niewaznos$ci czy wznowienia postepowania administra-
cyjnego. Natomiast istotne modyfikacje w stosunku do re-
gulacji Kpa dotycza stron postepowania administracyjnego,
za ktore uznaje sie tylko zbywce i nabywce nieruchomosci
rolnej. Decyzja wyrazajgca zgode na nabycie nieruchomosci
rolnej moze by¢ wydana na wniosek zbywcy nieruchomosci
albo na wniosek nabywcy, po spetnieniu przestanek okreslo-
nych w ustawie. W wyniku dokonanej w 2023 r. nowelizacji

UKUR” dodany zostat przepis stanowigcy, ze zgoda wazna

jest przez rok od dnia, w ktérym decyzja jg wyrazajgca stata

sie ostateczna.

Najpowszechniejsze w praktyce zastosowanie ma naby-
cie nieruchomosci rolnej po uzyskaniu zgody wydanej na
wniosek zbywcy nieruchomosci. Wydanie takiej zgody moze
nastgpi¢ po spetnieniu tagcznie nastepujgcych warunkéw :

1) zbywca wykaze, Ze nie byto mozliwosci sprzedazy nieru-
chomoscirolnej rolnikom indywidualnym, chyba ze naby-
cie tej nieruchomosci ma nastgpi¢ na podstawie innej niz
sprzedaz czynnosci prawnej,

7 Dz.U.z2023r. poz. 1933.
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2) nabywca nieruchomosci rolnej zobowigze sie do prowa-
dzenia dziatalnosci rolniczej na nabywanej nieruchomo-
$cirolnej,

3) w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej nie dojdzie do
nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych,

4) cena sprzedazy nieruchomosci rolnej nie jest nizsza niz
95% ceny zawartej w ogtoszeniu o zamiarze sprzedazy
nieruchomosci rolnej.

Przestanka wykazania braku mozliwosci sprzedazy nie-
ruchomosci rolnej rolnikom indywidualnym byta po jej
wprowadzeniu oceniana krytycznie. Wskazywano na brak
okreslenia w jaki sposéb zbywca nieruchomosci powinien
wykazac takg okoliczno$¢®. Co prawda po nowelizacji UKUR
w 2019 r. przestanka ta nie ulegta zmianie, ale wprowadzo-
ne zostaty przepisy okreslajace jak wykazac jej spetnienie.
Wdrozony zostat bowiem, na podstawie art. 2a ust. 4a usta-
wy? system teleinformatyczny umozliwiajgcy zamieszczanie
ogtoszen o sprzedazy nieruchomosci rolnych, czyli warunek
mowigcy o braku mozliwos$ci sprzedazy jest spetniony, jezeli
zaden rolnik nie ztozy odpowiedzi o zamiarze nabycia nieru-
chomosci bedacej przedmiotem postepowania.

Catkowitej zmianie ulegta natomiast druga przestanka ko-
nieczna do wyrazenia zgody. Wedtug pierwotnego brzmienia
przepisu art. 2a ust. 4 pkt 1 lit. b UKUR, zbywca nierucho-
mosci rolnej powinien wykazac, ze jej nabywca daje rekoj-
mie nalezytego prowadzenia dziatalnosci rolniczej. Obecnie
wystarczy o$wiadczenie nabywcy o zobowigzaniu sie do
prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej na nabywanej nierucho-
mosci. Po zmianach w 2019 r. zobiektywizowano przestanki
uzyskania zgody. Elementy ocenne nie majg juz decyduja-
cego znaczenia, duzo wieksze znaczenie, dzieki wprowadze-
niu systemu teleinformatycznego, ma utatwienie nabywania
gruntéw rolnych przez rolnikéw indywidualnych'. Nie ulegta
natomiast zmianie, od poczatku jej wprowadzenia, przestan-
ka nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych. Ustawodawca
nie zdefiniowat pojecia nadmiernej koncentracji gruntéw rol-
nych, jest to termin niedookreslony, ktéry wymaga zdekodo-
wania na gruncie okreslonego stanu faktycznego. W orzecz-
nictwie administracyjnym przyjeto, ze powierzchnia 300 ha,
ktérg postuguje sie UKUR, w przypadku gospodarstwa ro-
dzinnego moze stanowi¢ wytyczne do ustalenia, w konkret-
nym stanie faktycznym, wystgpienia nadmiernej koncentra-
cji gruntéw rolnych.

W wyroku z dnia 28 lutego 2024 r. (sygn. akt IV SA/Wa
2638/23) Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie

8 K. Marciniuk, ibid. s. 126.

9 Przepis ten wszedt w zycie z dniem 12 czerwca 2020 r.

0 J. Bieluk, Ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego. Komentarz,
Warszawa 2019, s. 135.

wskazat, ze cezura 300 ha, zgodnie z art. 64 ust. 3 Konsty-

tucji RP stanowi ustawowe ograniczenie prawa wtasnosci

w zakresie obrotu nieruchomosciami rolnymi, a z przepi-

séw UKUR nie wynika, aby pojecie nadmiernej koncentracji

gruntéw rolnych nalezato interpretowac tylko przez pryzmat
prawa wiasnosci. Istotny jest sam fakt posiadania gruntéw
rolnych, a nie tytut prawny.

Pozostate sytuacje dotyczg nabycia nieruchomosci rol-
nych na podstawie zgéd wydawanych na wniosek potencjal-
nego nabywcy. Przestanki konieczne do spetnienia dotyczg
wytacznie nabywcy. W pierwszym przypadku osoba fizycz-
na zamierzajgca utworzy¢ gospodarstwo rodzinne moze
uzyskac¢ zgode na nabycie nieruchomosci rolnej jezeli:

1) posiada kwalifikacje rolnicze,

2) zobowigze sie do prowadzenia dziatalnos$ci rolniczej na
nabywanej nieruchomosci rolnej,

3) zobowigze sie do zamieszkiwania w okresie 5 lat od
dnia nabycia nieruchomosci rolnej na terenie gminy, na
obszarze ktérej potozona jest jedna z nieruchomosci rol-
nych, ktéra wejdzie w sktad tworzonego gospodarstwa
rodzinnego.

W drugim przypadku zgode moze uzyska¢ osoba fizyczna
zamierzajaca powiekszy¢ gospodarstwo rolne, ktérej przy-
znano pomoc finansowg w ramach:

1) poddziatania, o ktérym mowa w art. 3 ust. 1 pkt 6
lit. a ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. 0 wspieraniu rozwoju
obszaréw wiejskich z udziatem $rodkéw Europejskiego
Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju Obszaréw Wiej-
skich w ramach Programu Rozwoju Obszaréw Wiejskich
na lata 2014-2020 (Dz.U. z 2023 r. poz. 2298), lub

2) interwencji, o ktérej mowa w art. 69 lit. e rozporzadze-
nia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2021/2115
z dnia 2 grudnia 2021 r. ustanawiajgcego przepisy doty-
czgce wsparcia planéw strategicznych sporzadzanych
przez panstwa cztonkowskie w ramach wspélnej polity-
ki rolnej (planéw strategicznych WPR) i finansowanych
z Europejskiego Funduszu Rolniczego Gwarancji (EFRG)
i z Europejskiego Funduszu Rolnego na rzecz Rozwoju
Obszaréw Wiejskich (EFRROW) oraz uchylajgcego rozpo-
rzadzenia (UE) nr 1305/2013 i (UE) nr 1307/2013 (Dz. Urz.
UE L 435z 06.12.2021, str. 1, z p6Zn. zm.), ze wzgledu na
rozpoczynanie dziatalnosci przez mtodych rolnikéw.

Dodatkowo do wydania zgody w tym trybie niezbedne jest:

1) wykazanie przez osobe, ktéra uzyskata takg pomoc, ze
nabycie nieruchomosci rolnej bedzie zgodne z warunka-
mi przyznanej pomocy finansowej,

2) zobowigzanie sie do prowadzenia dziatalno$ci rolniczej
na nabywanej nieruchomosci rolnej i zamieszkiwania
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w okresie 5 lat od dnia nabycia nieruchomosci rolnej na
terenie gminy, na obszarze ktérej potozona jest jedna
z nieruchomosci rolnych, wchodzgcych w sktad posiada-
nego gospodarstwa rolnego,

3) wykazanie, ze w wyniku nabycia nieruchomosci rolnej
nie dojdzie do nadmiernej koncentracji gruntéw rolnych.

Wreszcie szczegdlny przypadek dotyczy nabywcy nierucho-

mosci rolnej, jezeli:

1) nieruchomos$é rolna potozona jest w obszarze roz-
mieszczenia inwestycji celu publicznego, stanowigcej
realizacje celéw, o ktérych mowa w art. 6 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami lub
w granicach linii rozgraniczajacych teren lokalizacji ta-
kiej inwestycji ustalonych w ostatecznej decyzji admini-
stracyjnej,

2) zobowigze sie on do rozpoczecia realizacji inwestycji,
o ktérej mowa w pkt 1 w terminie 12 miesiecy od dnia
nabycia nieruchomosci rolnej,

3) okresli termin zrealizowania inwestycji, o ktérej mowa
w pkt 1.

Oprécz wymienionych wyzej przypadkéw nabycie nierucho-
mosci rolnej moze nastgpi¢ na wniosek uczelni, jezeli nie-
ruchomosé rolna jest jej niezbedna dla realizacji przez nig
celéw dydaktycznych lub prowadzenia badan naukowych
lub prac rozwojowych, a nieruchomo$¢ ta bedzie wykorzy-
stywana na cele rolnicze.

Innym przejawy dziatan administracyjnych w obrocie
nieruchomosciami rolnymi jest wydawanie zgdd na zbycie
nieruchomosci rolnych lub oddanie ich w posiadanie innym
podmiotom.

Zgodnie z art. 2b ust. 1 UKUR nabywca nieruchomosci rol-
nej obowigzany jest prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sktad
ktérego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, przez okres co
najmniej 5 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomo-
$ci, a w przypadku osoby fizycznej — prowadzi¢ to gospo-
darstwo osobiscie. W tym okresie nabyta nieruchomos¢ nie
moze by¢ zbyta ani oddana w posiadanie innym podmiotom.
Przez oddawanie nieruchomosci rolnej w posiadanie innym
podmiotom nalezy rozumie¢ przekazanie takiej nieruchomo-
$ci do faktycznego wtadania innym osobom na podstawie
jakichkolwiek tytutéw (np. w dzierzawe czy uzyczenie).

Ustawa jednoczesnie okresla przypadki, ktére stanowig
wyjatki od tych ograniczen, a ich zamkniety katalog zostat
wskazany w ust. 4 art 2b UKUR. Ograniczenia te nie maja
miejsca w przypadku gdy nieruchomos$¢ bedzie zbywana
osobie bliskiej, jednostce samorzadu terytorialnego czy
Skarbowi Paristwa. Ograniczen nie stosuje sie m.in. do oséb,
ktére nabyty nieruchomosci rolne w wyniku dziedziczenia
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oraz dziatu spadku lub zapisu windykacyjnego, a takze tych,
ktérzy nabyli nieruchomosci rolne o powierzchni mniejszej
niz 1 ha potozone w granicach administracyjnych miasta.

Natomiast, poza okre$lonymi ustawg odstepstwami od
ogolnej zasady, wczesniejsze zbycie lub oddanie w posia-
danie innym podmiotom nieruchomosci rolnej (nabytej po
29 kwietnia 2016 r.) jest mozliwe jedynie po wczesniejszym
uzyskaniu stosownej zgody. Dyrektor Generalny KOWR, na
whiosek nabywcy (wtasciciela) nieruchomosci rolnej, moze
wyrazi¢ zgode w drodze decyzji administracyjnej na zbycie
nieruchomosci rolnej lub oddanie jej w posiadanie innym
podmiotom przed uptywem 5 lat od dnia przeniesienia wta-
snosci tej nieruchomosci, ale wytgcznie w przypadkach
uzasadnionych waznym interesem nabywcy nieruchomo-
$ci rolnej lub interesem publicznym. Mozliwo$¢ wyrazania
przez Dyrektora Generalnego KOWR powyzszej zgody wpro-
wadzona zostata nowelizacjg UKUR, ktéra weszta w zycie
26 czerwca 2019 roku. Wczesniej tego rodzaju zgode mégt
udzieli¢ jedynie sad — jezeli konieczno$¢ dokonania wskaza-
nej czynnos$ci prawnej wynikata z przyczyn losowych, nieza-
leznych od nabywcy.

Pojecie waznego interesu nabywcy nie zostato zdefinio-
wane przez ustawodawce. Z uwagi na to, ze jest to pojecie
nieostre, jego zdefiniowanie na ogét zalezne jest od okolicz-
nosci faktycznych konkretnej sprawy. Interes nabywcy musi
by¢ na tyle obiektywnie istotny, aby mozna byto przyjgé, ze
jego pominiecie bedzie powodowato dla nabywcy wyraznie
dostrzegalne, negatywne skutki. Instytucja wyrazenia zgody
na oddanie nieruchomosci rolnej ma charakter wyjatkowy.
Zasada jest bowiem prowadzenie gospodarstwa rolnego,
w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, przez
okres co najmniej 5 lat od dnia jej nabycia. l
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Justyna Kryger

Zrodta i rola rolniczej informacji rynkowe;

We wspétczesnym rolnictwie gospodarstwa rolne stale sie
przeksztatcajg i specjalizujg. Wykorzystywane sg coraz to
nowsze rozwigzania techniczne, tak aby praca byta efektyw-
niejsza, wyniki jakosciowe i ilosciowe lepsze, a i dochody
umozliwiaty godziwe zycie. Wtasciciele gospodarstw rolnych
zdajg sobie sprawe, iz dzisiaj nie wystarczy juz tylko zakupi¢
specjalistyczne maszyny, urzadzenia czy wprowadzié¢ nowo-
czesne technologie. Okazuje sig, Ze praca, ziemia i kapitat sg
wazne, ale schodzg na drugi plan — coraz wieksze znaczenie
ma doswiadczenie, wiedza i informacja rynkowa, ktéra stata
sie filarem nowoczesnego rolnictwa.

1. Pojecie informacji rynkowej

Informacja rynkowa to wszelka tres¢, wiadomosé przekazy-
wana z rynku badz na rynek, jest ona zleceniem, opisem, po-
trzebg lub decyzjg uczestnikdw rynku [Mruk H. 2003, s. 34].

We wspétczesnej gospodarce rynkowej, informacja i wie-
dza staja sie coraz cenniejszym kapitatem, dobrem ekono-
micznym. Informacje rynkowe z wykorzystaniem techno-
logii informacyjno-komunikacyjnej stajg sie sita napedowg
gospodarki rynkowej, bez informacji bowiem nie podejmo-
wane sg zadne decyzje.

To cztowiek do niedawna byt podstawowym nosnikiem in-
formaciji. W dzisiejszej dobie bez komputerai telefonu trudno
wyobrazi¢ sobie proces nowoczesnego komunikowania sie.
Z pomocga przychodzi wiec technologia informacyjna. Pod
nig kryje sie wiele dziedzin wiedzy takich jak informatyka, te-
lekomunikacja, matematyka oraz inne dziedziny, w ktérych
wystepujg narzedzia i technologie zwigzane z przetwarza-
niem informacji. Technologia informatyczna jest zaangazo-
wana w pozyskiwanie, gromadzenie, przetwarzanie i dystry-
buowanie informacji przez sprzety elektroniczne, takie jak
komputer, telefon, radio czy telewizja [Collin S.M.H., Gtowin-
skiC., 1999, s. 179].

Definicja rynku, ktérg zaproponowat Wrzosek [1998, s. 13]
jest nastepujaca: ,(...) rynek moze by¢ okreslany jako ogét
stosunkéw zachodzacych miedzy podmiotami uczestnicza-
cymi w procesach wymiany. Tymi podmiotami sg sprzedaw-
cy i nabywcy, ktérzy reprezentujg oraz ksztattujg podaz i po-
pyt, a takze wzajemne relacje miedzy nimi”.

W $lad za definicjg Wrzoska mozna wyodrebni¢ trzy na-

stepujace rodzaje informacji rynkowych:

¢ informacje o nabywcach — dotyczace potencjalnych na-
bywcdéw jak na przyktad ich preferencje,

e informacje o konkurencji — zaliczy¢ tu mozna informacje
o liczbie konkurentow, wielkos$¢ ich dziatalnosci,

e ogdlneinformacje rynkowe — dotyczg catego rynku, w tym
nabywcéw i sprzedawcéw, przyktadem moze byé cena
rynkowa produktu.

2. Rola informac;ji rynkowej

Rola informacji rynkowej we wspédtczesnej gospodarce jest
bardzo wazna, polega bowiem na poznaniu przez przedsie-
biorstwo otaczajgcego go rynku. Wiedza o rynku pozwala
na podejmowanie jak najkorzystniejszych decyzji gwaran-
tujgcych potem osiggniecie zamierzonego celu i sukcesu.
Otoczenie przedsiebiorstw ulega ciggtym nieoczekiwanym
zmianom. Przedsiebiorstwo i otoczenie jednak wzajemnie
sie uzupetniajg i wptywajg na siebie, ale to przedsiebiorstwo,
aby przetrwaé musi koniecznie pozyskiwaé informacje nie-
zbedne do podejmowania decyzji. Podstawowg rolg infor-
macji jest wiec: ,redukcja niepewnosci okreslonego dziata-
nia i zapewnienia apriorycznej poprawnosci podejmowanym
decyzjom” [Czubata A. 2012, s. 245].

Informacja rynkowa jest komunikatorem i zrédtem inno-
wacyjnych zmian w przedsiebiorstwie i otoczeniu rynko-
wym. Stuzy umacnianiu pozycji przedsiebiorstwa i osiaga-
niu przewagi konkurencyjnej na rynku [Malara, Rzechowski,
2011, s. 106].

Rozw¢j technologii informacyjno-komunikacyjnej pozwo-
lit na wzrost dostepnosci informacji rynkowych i sprawit,
ze informacja stata sie dobrem ekonomicznym. Obecnie
informacja jest traktowana jako czwarty czynnik produkcji
— obok trzech klasycznych: ziemi, kapitatu i pracy ludzkiej
[Pomykalski A., 2001, s. 169].

To nie ilo$¢ informaciji, a ich jakos$¢, a wiec: wiarygod-
nos$é, kompletnosé, poréwnywalnosé czy aktualnosé¢ ma
znaczenie dla ich uzytecznosci. Szefowie przedsiebiorstw
podejmujac decyzje nie moga pozwoli¢ sobie na nierzetelne
informacje, dziatajg bowiem w warunkach duzej konkurencji
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i niepewnosci co do przysztosci, a to mogtoby spowodowac
podjecie ztej decyzji. Dlatego tak wazne jest, aby pozyskane
informacje byty na tyle istotne, by przystuzyty sie do wcze-
snego wykrywania zagrozen i tym samym wptywaty na prze-
wage konkurencyjna.

Informacja rynkowa wykorzystana jest odpowiednio
w procesach decyzyjnych przy redukcji niepewnosci i ryzy-
ka. Sukces przedsiebiorstwa zalezy bowiem od dobrej zna-
jomosci rynku.

Informacje rynkowa mozemy réwniez zdefiniowaé jako
szczegolny rodzaj informacji o charakterze ekonomiczno-
zarzadczym, stuzgcy analizie i ocenie biezacej i perspekty-
wicznej sytuacjinarynku, w tym zachowan jego uczestnikéw.
Informacja rynkowa jest nosnikiem wiedzy ekonomicznej
o rynku i przedsiebiorstwie [Sobczyk G. 2016, s.175].

3. Zrédto informacji rynkowej
We wspoétczesnym $wiecie mozliwosci pozyskiwania infor-
macji sg przeogromne, wazne jest wiec, aby Zrédto informa-
cji byto aktualne i rzetelne, wybor ztego Zrédta moze bowiem
spowodowac¢ podjecie ztej decyzji. Kazde przedsiebiorstwo
powinno wiec zdecydowac i dopasowac zrédto informacji do
swoich potrzeb.

Wedtug miejsca powstania informacji wyrézniamy dwa
typy zrédet informaciji:
¢ informacje wewnetrzne — wykorzystywane sg tutaj rézno-

rodne dane zawarte w ksiegach, raportach, sprawozda-
niach (np. wielko$¢ sprzedazy, poziom i struktura kosz-
téw, itp.) [Karczmarczyk S. 2003, s. 136],
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¢ informacje zewnetrzne — obejmujg monitorowanie oto-
czenia oraz badania marketingowe [Karczmarczyk S.
2003, s. 136] (np. wielko$¢ sprzedazy konkurentéw, za-
chowania nabywcow, bariery wejscia i wyjscia z rynkéw,
itp.), pochodzg z instytucji stanowigcych otoczenie przed-
siebiorstwa, takich jak: firmy konkurencyjne, firmy badaw-
cze, organizacje rzgdowe,

¢ informacje taczace oba zZrédta (np. udziaty w rynku, pozy-
cja rynkowa, itp.).

Kolejnym i zarazem jedng z podstawowych klasyfikacji zré-
det informacji jest podziat na:

e zZrodta pierwotne: pochodzace bezposrednio od podmio-
tu badania i wymagajace przewaznie dalszej obrobki; sg
najlepiej dostosowane do probleméw badawczych, zawie-
raja oryginalny opis badan, obserwacji, spostrzezen, teo-
rii i hipotez wtasnych autora [www.pl.wikipedia.org/wiki/
Zrédto_pierwotne, dostep 30.03.2022].

Do zrédet pierwotnych zalicza sie:

e dokumenty historyczne i prawne,

e publikacje naukowe i prace dyplomowe,
e pamietniki i autobiografie,

e relacje naocznych swiadkéw,

e wyniki eksperymentow,

e dane statystyczne,

e dzieta twdrcze, nagrania audio i wideo,
e badania empiryczne.

fot.: www.pixabay.com
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Wada Zrédet pierwotnych jest to, ze wymagajg one czasami
duzych naktadéw finansowych i czasu. Zaletg z kolei jest to,
ze pozyskane informacje sg bezposrednio w odpowiedzi na
zdefiniowany problem badawczy i dostosowane do danej or-
ganizacji.

e Zzrodta wtorne — kazda publikacja, ktéra nie stanowi opisu
oryginalnych badan, obserwacji, spostrzezen, teorii lub hi-
potez wtasnych autora, lecz gromadzi i prezentuje dane
pochodzace od innych autoréw np. opracowania staty-
styczne i publikacje specjalistyczne GUS, [www.pl.wikipe-
dia.org/wiki/Zrédto_wtérne, dostep 30.03.2022].

Do zrédet wtérnych zalicza sie:

e naukowe publikacje przeglagdowe (przeglady pismien-
nictwa),

e podreczniki,

e wiekszos$¢ encyklopedii, almanachéw, stownikéw, kalen-
darzy, itp.,

e wszelkie bazy danych gromadzace dane nie oparte na
bezposrednich obserwacjach i eksperymentach, lecz two-
rzone w oparciu o informacje ze zZrédet pierwotnych,

e opracowania zrédtowych tekstéw historycznych, o ile nie
zawierajg oryginalnych teorii i hipotez stawianych przez
autora opisu na podstawie tychze tekstow,

e artykuty prasowe nieposiadajgce charakteru dokumen-
talnego (reportazowego ani wywiadu), tj. felietony, eseje,
recenzje, komentarze prasowe, ,stowa od redakc;ji”,

e teksty techniczne pisane na podstawie Zrédet pierwot-
nych, np.: przeglady patentéw, zbiorcze opisy rozwigzan
technicznych, wtérne teksty instruktazowe pisane na pod-

stawie zbioréw instrukcji oryginalnych [www.pl.wikipedia.
org/wiki/Zrédto_wtérne, dostep 30.03.2022].

Zaleta pracy na danych wtérnych sg nizsze koszty ich po-
zyskania co wigze sie z wiekszg dostepnoscig, wada nie-
kompletne i czesto niedostosowane do okreslonych potrzeb
dane informacyjne.

4. Metody pozyskania informacji rynkowe;j

Informacje pierwotne pochodzg ze Zrédet pierwotnych, sg
gromadzone w wyniku przeprowadzenia badan marketingo-
wych, z zastosowaniem takich metod, jak:

e ankieta — jest jedng z najczestszych metod wykorzy-
stywanych do zdobywania informacji. Jest to pewnego
rodzaju dialog przeprowadzany z konsumentem, lecz na
zasadzie pisemnej odpowiedzi na zadane pytania przez
badacza.

e wywiad — jest szczegdlnego rodzaju rozmowg pomiedzy
respondentem a ankieterem. Zadaniem ankietera jest no-

towanie odpowiedzi na zadane wczes$niej pytanie, oraz ob-
serwacja respondenta jego zachowanie, postawa, ruchy
to tez daje dodatkowa informacje. Mozemy tutaj wyréznic¢
wywiady:

— bezposredni, czyli ,twarzg w twarz”,

— telefoniczny,

— pogtebiony,

— zogniskowany.

e obserwacje — tametoda polega na dokonywaniu spostrze-
zen przez obserwatora; obserwowane mogg by¢ osoby ich
zachowania jak i przedmioty.

e metody projekcyjne — to pomiar cech konsumenta po-
przez ocene postawy, zachowania, motywy innych [Karcz-
marczyk S. 2003, s. 136].

Metody pozyskiwania informacji dzielg sie na: metody ba-
dan podstawowych i metody szczeg6towe. Pierwsze z nich
polegaja na zbieraniu informacji dostepnych dla wszystkich
z réznego rodzaju publikacji, raportéw, itd. Sg to metody
prostsze i dajgce ogodlniejsze informacje. Natomiast metody
szczegbdtowe wymagajg wiekszego naktadu pracy, jednak in-
formacje sg gtebsze i dajg wieksze korzysci dla przedsiebior-
stwa [www://mfiles.pl/pl/index.php/, dostep 30.03.2022].

Informacje wtérne sg to informacje zebrane dla innych ce-
I6w, sg juz przetworzone, nadajg sie do rozwigzania réznych
probleméw (encyklopedie, ksigzki, raporty analitykéw, pro-
gramy radiowe, publikacje w Internecie).

5. Kujawsko-Pomorskie Notowania
cen rolniczych — portal informacyjny

Zgodnie z wymaganiami prawnymi Osrodki Doradztwa
Rolniczego prowadzg analize cen oraz zaopatrzenia rynku
artykutéw rolno-spozywczych i $rodkéw produkeji (w tym
nawozow mineralnych) oraz gromadzg i upowszechniajg
informacje rynkowe w tym zakresie na podstawie ustawy
z dnia 22 pazdziernika 2004 r. o jednostkach doradztwa rol-
niczego (Dz.U. 22020 ., poz. 721) — art. 4 ust. 1 pkt6iart. 4
ust. 2 pkt 2i 5 ww. ustawy.

Kujawsko-Pomorski Osrodek Doradztwa Rolniczego
w Minikowie od wielu lat gromadzi i publikuje dane cenowe.
Poczatkowo dane byty kolportowane w formie papierowej,
wydawany byt dwutygodnik ,Notowania — Rynek — Ceny
w wojewddztwie bydgoskim”.

W poszczegdlnych numerach mozna byto znalez¢ infor-
macje o notowaniach cen skupu zb6z, skupu zywca, nawo-
z6w mineralnych, srodkéw ochrony rosélin, pasz, skupu mleka
czy cen ustug mechanizacyjnych. Notowania zbierane byty
w zaktadach i w prywatnych punktach skupu w catym woje-
wodztwie bydgoskim, funkcjonowato to do okoto 2000 roku.
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| HOTOWANIA - RYNEK - CENY o
E"g&% w wojewodztwie bydgoskim ’
Cann 40 g,

Dwutygodnik

W numerze:

Notowania cen Zywea

w prywatnych puntach skupu
Notowania cen skupu zbdi

Notowania cen nawozdw
mineralnych 8

- . =

Notowania cen skupu Zywea
w zakladach migsnych 14

Notowania cen skupu mleka 15

Minimaine | maksymaine ceny skupu w lipcu:

|‘fj’; \";' | Zywlec ¥E¥  rywiec
Y pszenica J WIeprzowy - wWolowy mieko
MIN 2800zt MIN 0 235ztkg MIN  22020kg  MIN 0,38 zi0

MAX  41.00zidt  MAX 2B0zkg MAX 2752Kg MAX 0,51 zih

Oirodek Doradztwa Rolniczego w Minikowie
89.127 Minkows el B550-10, 85-00-00 ®x OS6-2972 fax 850972
Oprecowanis  Drisl Foncesi | Orgasizacy Goscodantw

Zrédto: Archiwum KPODR w Minikowie

Rys. 1. Kopia strony ,Notowania-Rynek-Ceny
w wojewoddztwie bydgoskim”
Zrédto: Archiwum KPODR w Minikowie

Wraz z pojawieniem sie technologii komputerowej stwo-
rzona zostata autorska platforma internetowa poswiecona
notowaniom. Uzytkownik miat do dyspozycji mechanizm
filtrowania i wyszukiwania danych dotyczacych interesuja-
cych go towaréw, a zestawienie byto prezentowane w posta-
ci tabelarycznej.

Dawny system Notowan byt systemem bardzo nowocze-
snym jak na éwczesne czasy. Zamieszczanie notowan odby-
wato sie w tatwy sposdb, a sam system byt czytelny i prosty
w obstudze zaréwno dla wprowadzajacego dane jak i osoby
korzystajacej z danych.

Strona funkcjonowata do korica 2018 roku, gdy zadecydo-
wano o modernizacji systemu informacyjnego KPODR w Mini-
kowie. Podjeto decyzje o stworzeniu nowego narzedzia: por-
talu informacyjnego, w celu umozliwienia osobom zwigzanym
z rolnictwem w kujawsko-pomorskim szybkiego i tatwego do-
stepu do aktualnych i rzetelnych informacji cenowych.

6. Charakterystyka portalu informacyjnego

Kujawsko-Pomorskie Notowania cen rolniczych
Portal Kujawsko-Pomorskie Notowania cen rolniczych jest
strong: rzetelng; zawiera kluczowe, branzowe a przede
wszystkim biezgce informacje; funkcjonalng, prostg w ob-
studze i mobilng. Strona gtéwna jest tak zaprojektowana,
aby byta intuicyjna i prosta w obstudze. Pasek Menu umoz-
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liwia szybki wybér i przekierowanie na wybrane towary czy
kalkulacje. Pod nim znajduje sie przesuwny baner, na ktérym
zamieszczane sg najwazniejsze informacje, takie jak na przy-
ktad najblizsze szkolenia. llo$¢ baneréw jest nieograniczona.
Pod banerem znajduje sie w pieknej formie graficznej pasek
wyboru kategorii, po kliknieciu ktérego uzytkownik kierowa-
ny jest na kolejne strony z cenami towaréw czy ustug.

Dotacie  PooaTki  RACHUNROWDSE  RYNKI  ZARZADZANGE  Puaumacie  Fiumy  OFERTA  KONTAKT

S

Biuro rachunkowe specjalizu)ac

branzy roinicze|

Rys. 2. Zrzut strony Kujawsko-Pomorskie Notowania
Cen Rolniczych
Zrédto: https://www.notowania.kpodr.pl

Nasze Notowania to kolejny element strony gtéwnej.
W formie kolumn znajdujg sie wybrane towary w réznych
kategoriach oraz podawane sg $rednie ceny od poczatku da-
nego miesigca do dnia biezacego. Klikajgc na towar z listy
zostaje sie przekierowanym na strone z cenami i wykresem
dla danego towaru.

PLODY ROLNE ZYWIEC NAWOZY

Lipies 2024 netto wifkg Lipies 2024 nette xhide
Jgszmie paszowy 62 Bykik.1 1145 Fosforsn amenu 27
Kukurydra sucha T8 Biykei k. O 169.68 Korn-Kali 40% 145
Owies paszowy 7z Byki k. R 0.1 Mocznik z inhibizarem 192
Pezenies konsumpeyj. B4 I W 1 10288 Paiifosks 6:20:30 2%0
Pszenica paszowa 74 Jedéwid K. R 2109 Polifoska 8;24:24 Fl]
Pszentyto pasrowe 63 Krowy k.1 828 Salerra amoncwa 153
Rzepak 184 Maciory 436 Salewrzak 134
Zyra paszowe 51 Tuezniki k. 1 843 541 parasowaliint 178

Rys. 3. Zrzut strony Kujawsko-Pomorskie Notowania cen rolniczych
Zrédto: https://www.notowania.kpodr.pl

Na stronie z wynikami znajduje sie wyszukiwarka, za po-
moca ktérej mozemy wybra¢ cene towaru w pozgdanym ter-
minie, dla okreslonego powiatu czy kontrahenta. Dane kolej-
no mozemy wydrukowac i eksportowaé¢ do Excel. Na stronie
tej wyliczana jest $rednia arytmetyczna cena dla danego to-
waru, pokazywana jest tez cena minimalna i maksymalna.

Pod Notowaniami znajdujg sie kolejne element strony
gtéwnej tak zwane Aktualnosci, Rynki Rolne, Dotacje i inne.
Prezentowane sg tutaj dane dotyczace wszelkich nowosci
i informacji dla os6b zwigzanych z rolnictwem. Z tego miej-
sca jest sie ponadto przekierowanym na strony z najwazniej-
szymi wiesciami z kraju (MRiRW, KOWR, ARiMR i CDR), no-
towaniami europejskich rynkéw gietdowych (Gietda MATIF,
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VEZG, IWS) oraz $wiatowych rynkéw gietdowych (GDT).
Na dole strony gtéwnej znajdujg sie ikonki Instytucji (ZUS,
KRUS, GUS i inne)

6.1. Spos6b gromadzenia i monitorowania
danych cenowych na potrzeby portalu

Wydelegowani doradcy w Powiatowych Zespotach Doradz-
twa Rolniczego zbierajg i monitorujg biezace ceny sprze-
dazy i skupu zbdz paszowych i konsumpcyjnych, rzepaku,
kukurydzy, ceny zywca wotowego i trzody chlewnej, ceny
z targowisk (owocow, warzyw, zb6z i zwierzat), nawozéw mi-
neralnych, materiatu siewnego, surowcéw paszowych oraz
ceny ustug rolniczych od przedsiebiorcéw z branzy rolniczej,
takich jak na rysunku 4.

Punkty skupu
ptodow rolnych

Punkty skupu
zywca

Obrot sasiedzki

Dystrybutorzy
SUrowcow
paszowych

Targowiska

Dystrybutorzy
nawozow
mineralnych

Rys. 4. Zrédto danych dla Kujawsko-Pomorskich
Notowan cen rolniczych

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Metodyki
Kujawsko-Pomorskich Notowari cen rolniczych

Biezace ceny sprzedazy i skupu zb6z paszowych i kon-
sumpcyjnych, rzepaku, kukurydzy, ceny zywca wotowego
i trzody chlewnej, ceny z targowisk (owocow, warzyw, zb6z
i zwierzat), nawozéw mineralnych, materiatu siewnego, su-
rowcéw paszowych oraz ceny ustug rolniczych wprowadza-
ne sg do systemu wedtug $cisle ustalonej czestotliwosci:

Kwartalnie

* Ustugi rolnicze
* Produkty
nietowarowe

Tygodniowo
* Ptody rolne

Miesiecznie

* Nawozy mineralne

* Surowce paszowe
(komponenty)

* Materiat siewny

* Targowiska
* Zywiec

Rys. 5. Czestotliwo$¢ zbierania danych do systemu
Kujawsko-Pomorskie Notowania cen rolniczych

Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie Metodyki
Kujawsko-Pomorskich Notowari cen rolniczych

Baza kontrahentéw stanowi oddzielng zaktadke. Po na-
zwie lub powiecie z tatwos$cig mozna wyszuka¢ kontrahen-
ta, ktéry wyraza zgode na publikacje danych, jak jego dane
kontaktowe, a nawet zobaczy¢ jego siedzibe na mapie. Na
stronie tej wys$wietlg sie tez wszystkie towary sprzedawane
lub skupowane przez dang firme. Towary zostaty przydzie-
lone do kategorii i podkategorii. Dla kazdego kontrahenta
wybierane sg z listy towary z odpowiedniej kategorii i pod-
kategorii. Kolejno potem przy wprowadzaniu cen do systemu
odbywa sie wszystko szybko i sprawnie. Tak wiec pszenica
konsumpcyjna znajduje sie w kategorii gtéwnej — ptody rol-
ne, w podkategorii — zboza, towarze — pszenica, ktéra moze
by¢ konsumpcyjna lub paszowa.

Kategoria

gtéwna
Podkategorie
Plody rolne
Nawozy mieszane
Zywiec Zhoza Pszenica
Surowce paszowe Oleiste Jeczmien :szenica
. onsump-
Pozostate produkty S PEZE cyjna
. . Okopowe Owies .
Ustugi rolnicze Pszenica
Owoce Zyto paszowa
Warzywa Kukurydza

Rys. 6. System kategoryzacji pszenicy na portalu
Kujawsko-Pomorskie Notowania cen rolniczych

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie Metodyki
Kujawsko-Pomorskich Notowan cen rolniczych

System Notowan jest kontrolowany i monitorowany przez
administratora. Jest to osoba z Osrodka odpowiedzialna za
to, aby system funkcjonowat prawidtowo oraz, aby strona za-
wierata duzo reprezentacyjnych danych i aby byty one rzetel-
ne. Ma mozliwo$¢ edycji danych czy wygladu strony.

6.2. Kujawsko-Pomorskie Notowania

cen rolniczych jako narzedzie pozyskania

informacji rynkowych

Jak wiadomo, rolnictwo charakteryzuje brak stabilizacji cen

i dodatkowo dochodowos¢ zagrozona jest w duzej mierze

poprzez takie elementy jak:

¢ Uwarunkowania biologiczno-przyrodnicze (susza, choro-
by, powodzie), ktére sg niezalezne od rolnika. Oddziatujg
one na wielkos¢ oraz jakos¢ produkcji, ceny rolne i w kon-
sekwencji na dochody.
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e Uwarunkowania makroekonomiczne wptywajg na popyt
na surowce rolne. Produkcja rolna charakteryzuje sie bo-
wiem dtugim cyklem jego zaangazowania.

e Polityka rolna (PROW).

Rozwigzaniem jest postep biologiczny, nowe technologie,
a przede wszystkim informacja rynkowa. Kujawsko-Pomor-
ski Osrodek Doradztwa Rolniczego wychodzgc naprzeciw
wyzwaniom terazniejszego rolnictwa i mozliwosciom infor-
matycznym w obecnej erze stworzyt portal informacyjny,
aby pomdéc osobom zwigzanym z rolnictwem pozyskac jak
najbardziej aktualne i rzetelne dane z jednego miejsca.

Portal informacyjny Kujawsko-Pomorskie Notowania cen
rolniczych jest idealnym narzedziem do pozyskania informa-
cji rynkowej poprzez:

e Natychmiastowg informacje cen zywca, ptodéw rolnych,
cen z targowisk czy z rynkéw gietdowych (GDT, Matiff), sa
one dostepne na biezaco,

e Dane zbierane sg z catego wojewddztwa kujawsko-po-
morskiego, baza bogata jest w wielu kontrahentéw, ktérzy
oferujg rézne towary czy ustugi,

e Bezposrednie linki internetowe do MRiRW, CDR, Matiff.

Dla przyktadu opisze korzysci z pozyskiwania informacji dla
rolnika z dwéch zrédet danych jak GDT i Gietda Niemiecka
Tucznikéw (VEZG):

GDT - Global Dairy Trading

e To nowozelandzka gietda, na ktérej odbywaja sie global-
ne aukcje produktéw mleczarskich. GDT jako spétka ma
ponad 520 zarejestrowanych uczestnikéw z ponad 80 kra-
jow, réwniez z Polski (Polish Dairy),

e Podwyzki lub obnizki notowan indeksu cenowego prze-
ktadaja sie bezposrednio na wzrost lub spadek notowan
produktéw mleczarskich w tym réwniez mleka,

e Trendy obecne w notowaniach przetworéw mlecznych po-
krywaja sie z negatywnymi tudziez pozytywnymizmianami
zachodzgcymi w cenach skupu mleka, ktére kolejno prze-
ktadajg sie na spadek czy wzrost cen przetworéw mlecz-
nych (sera Cheddar, petnego mleka w proszku czy innych).

Gietda niemiecka tucznikow

e Notowania cen (Euro/kg) $win rzeznych w Niemczech za
WBC klasy E, podawanych z wyprzedzeniem na kazdy ko-
lejny tydzien,

¢ Notowania na Duzej Gietdzie Niemieckiej (VEZG) odbywa-
ja sie w kazda s$rode i cena tucznikéw w Polsce w duzej
mierze jest pokierowana witasnie tg ceng i stanowi cene
bazowa dla skupu zywca czy handlu miesem,

e Notowania publikowane sg réwniez w kazdy wtorek i pigtek
na tak zwanej Matej Gietdzie Niemieckiej (ISW), ktora wyka-
zuje trend na rynku i przewiduje potencjalne zmiany cen.
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6.3. Kujawsko-Pomorskie Notowania

cen rolniczych jako zrédto podejmowania

decyzji i zarzadzania ryzykiem

Upowszechnienie technologii informatycznych, w tym dyna-
miczna ekspansja Internetu spowodowata tatwos¢ i szersze
mozliwosci pozyskania informacji rynkowej za jego pomoca.

W podejmowaniu decyzji rynkowych przez przedsiebior-
stwo wazne jest doktadne rozpoznanie otoczenia nabyw-
céw, sprzedawcow czy przedsiebiorstw. Portal Osrodka
dostarcza wtasnie tych informacji jak i informacji krajowych
i globalnych.

Strona internetowa Kujawsko-Pomorskie Notowania cen
rolniczych oferuje szeroki wachlarz informacji poczgwszy od
informacji zwigzanych z dziatalnoscig O$rodka jak szkolenia
czy konferencje, na ktérych zdobyta wiedza, moze przetozy¢
sie na podejmowane decyzje czy zarzadzanie ryzykiem.

Portal umozliwia gromadzenie cen artykutéw rolno-spo-
zywczych, ktére przekazywane sg kolejno do Zintegrowane-
go Systemu Rolniczej Informacji Rynkowej (ZSRIR). Dorad-
cy za pomocg portalu zbierajg informacje cenowe warzyw
i zb6z z targowisk hurtowych, ktére wprowadzane zostajg
do specjalnej bazy danych ministerstwa a potem ukazujg sie
w biuletynach informacyjnych Ministerstwa Rolnictwa, kt6-
re zamieszczane sg potem na portalu.

Dodatkowo ceny nawozéw i srodkéw ochrony roslin gro-
madzone sg réwniez na potrzeby Ministerstwa Rolnictwa
i przekazywane do dalszej analizy do Centrum Doradztwa
Rolniczego w Brwinowie. Opracowane Raporty nawozowe
zamieszczane sg kolejno na portalu Kujawsko-Pomorskich
Notowan cen rolniczych.

Celem nadrzednym portalu jest to, aby odwiedzajgcy zna-
lezli tu w jednym miejscu wszystkie informacje cenowe, ale
i nie tylko. Strona jest zarzadzania przez Dziat Ekonomiki
i Zarzagdzania Gospodarstwem Rolnym — KPODR w Miniko-
wie. Jednym z wielu zadarn Ekonomiki jest przygotowywanie
Kalkulacji Rolniczych, ktére stanowig narzedzie rachunku
ekonomicznego i utatwiajg przewidywanie efektéw réznych
rozwigzan organizacyjnych i ekonomicznych. Dane o kosz-
tach produkcji wykorzystywane moga by¢ do podejmowania
decyzji biezagcych i planowania. Kalkulacje poszczegélnych
dziatalnosci maja stuzy¢ rolnikom jako podpowiedz przy
przeprowadzaniu witasnych rachunkéw. Kalkulacje majg
wskazaé rolnikom, rzeczoznawcom, ubezpieczycielom, ko-
tom towieckim czy wtodarzom wojewddztwa jak oblicza¢
koszty w gospodarstwie dla danych upraw. Na portalu za-
mieszczane sg kalkulacje wybranych upraw na podstawie
cen gromadzonych na portalu. Notowania na stronie ukazuje
sie tylko za ostatni rok. Wszystkie jednak dane sg zapisy-
wane i przechowywane w archiwum. Niejednokrotnie zda-
rza sie, ze wykazani powyzej uzytkownicy zgtaszajg sie do
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Osrodka o dane archiwalne, ktére chcg wykorzystywac do
miedzy innymi w sprawach spornych w sadach.

Portal jest na biezgco monitorowany pod wzgledem liczby
uczestnikéw, ilosci wyswietlen, analiza portalu prowadzona
od jego uruchomienia, czyli od roku 2019. Faktem wartym
podkreslenia jest to, ze strona nie jest reklamowana, dostep
do niej jest mozliwy z gtéwnej strony KPODR w Minikowie
oraz za pomocg wyszukiwarki Google, w ktérej zamieszczo-
ne zostaty hasta i stowa kluczowe. Do takich stéw nalezg no-
towania cen, ceny zb6z, rzepak, byki, tuczniki i inne.

Liczby sag satysfakconujgce. Pokazujg jak wielu jest za-
interesowanych informacjami cenowymi i rynkowymi w na-
szym wojewddztwie i nie tylko. Z roku na rok i z miesigca na
miesigc ros$nie liczba uzytkownikéw co $wiadczy o potrzebie
istnieniatakiego zrodta informacji rynkowej. Wartym podkre-
$lenia jest rowniez to, iz najchetniej korzystano przy odwie-
dzaniu strony z telefonu, rzadziej z komputera czy tabletu.

Ten fakt zmobilizowat nas do poprawy funkcjonalno$ci
portalu. Strona internetowa zostata zmodyfikowana w ten
sposob, aby wyswietlanie cen czy artykutéow w telefonie od-
bywato sie bez probleméw z uwzglednieniem mozliwosci
technicznych réznych rodzajéow smartfonéw. Wazne byto,
aby system dotykowy byt na tyle czuty, zeby strona byta pro-
sta w uzyciu, a zarazem prezentowane informacje miaty jak
najlepszg forme graficzna.

Do ciekawostek nalezy to, iz najczesciej odwiedzang stro-
ng byty nawozy azotowe, a najwiekszg popularnosé¢ odno-
towaty saletra amonowa, mocznik i saletrzak. Drugi co do
ilosci wyswietlen byt zywiec (byki). Ziemniaki, strgczkowe
i obornik rowniez miaty duzo wyswietlen. Warto zauwazyc,
iz nie ma wiele Zzrédet cen obornika i fakt, ze znajduje sie on
na gorze listy najbardziej popularnych stron pokazuje jak po-
Zadane sg te informacje.

Informacje zawarte na portalu pozwalajg $ledzi¢ na bie-
Zzgco sytacje panujaca na lokalnym rynku, u konkutentéw
czy klientéw. Strona umozliwia réwniez pozyskanie nowych
partneréw do wspoétpracy. Kluczowe jest to, aby prezentowa-
na informacja rynkowa byta prawdziwa, aktualna i rzetelna.
Wszyscy wiec pracujacy przy portalu dbaja o to, aby tworzo-
ne byto wiarygodne Zrédto informacji rynkowej.

Podsumowanie

Portal Kujawsko-Pomorskie Notowania cen rolniczych KPODR
w Minikowie, zarzadzany przez Dziat Ekonomiki i Zarzadza-
nia Gospodarstwem Rolnym, jest Zrodtem informacji rynko-
wej, ktore oferuje biezace, rzetelne i wiarygodne informacje
cenowe rynku artykutéw rolno-spozywczych i srodkéw do
produkcji w wojewddztwie. Strona internetowa ta jest po-
nadto Zrédtem informaciji z kraju, notowan europejskich ryn-
kéw gietdowych oraz swiatowych rynkéw gietdowych.

Ogladalnos¢ strony stale rosnie, co wskazuje, iz uzytkow-
nicy uznali informacje rynkowe prezentowane na portalu za
wiarygodne i potrzebne. Na popularno$¢ i powodzenie stro-
ny ogromny wptyw ma to, izredagowana jest przez doswiad-
czonych doradcéw rolnych, ktérych wiedza pozwala swiad-
czy¢ ustugi doradcze na jak najwyzszym poziomie (dobér
tematow, kalkulacje rolnicze, artykuty tematyczne, itp.).

Zgromadzone na portalu dane i informacje majg pomagac¢
w podejmowaniu decyzji biezacych i dtugoterminowych oraz
wspiera¢ bezpieczne zarzgdzanie ryzykiem. Pewne jest to,
ze trudno bytoby uzytkownikom podejmowacé decyzje i wy-
znaczacé sobie cele strategiczne bez tych informacji. H
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Nieruchomosci rolne - przestrzen jutra

Radostaw Gaca

Nowoczesne technologie pozyskania
| zobrazowania danych w wycenie

nieruchomosci rolnych

Wycena nieruchomosci, podobnie jak inne obszary zwigza-
ne z szeroko rozumianym rynkiem nieruchomosci, w coraz
wiekszym zakresie wykorzystuje nowoczesne technologie.
Jedna z nich stanowi system informacji geograficznej (ang.
geographic information system, GIS)' bedacy elementem
systemu infrastruktury informacji przestrzennej (ang. spa-
tial data infrastructure — SDI). System ten obejmuje opisane
metadanymi zbiory danych przestrzennych oraz dotyczace
ich ustugi, srodki techniczne, procesy i procedury, ktére sg
stosowane i udostepniane przez wspéttworzace infrastruk-
ture informacji przestrzennej organy wiodgace, inne orga-
ny administracji oraz osoby trzecie?®. System informacji
geograficznej (GIS), oprécz zobrazowania przestrzennego,
wtasciwego i typowego dla geografii i geodezji, obejmu-
je réwniez szczeg6towe dane o obiektach geograficznych
pozwalajagce na identyfikacje ich wtasciwosci i dzieki jed-
noznacznej lokalizacji przestrzennej wykorzystanie tych
danych do scharakteryzowania i analizy rynku nieruchomo-
$ci. Jedng ze sktadowych, przy tym niezwykle wazng, rynku
nieruchomosci stanowi rynek nieruchomosci rolnych. Nieru-
chomosci tego rodzaju poza atrybutami i cechami typowymi
dla wszystkich nieruchomosci, charakteryzuje réwniez caty
zestaw szczegdlnych wtasciwosci. Atrybuty te dotychczas
gromadzone byty w réznego rodzaju rejestrach i opracowa-
niach mapowych. Obecnie dzieki technologii GIS mozliwe
jest zintegrowanie tych zasobéw przy wykorzystaniu dedy-
kowanych platform lub programéw informatycznych.

' Brown, S.J. (Red.). (2018). Property Valuation Techniques Using GIS.
Springer., Clapp, J. M., & Messner, S. D. (2020). Real Estate Market Ana-
lysis: Methods and Case Studies. Routledge., Gaca, R. (2023). GIS as
an opportunity and a challenge in property valuation. Materiaty konfe-
rencyjne 33%° BALTIC VALUATION CONFERENCE, Stein, J. M. (2015).
Geographic Information Systems for the Real Estate Industry. Springer.
2 Dyrektywa 2007/2/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia
14 marca 2007 r. ustanawiajgca infrastrukture informacji przestrzen-
nej we Wspdlnocie Europejskiej (INSPIRE) (CELEX: 32007L0002).

3 Ustawa z dnia 4 marca 2010 r. o infrastrukturze informacji prze-
strzennej (Dz.U. z 2021 r. poz. 214).
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W zakresie zobrazowania mozliwosci wykorzystania da-
nych GIS w wycenie nieruchomosci rolnych jako przyktad
katalogu czynnikéw wskaza¢ mozna wytyczne dotycza-
cych okreslania wartosci nieruchomosci rolnych zawarte
w Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia
5 wrzesénia 2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci*. Zgod-
nie z § 56.1. Rozporzadzenia: ,przy stosowaniu podejscia
poréwnawczego w celu okreslenia wartos$ci nieruchomosci
rolnej uwzglednia sie w szczegdlnosci:

1) dla nieruchomosci niezabudowanej i nie przeznaczonej
pod zabudowe budynkami lub budowlami rolniczymi — ro-
dzaj uzytku gruntowego oraz jego klase bonitacyjng, loka-
lizacje, dogodnos¢ dojazdu, uksztattowanie przestrzenne,
kulture rolng, trudnos¢ uprawy, wielko$¢ zanieczyszczen
$rodowiska, wystepowanie urzgdzen melioracyjnych oraz
infrastruktury utrudniajgcej agrotechnike.”

W wiekszosci z opisanych wyzej przypadkéw ustalenie
okolicznosci dotyczacych poziomu intensywnosci okre-
$lonego czynnika mozliwe bedzie przy wykorzystaniu opi-
sanych w ustawie obligatoryjnych Zrédet informacji. Z dru-
giej strony wiekszo$¢ ze wskazanych zrédet zostata dzisiaj
przetransferowana do systemu GIS. Umozliwia to ustalenie
wiekszosci z opisanych czynnikéw bezposrednio z poziomu
geoportalu szczebla krajowego lub z poziomu geoportali
branzowych czy regionalnych. O ile cechy takie jak: rodzaj
uzytku gruntowego czy tez klasa bonitacji sg stosunkowo
proste do jednoznacznej identyfikacji o tyle kolejne z wy-
mienionych cech, takiej jednoznacznosci oceny juz nie po-
siadajg. Po pierwsze dla kazdego przypadku konieczne jest
wyodrebnienie wtasciwej z punktu widzenia wykonywanej
wyceny skali ocen. Skala ta, nawet przy probie petnej obiek-
tywizacji, nigdy nie ma charakteru ogélnego a w kazdym
przypadku musi by¢ dostosowana do zakresu zmiennos$ci
okreslonej cechy w zbiorze nieruchomosci podobnych. Dru-
gim problemem w identyfikacji i kwantyfikacji pozostatych

4 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5 wrzesnia
2023 r. w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U. 2023 poz. 1832).
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czynnikéw jest mozliwos¢ ich jednoznacznej identyfikaciji.
W tym zakresie niezwykle pomocnym narzedziem stajg sie
wszelkie narzedzia GIS. Dzieki wykorzystaniu tego systemu
mozliwa jest identyfikacja réznego rodzaju cech i czynnikéw
zaréwno zwigzanych z potozeniem jak i czynnikami przyrod-
niczymi. W kolejnych punktach przedstawiony zostanie ka-
talog Zrédet i algorytméw postepowania pozwalajacych na
identyfikacje i ocene poziomu intensywnosci poszczegol-
nych czynnikéw.

Lokalizacja — z jednej strony lokalizacja wydaje sie jedng
z najtatwiejszych do identyfikacji i kwantyfikacji cech nie-
ruchomosci, z drugiej sama identyfikacja przestrzenna nie
jest jednoznaczna z wptywem potozenia na ksztattowanie
sie i réznicowanie cen. W tym przypadku mamy do czynie-
nia z catym szeregiem zaleznosci, ktére majg bardzo czesto
specyficzny i ztozony charakter odnoszacy sie do konkret-
nego typu czy tez rodzaju nieruchomosci. W przypadku nie-
ruchomosci rolnych bardzo czesto podnoszona jest kwestia
dotyczgca potozenia gruntéw niezabudowanych w stosunku
do siedliska. Z catg pewnoscig jest to istotna okolicznos¢,
jednak wydaje sie ona wazna raczej z punktu widzenia okre-
$lania wartosci gospodarstwa rolnego. W przypadku wyceny

Rys. 1. Analiza lokalizacji z wykorzystaniem warstwy KIEG*
i ustugi ULDK** oraz OpenStreetMap

Opracowanie wtasne na podstawie danych geoportal.gov.pl oraz OpenStreetMap

* KIEG — (Krajowa Integracja Ewidencji Gruntéw) ustuga WMS zapewniajaca
mozliwo$¢ wygenerowania mapy ewidencji gruntéw i budynkéw dla dowol-
nego obszaru kraju.

** ULDK — (Ustuga Lokalizacji Dziatek Katastralnych) ustuga do lokalizacji
dziatek ewidencyjnych, ktéra umozliwia lokalizacje przestrzenng dziatki ewi-
dencyjnej wskazanej przez jej identyfikator, nazwe obrebu i numeru dziatki lub
na podstawie wspotrzednych X,Y dowolnego punktu lezgcego w jej wnetrzu.

nieruchomosci rolnej niezabudowanej trudno sobie wyobra-
zi¢ aby rzeczoznawca rozpatrywat jej potozenie wzgledem
wszystkich okolicznych siedlisk. Wydaje sie w zwigzku
z tym, ze w przypadku okreslenia wartosci rynkowej istot-
niejszym czynnikiem bedzie lokalizacja, rozumiana jako

potozenie wzgledem drég dojazdowych oraz innych elemen-
téw krajobrazu mogacych wptywaé na jakosé produkcyjng
gleb. W tym kontekscie na pierwsze miejsce wysuwa sie
potozenie w sasiedztwie terenéw lesnych czy tez moggce
wystepowa¢ w warunkach gdrskich nadmierne zacienienie.
Te czynniki niewatpliwie nalezy uwzglednia¢ z punktu wi-
dzenia oceny lokalizacji nieruchomosci rolnej. Odnoszac sie
do szczegdétowych mozliwosci wykorzystania narzedzi GIS
przy identyfikacji i ocenie lokalizacji ponizej przedstawio-
no propozycje oceny lokalizacji wzgledem podstawowych
punktéw przestrzennych otaczajgcego srodowiska.

Dogodnosé dojazdu. Ze wzgledu na wzrastajgcy poziom me-
chanizacji czynnikiem niezwykle istotnym staje sie obecnie
jakos$¢ dréog dojazdowych. Uwzglednienie tej cechy jest w bar-
dzo duzej mierze mozliwe dzieki wykorzystaniu zobrazowa-
nia satelitarnego oraz w szczegdélnosci zobrazowania foto-
grafii lotniczej. Ponizej przedstawiono przyktady kompozycji
mapowych ze zobrazowaniem drég, dla ktérych mozliwa jest
identyfikacja praktycznie do poziomu rodzaju nawierzchni.
W ramach przyktadu przedstawiono fragment kompozycji
mapowej przedstawiajgcej droge dojazdowg z widoczng na-
wierzchnig wykonang z betonowych ptyt drogowych.

Rys. 2. Analiza dojazdu z wykorzystaniem warstwy KIEG
i ustugi ULDK oraz ortofotomapy
Opracowanie wtasne na podstawie danych geoportal.gov.pl

Uksztattowanie przestrzenne — w tym przypadku wykorzy-
stanie narzedzi GIS, a w szczegdlnosci ustugi lokalizacji
dziatek katastralnych (ULDK), ktéra we wspdtpracy z opro-
gramowaniem GIS pozwala na stosunkowo tatwe stworzenie
modelu identyfikujacego parametry ksztattu i przestrzenne-
go uktadu poszczegdlnych nieruchomosci.

Kultura rolna — kultura rolna jako okreslenie nie posiada jed-

noznacznej definicji. Na podstawie réznych zrédet, w tym
opracowan branzowych i literatury odnoszacej sie do gospo-
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Rys. 3. Analiza uksztattowania przestrzennego z wykorzystaniem
warstwy KIEG i ustugi ULDK oraz ortofotomapy
Opracowanie wtasne na podstawie danych geoportal.gov.pl

darki rolnej oraz etnograficznych opracowan historycznych?®
mozna sformutowac jej definicje jako ,catoksztatt dziatan
i praktyk zwigzanych z uprawg roslin i hodowlg zwierzat
w celu produkcji zywnosci, paszy, surowcéw przemysto-
wych iinnych produktéw rolnych. Pojecie kultury rolnej obej-
muje zaréwno tradycyjne jak i nowoczesne techniki rolnicze
jak réwniez aspekty spoteczne, ekonomiczne i ekologiczne
zwigzane z rolnictwem. Kultura rolna uwzglednia réwniez
wiedze przekazywang z pokolenia na pokolenie, zwyczaje,
obrzedy i tradycje zwigzane z pracg na roli.” Jak wiec wida¢
z tego krotkiego przedstawienia zagadnienia, uzyte w roz-
porzadzeniu sformutowanie ma bardzo szeroki charakter
i w obecnej formie moze by¢é w znacznym stopniu dowolnie
interpretowane nie tylko przez poszczegdlnych rzeczoznaw-
cow ale réwniez przez organy kontrolne. Interpretaciji tej nie
wspomagajg réwniez ,Normy dobrej kultury rolnej (DKR)”
ogtoszone przez Agencje Restrukturyzacji i Moderniza-
cji Rolnictwa, ktére obejmuja réwniez ogélne wymagania.
Niestety taki sposéb formutowania wymagan stawianych
w procesie oszacowania wartosci nieruchomosci uzna¢ na-
lezy jako niekorzystny zaréwno z punktu widzenia samych
rzeczoznawcow majatkowych jak i odbiorcéw wycen. Z dru-
giej strony istniejgcy stan jest stanem ustawowym i w ni-
niejszej publikacji zostanie przedstawiona préba, chociazby
pobieznej identyfikacji i kwantyfikacji kultury rolnej. Anali-
zujgc powyzsze zagadnienie nalezy réwniez zwrdécic¢ uwage,

5 Burszta, J., Czubalski, M., & Posern-Zieliniski, A. (Red.). (2005).
Etnografia Polski. Przemiany kultury ludowej. Wydawnictwo Nauko-
we PWN., Encyklopedia PWN. (2020). Kultura rolna. PWN. https://
encyklopedia.pwn.pl/haslo/kultura-rolna;3913527.html, Gozdawa-
-Gotebiowski, J. (2008). Historia rolnictwa w Polsce. PWN., Wierzbi-
cki, ZT. (2010). Socjologia wsi. Wydawnictwo Naukowe PWN.,
Zrébek, R., Kroszczyriska, K., & Michalski, P. (2020). Wycena nieru-
chomosci rolnych. PWN.
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ze w wielu przypadkach identyfikacja takich elementéw jak
chociazby: intensywnos$¢ wykonywanych zabiegéw agro-
technicznych, zakres i poziom nawozenia, nie jest mozliwa
dla zbioru nieruchomosci podobnych. Z oczywistych wzgle-
déw kazdy z nas jako wykonujgcy na co dzien wyceny chciat-
by uzyska¢ wrecz nieograniczong wiedze o kazdej z nieru-
chomosci stanowigcych podstawe oszacowania. Z drugiej
strony znajdujac sie w realnym stanie dostepnosci informa-
cji, uzyskanie wiedzy o intensywnosci zabiegéw agrotech-
nicznych jest w sposéb bezposredni niezwykle trudne. Po-
dobnie jednak jak w przypadku innych cech nieruchomosci
istnieje mozliwos¢ pozyskania takiej wiedzy w sposéb wtér-
ny. Jest oczywiste, Ze intensywnos$¢ zabiegdw agrotechnicz-
nych w potaczeniu z jakoscig i charakterystyka gleb wptywa
na zakres uzytkowania nieruchomosci rolnych. Uzytkowanie
to rozumiane jako prowadzenie okreslonego rodzaju upraw
oraz intensywnos$¢ wykorzystania gleb mozna monitorowa¢
przy wykorzystaniu zobrazowania satelitarnego. Zobrazowa-
nie to wykorzystywane jest instytucje miedzynarodowe oraz
agencje krajowe do monitorowania efektywnosci i jakosci
wykorzystania terenéw rolnych. Skoro narzedzie to zostato
introdukowane i wykorzystywane jest przez agencje rzado-
we to tym bardziej moze ono stanowi¢ wazne i istotne Zrédto
informacji wykorzystywane w procesie wyceny. Powyzsze
odnosi sie do ustugi programu Copernicus w zakresie mo-
nitorowania obszaréw lgdowych (CLMS), ktéra dostarcza
informacji geoprzestrzennych dotyczacych pokrycia terenu
i jego zmian, uzytkowania gruntéw, stanu wegetacji, cyklu
hydrologicznego, kriosfery i energii powierzchniowej Ziemi.
Czy Zrédto to moze stac¢ sie powszechnie wykorzystywa-
nym? Odpowiedz w tym zakresie moze by¢ tylko pozytywna.
Dostep do danych satelitarnego zobrazowania pokrycia tere-
nu jest dostepem otwartym®. Réwniez otwarty dostep posia-
daliczne grono programéw pozwalajgcych na przetwarzanie
tego rodzaju danych. W tym kontekscie jedynie od korzysta-
jacego lub grupy korzystajacych zalezy czy zrédto to zosta-
nie wykorzystane i uzyte do poprawy jakosci pracy. Ponizej
przedstawiono zobrazowanie, z podziatem na poszczegdlne
lata, analizy pokrycia terenu wykonanej przy wykorzystaniu
danych satelitarnych programu Copernicus’.

Drugim Zrédtem informacji o pokryciu terenu moze by¢
ustuga ,Obiekty pokrycia terenu” publikowana w ramach
infrastruktury informatycznej Gtéwnego Urzedu Geodezji
i Kartografii na podstawie danych Agencji Restrukturyzacji

5 https://land.copernicus.eu, https://land.copernicus.eu

7 Dane i informacje z programu Copernicus sg w petni bezptatnie
i publicznie dostepne. Dane z satelitéw Sentinel programu Coper-
nicus sg dostepne do pobrania za posrednictwem specjalnej infra-
struktury obstugiwanej przez Europejska Agencje Kosmiczng (ESA)
i EUMETSAT. — Unijny program obserwacji i monitorowania Ziemi

— https://www.copernicus.eu

Nieruchomosci rolne - przestrzen jutra
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Rys. 4. Analiza pokrycia terenu. Lewa strona — stan na rok 2018, prawa strona stan na rok 2021
Opracowanie wtasne na podstawie https://land.copernicus.eu — wartwa CLC+Backbone

e

Stan danych 20240408

B D - siedlisko

I | - inny teren nie nadajacy sie do dziak
[ K - komunikacja

B OW - oczka od 100 do 10000m2

71 P - potencjalny grunt rolny

B R - zagajnik o krétkiej rotacji

I S - sad

Bl W - woda

B 7 - teren zadrzewiony lub zakrzewiony
B 75 - zagajniki srodpolne do 5000m2 =

Rys. 5. Analiza pokrycia terenu
Opracowanie wtasne na podstawie https://mapy.geoportal.gov.pl/wss/ext/arimr_pokrycie

i Modernizacji Rolnictwa. Informacje publikowane w ustudze ~ Trudno$é uprawy — podobnie jak w przypadku kultury rolnej,
sg odzwierciedleniem aktualnego stanu danych systemu  trudno$¢ uprawy jest w znacznej mierze pojeciem subiek-
identyfikacji dziatek rolnych (LPIS). Ustuga ta pozwala na  tywnym. Oczywiscie na podstawie literatury mozemy wy-
identyfikacje zakresu pokrycia terenu wraz ze wskazaniem rézni¢ duzy zbiér czynnikéw wptywajacych na utrudnienia.
daty ostatniej aktualizacji. Najczesciej do czynnikéw takich zaliczane sa:
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e warunki klimatyczne: czesto ekstremalne warunki pogo-
dowe, takie jak susze, powodzie, czy mrozy, mogg utrud-
nia¢ uprawe.

¢ jakosc¢ gleby: sktad chemiczny, struktura i tekstura gleby
moga wptywacé na jej zdolno$¢ do wspierania réznych ro-
dzajéw upraw.

e topografia terenu: wzgérza, doliny i inne cechy terenu
moga wptywac na zdolno$¢ do mechanizacji oraz na ry-
zyko erozji.

e dostep do wody: woda jest kluczowym zasobem dla rol-
nictwa, a jej brak lub nadmiar moga by¢ problematyczne.

e technologiaiinfrastruktura: dostep do nowoczesnych na-
rzedzi, maszyn i technologii moze znaczgco wptynaé na
efektywnos¢ upraw.

e zagrozenia biologiczne: szkodniki, choroby roslin i chwa-
sty moga utrudniaé uprawe.

Inne, wezsze ujecie pojecia ,trudnosci uprawy gleby” zawar-
te zostato w ksigzce Szacowanie nieruchomosci — rzeczo-
znawstwo majgtkowe®. Zgodnie z zawartg tam definicja, trud-
nosci uprawy gleby to cecha gleby ustalana na podstawie
ciezkosci uprawy gleby i nachylenia stoku. Ciezko$¢ uprawy
gleby zalezy natomiast od jej sktadu mechanicznego.

Jak wynika z powyzszego zestawienia wiekszo$¢ wymie-
nionych w kontekscie trudnosci uprawy czynnikéw, zostata
odrebnie wskazana w § 56 Rozporzadzenia. Czynnikami nie
wymienionymi wczesniej sg zasadniczo warunki klimatycz-
ne oraz zagrozenia biologiczne. W przypadku warunkéw kli-
matycznych podstawowym Zrédtem informacji sg zasoby
Instytutu Meteorologii i Gospodarki Wodnej prowadzone
i udostepniane na portalu https://klimat.imgw.pl. Zawarte

tam dane obejmujg w réznych formach bardzo szeroki za-
kres informacji utatwiajacych ich przetwarzanie w formacie
cyfrowym. Przyktadem danych mogg byé metadane doty-
czgce pomiaréw warunkéw klimatycznych dla wszystkich
stacji meteorologicznych®.

W odniesieniu do zagrozen biologicznych istnieje system
monitoringu wystepowania tego rodzaju zagrozen pod na-
zwa ,platforma sygnalizacji agrofagéw” prowadzona przez
Panstwowy Instytut Badawczy Instytut Ochrony Roslin.
W ramach udostepnionych danych mozliwe jest wyszukiwa-
nie nie tylko okreslonych gatunkéw roslin i zagrazajgcych
im choréb lub szkodnikéw ale réwniez uproszczona iden-
tyfikacja przestrzenna w postaci dynamicznej kompozycji
mapowej, jednak bez mozliwosci importu danych w postaci
mozliwej do przetwarzania w systemach GIS™.

8 Dydenko J. (red.) (2020). Szacowanie nieruchomosci. Warszawa,
Wolters Kluwer.

9 https://klimat.imgw.pl/pl/meta-dane

' https://www.sygnalizacja.agrofagi.com.pl/mapa-zagrozen/24,
https://www.agrofagi.com.pl
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Nieruchomosci rolne - przestrzen jutra

Wielkosé zanieczyszczen srodowiska — to jeden z trudniej-
szych czynnikéw podlegajacych identyfikacji przy okresla-
niu wartosci nieruchomosci rolnych. Jedynie pozornie moze
wydawac sie, ze czynnik ten jest tatwy do identyfikacji ale
wytacznie w przypadku znajdowania sie na nieruchomosci
widocznych zanieczyszczen. Jednak w wiekszosci przypad-
kéw zanieczyszczenia te bedg niewidoczne dla szacujgce-
go. W tym zakresie pomocne mogg by¢ opracowania reali-
zowane przez Instytut Uprawy Nawozenia i Gleboznawstwa
— Panistwowy Instytut Badawczy' oraz Paristwowy Instytut
Geologiczny™.

Niestety, zadne z wymienionych Zrédet nie zawiera pet-
nych informacji szczegétowych dla terenu catego kraju. Bra-
kuje w zwigzku z tym krajowej mapy zanieczyszczen, ktéra
pozwalataby naidentyfikacje i uwzglednienie w procesie wy-
ceny tego rodzaju czynnika.

Pomocniczym Zrédtem informacji w opisanym zakresie
moze byé réwniez mapa sozologiczna. Mapa sozologiczna
obejmuje, wedtug opracowanych zatozen (Instrukcja tech-
niczna), nastepujace grupy elementéw w kilku poziomach
informacyjnych: formy ochrony $rodowiska, degradacja

Wy o R

Rys. 6. Mapa sozologiczna z warstwa
— degradacja komponentéw srodowiska przyrodniczego

Opracowanie wtasne na podstawie mapy sozologicznej prowadzonej
przez Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Kujawsko-Pomorskiego

komponentéw srodowiska, przeciwdziatanie degradacji $ro-
dowiska, rekultywacja srodowiska przyrodniczego, nieuzyt-
ki, oznaczenia uzupetniajgce. Niestety dla znacznych obsza-
réw kraju mapa prowadzona jest nadal wytgcznie w wersji

" Monitoring chemizmu gleb ornych Polski — Program ,Monitoring
chemizmu gleb ornych Polski” stanowi element Paristwowego Moni-
toringu Srodowiska w zakresie jakoéci gleb i ziemi. Celem programu
jest ocena stanu zanieczyszczenia i zmian wtasciwosci gleb w wy-
miarze czasowym i przestrzennym. Obowigzek prowadzenia takich
badan wynika z zapiséw krajowych aktéw prawnych m.in. Ustawy
Prawo Ochrony Srodowiska (Dz.U. z 2021 r. poz. 1973) — https:/www.
gios.gov.pl/chemizm_gleb

2 np. Atlas geochemiczny Warszawy i okolic w skali 1:100 000 au-
torstwa Hanny Tomassi-Morawiec, Izabeli Bojakowskiej, Aleksandry

Duszy-Dobek i Anny Pasiecznej.
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analogowej (mapa papierowa). Mapy w wersji cyfrowej pro-
wadzone sg przez Wojewddzkie Urzedy Marszatkowskie.
Ponizej przedstawiono fragment mapy dla Wojewddztwa
Kujawsko-Pomorskiego.

Jest to — niestety — kolejny przypadek, w ktérym wyma-
ganie wstawione przez przepisy prawa jest praktycznie nie-
mozliwe do realizacji w codziennej praktyce wyceny. Biorgc
pod uwage postulat rozporzadzenia nalezatoby prowadzi¢
badania pod katem zanieczyszczen dla wszystkich nieru-
chomosci podobnych oraz dla nieruchomosci wyceniane;j.
Z oczywistych wzgledéw ekonomiki zwigzanej z realizacjg
wycen tego typu dziatania nie sg mozliwe. W tym kontekscie
mozna jedynie sformutowaé postulat aby na przyktad Pani-
stwowy Instytut Geologiczny na swoim geoportalu publiko-
wat réwniez wyniki przeprowadzonych analiz gleb.

Wystepowanie urzadzen melioracyjnych — w przypadku
urzadzen melioracyjnych, w szczegélnosci w zakresie me-
lioracji podstawowych, wykorzystaé mozna dane zawarte
w réznych opracowaniach topograficznych oraz danych
ewidencji gruntéw. Jak wynika z art. 196. — Ustawy Prawo
Wodne, dla obszaru catego panstwa zaktada sie i prowadzi
w systemie teleinformatycznym bazy danych obejmujgce
zbiory danych przestrzennych infrastruktury informacji
przestrzennej, dotyczacych ewidencji melioracji wodnych.
Przyktad zobrazowania usytuowania melioracji podstawo-
wych przedstawiono na ponizszej kompozycji mapowej wy-
korzystujgcej dane zgromadzone w bazie danych ewidencji
melioracji wodnych prowadzonej przez Urzad Marszatkow-
ski Wojewddztwa Dolnoslaskiego na podstawie danych
PGW WP Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej we
Wroctawiu

Innym Zrédtem informacji o melioracjach moze by¢ Mapa
Hydrograficzna Polski udostepnia w formacie rastrowym
przez Gtéwny Urzad Geodezji i Kartografii.

Infrastruktura utrudniajaca agrotechnike — w tym przypad-
ku wydaje sie, ze zasadnicza infrastruktura utrudniajgca
agrotechnike to znajdujgce sie na nieruchomosciach rol-
nych obiekty naziemne zwigzane z sieciami przesytowy-
mi w szczegdlnosci energetycznymi i teletechnicznymi.
Oczywiscie na nieruchomosciach rolnych moga znajdowac
sie réwniez elementy infrastruktury podziemnej, ktére ze
wzgledu na szczegdlng ochrone jaka wystepuje w przypad-
ku gazociggéw i ropociggéw, moga wptywacé na trudnosci
wykorzystania tego rodzaju nieruchomosci. W tym przypad-
ku identyfikacja urzadzen znajdujacych sie na nieruchomo-
$ciach przy wykorzystaniu zrédet geograficznej informacji
przestrzennej jest nie tylko mozliwa ale stosunkowo precy-
zyjna. W tym zakresie wykorzystane moze zostac¢ nie tylko
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Rys. 7. Ewidencja melioracji

Opracowanie wtasne na podstawie - ewidencji melioracji wodnych prowadzonej przez
Urzad Marszatkowski Wojew6dztw Dolnosclgskiego na podstawie danych PGW WP
Regionalnego Zarzgdu Gospodarki Wodnej we Wroctawiu
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Rys. 8. Analiza hydrograficzna Polski

Opracowanie wtasne na podstawie http://mapy.geoportal.gov.pl/wss/
service/img/guest/HYDRO/MapServer/WMSServer

Rys. 9. Analiza infrastruktury utrudniajacej agrotechnike
Opracowanie wiasne na podstawie mapy BDOT10k i Ortofotomapa

wspomniane juz zobrazowanie satelitarne oraz wykonane
przy pomocy fotografii lotniczej ale réwniez tres¢ Bazy Da-
nych Obiektéw Topograficznych BDOT10k™.

3 Baza danych obiektow topograficznych (BDOT10k) https://www.
geoportal.gov.pl/pl/dane/baza-danych-obiektow-topograficznych-
bdot10k/
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Wizualizacja bazy BDOT10k zawiera informacje o prak-
tycznie wszystkich elementach pokrycia terenu, dla ktérych
dodatkowo sformutowane sg atrybuty opisowe zawarte w ta-
belach zorientowanych przestrzennie. Powyzsze pozwala na
identyfikacje urzadzen ale réwniez w pewnym zakresie auto-
matyzacje procesu analizy.

Inne obszary informacji o nieruchomosciach rolnych — w tym
zakresie jako bardzo ciekawe Zrédto informacji oceni¢ moz-
na Geoportal ARIMR — stanowigcy serwis z danymi prze-
strzennymi zawierajgcy miedzy innymi dane LPIS (Systemu
Identyfikacji Dziatek Rolnych) oraz GSA (deklaracji rolnych
z wnioskéw obszarowych)™. Niestety zgodnie z informacjg
zawartg na stronie ARMIR™ ,Zasoby systemu moga by¢ wy-
korzystywane na potrzeby naukowe, badawcze, statystycz-
ne lub srodowiskowe przez podmioty realizujgce ustawowe
zadania dotyczace tych celéw, m.in. KOWR, GUS, RDOS, jed-
nostki samorzadowe, a takze instytucje i organy Unii Euro-
pejskiej” Czes¢ danych jak opisana juz warstwa ,obiektéw
pokrycia terenu” znajduje sie w otwartym dostepie za po-
Srednictwem geoportalu GUGIK. Wydaje sie, ze GSA (zbidr
danych zawartych w deklaracja rolnych z wnioskéw obsza-
rowych) to bardzo cenne i wazne Zrédto danych pozwalajgce
na ocene opisanych wyzej czynnikéw, ktére nalezy uwzgled-
nia¢ w procesie wyceny powinno by¢ réwniez dostepne dla
rzeczoznawcow majatkowych.

Podsumowanie

W obecnej chwili znajdujemy sie w dynamicznym procesie
zwigzanym z rozwojem wszelkiego rodzaju technologii i na-
rzedzi informatycznych. Rozwdj ten z oczywistych wzgle-
déw dotyczy zaréwno geodezji jak i geografii. Wykorzystanie
systemoéw zobrazowania, przetwarzania i gromadzenia oraz
analizy danych jest w ramach tych obszaréw powszechne
i caty czas rozwijane. Nieco na uboczu tego rozwoju znaj-

4 Dane pochodzace z rejestru publicznego LPIS to m.in. geometria
i identyfikatory dziatek referencyjnych (GO), maksymalny obszar kwa-
lifikowany (MKO), granice réznych typéw uzytkowania terenu (PZ),
a takze obszary ENP/EFA oraz trwate uzytki zielone cenne przyrodni-
czo (TUZ_C). Warstwy tematyczne GSA zawierajg informacje o upra-
wach (na dziatkach rolnych), trwatych uzytkach zielonych (TUZ), jak
réowniez informacje o zagregowanych deklaracjach rolnych.

% https://www.gov.pl/web/arimr/geoportal-arimr-nowy-serwis-z-
danymi-przestrzennymi
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duje sie rzeczoznawstwo majgtkowe, w ramach ktérego
wykorzystanie nowoczesnych technologii informatycznych
zwigzanych z pozyskiwaniem i analizg danych nadal wydaje
sie by¢ w dalekiej defensywie. Rozwéj tych narzedzi bedzie
jednak trwat i jedynie szybkie dotgczenie do ,pedzacego juz
z niewiarygodng predkoscig pociggu” moze wptyna¢ na po-
prawe sytuacji naszego zawodu. Aby to osiggna¢ nalezy jak
najszybciej zintensyfikowaé dziatania zmierzajgce do zwiek-
szenia udziatu rzeczoznawcédw majgtkowych w rozwijaniu
systemow informacji przestrzennej jak réwniez dziatania do-
tyczace prac nad dedykowanym oprogramowaniem pozwa-
lajacym w efektywny sposéb wykorzystac istniejgce zasoby
danych. Dziatania takie z catg pewnoscig wptyna istotnie na
poprawe $wiadomosci informacyjnej rzeczoznawcoéw i bedg
miaty zasadniczy wptyw na poprawe jakos$ci wnioskéw for-
mutowanych w operatach. Wl
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Wptyw budowy urzadzen przesytowych
na warunki agrotechniczne
uzytkowania gruntéw rolnych

Wptyw budowy urzgdzen przesytowych na warunki agro-
techniczne uzytkowania gruntéw rolnych stanowi ztozone
zagadnienie, ktére moze by¢ rozpatrywane w wielu aspek-
tach, dlatego tez niniejsze opracowanie stanowi zaledwie
wstep dla rozwazan nad tematem. Grunty uzytkowane rolni-
czo stanowity w Polsce w 2023 roku obszar 18 646 800 ha,
co odpowiada 59,4% wszystkich gruntéw (rys. 1) jest to za-
tem dominujacy kierunek uzytkowania w kraju.

Jednoczesnie w okresie od 2010 do 2020 roku liczba go-
spodarstw o powierzchni uzytkéw rolnych powyzej 50 ha
zwiekszyta sie z 27 024 w 2010 roku do 40 659 w 2020 roku
(rys. 2).

Pomimo, ze przestrzen rolnicza ulega ciggtej transfor-
macji zarébwno w zakresie powierzchni przeznaczanej pod
uprawy rolnicze, liczby gospodarstw rolnych, sposobu wy-
korzystania jak réwniez funkcji obszaréw wiejskich, nie-
zmiennie najwazniejszym zasobem oraz czynnikiem wy-
twérczym w rolnictwie pozostaje ,ziemia” rozumiana jako
grunty uzytkowane rolniczo. To na ten czynnik najsilniej
oddziatujg wszelkie procesy inwestycyjne w tym budowy
urzadzen przesytowych. Uzytki rolne nalezy réwniez uznac
za czynnik nieodnawialny, poniewaz z reguty wszelkie proce-
sy inwestycyjne i przeksztatcenia zmierzajg do ograniczenia
uzytecznosci agrotechnicznej gruntéw lub do catkowitego
wytgczenia gruntéw z uzytkowania rolniczego. Nie inaczej
jest réwniez w przypadku proceséw inwestycyjnych zwig-
zanych z budowg urzgdzen przesytowych. Z danych Gtéw-
nego Urzedu Statystycznego wynika, ze na przestrzeni lat
2010—-2020 taczna liczba gospodarstw rolnych zmniejszyta
sie z 1 509 148 do 1 317 400, jednoczesnie udziat uzytkow
rolnych w skali kraju zmniejszyt sie w opisywanym okresie
2 60,5% do 59,4% co oznacza zmiane sposobu uzytkowania
gruntéw o powierzchni 284 200 ha, w tym samym czasie np.
grunty, ktére przeznaczone zostaty pod sieci transportowe
to 70 600 ha. Duzo trudniej oceni¢ udziat gruntéw z ogra-
niczeniami w uzytkowaniu wynikajgcymi z posadowienia
urzadzen przesytowych, poniewaz najczesciej nie dochodzi

w trakcie tego procesu do przeniesienia wtasnosci oraz od-
rolnienia gruntéw.

Infrastruktura techniczna, rozumiana jako zespét urza-
dzen, sieci i obiektéw oraz podmiotéw swiadczacych ustugi,
jest nieodzowna dla funkcjonowania gospodarki oraz spo-
teczenstwa. Prawidtowo zaplanowane i realizowane inwe-
stycje w infrastrukture techniczng sprzyjajag wtasciwemu
rozwojowi niemal wszystkich dziedzin zycia gospodarczego
i spotecznego. Zréwnowazone, zintegrowane i skoordyno-
wane planowanie infrastruktury technicznej, m.in. w zakre-
sie systemu sieci elektroenergetycznych, wodociggowych,
kanalizacyjnych, cieplnych, telekomunikacyjnych, gazowych
czy transportowych, jest zadaniem nietatwym [Kotodziej-
czak 2021].

Realizacja proceséw inwestycyjnych, w tym budowy
urzadzen przesytowych, nie pozostaje bez wptywu na stan
$rodowiska. Waznym narzedziem stuzgcym minimalizowa-
niu tego rodzaju negatywnych oddziatywan inwestycyjnych
jest decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach (decyzja
Srodowiskowa). Teoretycznie zadaniem tego procesu ad-
ministracyjnego jest takie uksztattowanie planowanego
przedsiewziecia, aby w mozliwie najmniejszym stopniu po-
gorszyto stan otoczenia. Ta rola szczegdlnie widoczna jest
w przypadku, gdy decyzje $srodowiskowg poprzedza pro-
cedura oceny oddziatywania na $rodowisko [Urban 2013].
Nalezy jednak pamieta¢ o dualizmie intereséw przy$wieca-
jgcych wspomnianemu opracowaniu, z jednej strony oce-
na oddziatywania na $rodowisko winna by¢ dokumentem
obiektywnym i sporzadzonym w zgodzie z najlepsza wiedza
sporzadzajgcego, rownoczes$nie jej opracowanie jest tez wy-
razem intencyjnego dziatania inwestora, ktérego celem jest
skuteczne przeprowadzenie procesu inwestycyjnego. Prze-
glad przyktadowych dokumentéw oceny oddziatywania na
$rodowisko wskazuje, ze gtéwnym przedmiotem zaintereso-
wania stron jest niezmiennie dbato$¢ o elementy przyrodni-
cze podlegajace prawnej ochronie, wptyw réznego rodzaju
emisji na zdrowie ludzi i zwierzat wyrazony w kontekscie
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Rys. 1. Urbanizacja uzytkéw rolnych na przestrzeni lat 2010-2023 wg danych GUS
Zrédto: Rocznik Statystyczny Rolnictwa 2023
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Rys. 2. Gospodarstwa rolne wedtug grup obszarowych uzytkéw rolnych na przestrzeni lat 2010-2020
Zrédto: Rocznik Statystyczny Rolnictwa 2023

dopuszczalnych norm, jak réwniez wptyw inwestycji na
krajobraz. Czesto marginalizowany (w postaci stwierdzenia
faktu lokalizacji inwestycji na uzytkach rolnych) jest wptyw
procesu inwestycyjnego na uzytki rolne jako zaséb i czynnik
wytworczy, a takze jeden z najistotniejszych elementéw ak-
tywoéw gospodarstwa rolnego.

Oczywiscie wazne w kontek$cie umozliwienia rozwoju
obszaréw wiejskich jest zapewnienie dobrej dostepnosci
infrastruktury technicznej, przede wszystkim elektroenerge-
tycznej i telekomunikacyjnej, wodno-kanalizacyjnej czy dro-
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gowej. Istotne jest tez wiasciwe ksztattowanie sieci trans-
portu publicznego i zapewnienie potgczen komunikacyjnych
taczacych obszary wiejskie z osrodkami ustugowo-przemy-
stowymi rangi gminnej i powiatowej [Kotodziejczak 2021].
Wskazane elementy stanowig réwniez dla gospodarstwa
rolnego warto$¢ a czasem czynnik umozliwiajgcy prowadze-
nie dziatalnosci rolniczej. Biorgc pod uwage ocene wptywu
budowy urzadzen przesytowych nalezy mieé¢ na wzgledzie
réwniez dobro spoteczne, a takze pozytywne aspekty proce-

su inwestycyjnego.
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Wielofunkeyjny i zréwnowazony rozwdj obszaréw wiej-
skich nalezy rozpatrywaé¢ zatem na dwéch ptaszczyznach:
spoteczno-gospodarczej i przestrzennej. Pierwszy aspekt
dotyczy racjonalnego wykorzystania czynnikéw wytwor-
czych, ktérymi dysponuje wie$, natomiast drugi odnosi sie
do witasciwego rozmieszczenia dziatalnosci spoteczno-
-gospodarczej cztowieka w przestrzeni i wynika z proceséw
planowania i zagospodarowania przestrzennego [Kotodziej-
czak 2021].

Analizujagc wptyw budowy urzadzeh przesytowych na
warunki agrotechniczne uzytkowania gruntéw nalezy braé
pod uwage kilka aspektéw odnoszacych sie do ograniczen
technicznych wynikajacych z biezgcych prac budowlanych,
a takze dtugofalowych aspektéw wptywu trudnych do skal-
kulowania w momencie realizacji inwestycji.

Liniowej infrastrukturze technicznej towarzyszg rézne
pasy gruntu. Inne w trakcie projektowania danej inwestycji
w opracowaniach planistycznych, a inne w trakcie jej budo-
wy oraz eksploatacji. Wyréznia sie nastepujgce pasy terenu
zwigzane z liniowg infrastrukturg techniczna: pas budowy,
pas technologiczny, obszar oddziatywania urzgdzenia, pas
stuzebnosci przesytu. Nalezy mie¢ swiadomosé¢, ze dalsze
rozwazania nad wptywem inwestycji budowy urzadzen
przesytowych charakteryzuje sie r6zng intensywnoscia od-
dziatywan dla poszczegdlnych paséw terenu zwigzanych
z budowa.

Pierwszym ze skutkéw procesu inwestycyjnego towarzy-
szgcego budowie lub modernizacji urzgdzen przesytowych,
ktéry wydaje sie najbardziej oczywisty i dostrzegalny sg
szkody spowodowane w uprawach. Nalezy jednak mie¢ na
wzgledzie, ze poziom szkdd nie jest wartoscig statg i jedno-
rodng dla kazdego gospodarstwa. W ocenie potencjatu plo-
notwdrczego optymalnym rozwigzaniem jest mozliwos¢
uzyskania punktu odniesienia do wtasciwie okreslonej
obiektywnej préby na nieuszkodzonej w wyniku procesu in-
westycyjnego czesci pola.

Czesto pomijanym czynnikiem wptywajgcym na poziom
szkdd w uprawach rolniczych sg aspekty planistyczne, a $ci-
Sle przeptyw informacji pomiedzy inwestorem a stronami
zainteresowanymi (tj. rolnikami, na ktérych gruntach zloka-
lizowane bedg prace budowlane). Precyzyjna i wiarygodna
informacja dotyczaca terminu przystgpienia do prac oraz
zakresu obszarowego objetego pracami pozwala w przy-
padku wtasciwego zarzgdzania gospodarstwem rolnym
na podjecie $wiadomej decyzji o ewentualnym wytgczeniu
odpowiedniego obszaru z uprawy w danym roku gospo-
darczym. Punktem wyjscia dla szacowania ekwiwalentu
dla rolnika moze by¢ wéwczas proporcjonalne zmniejsze-
nie plonu z danego pola z uwzglednieniem kosztéw niepo-
niesionych przez rolnika. W przypadku btedéw w zakresie

fot.: www.pixabay.com

proceséw planistycznych, prowadzacych do zainicjowania
przez rolnika procesu produkcyjnego na obszarze objetym
pracami budowlanymi nalezy bra¢ pod uwage fakt fizyczne-
go zniszczenia plonu roslin co wigzato sie z poniesieniem
okreslonych naktadéw (zaréwno materialnych jak réwniez
zaangazowaniem pracy oraz zasobéw gospodarstwa czesto
pomijanych w kalkulacjach). Poza utraconym plonem ko-
nieczne jest uwzglednienie réwniez naktadow, ktére ponidst
rolnik w zwigzku z brakiem wtasciwej informacji od inwesto-
ra o terminie lub obszarze objetym bezposrednio pracami
budowlanymi. Cho¢ dwa wymienione aspekty wydajg sie
by¢ oczywiste u swych podtozy, doswiadczenie wspoétpracy
z rolnikami wskazuje, Ze stanowig one czesto zarzewie spo-

row, ktére znajduja rozstrzygniecie w sadach.

Nalezy jednak zwréci¢ uwage, ze w przypadku okreslania

wartosci szkéd zwigzanych z utratg pozytkéw naturalnych
powstatych wskutek budowy urzadzenia przesytowego reali-
zowanego na podstawie wydanej decyzji administracyjnej to
ustawodawca okreslit zasady okreslania ich wartosci. Wow-
czas szacuje sie warto$¢ przewidywanych plonéw wedtug
cen ksztattujgcych sie w obrocie rynkowym, zmniejszajgc
ja o warto$¢ naktadéw koniecznych w zwigzku ze zbiorem
tych plonéw [art. 135 ust. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami].
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Duzo mniejoczywiste w tym konteks$cie wydaja sie oddzia-
tywania dtugofalowe wynikajgce z prac budowlanych w za-
kresie linii przesytowych. Oczywistym jest, ze zakres oddzia-
tywan dtugofalowych bedzie réwniez zwigzany z rodzajem
linii przesytowych. Nieco odmienna bedzie w tym aspekcie
charakterystyka inwestycji: elektroenergetycznych nad-
ziemnych i podziemnych, wodociggowych, kanalizacyjnych,
cieplnych, telekomunikacyjnych, gazowych czy transporto-
wych. Nalezy jednak zwréci¢ uwage na kilka podstawowych
aspektoéw wspdlnych dla charakterystyki oddziatywania.

Pierwszym z aspektéw jaki nalezy bra¢ pod uwage sg
trwate wytgczenia gruntéw z uzytkowania wynikajace z:

1. Faktycznego posadowienia elementéw linii przesyto-
wych. W przypadku budowy elementéw naziemnych
urzadzenia sg to z reguty niewielkie obszary punktowo,
trwale wytaczone z uzytkowania, bez faktycznego istot-
nego znaczenia dla ubytku plonowania. W przypadku linii
napowietrznych nalezy jednak pamietac¢ o istotnych ogra-
niczeniach technicznych wynikajacych z samej linii na-
powietrznej, czyli elementéw nie stykajacych sie z grun-
tem. Istotnym aspektem jest tu rodzaj linii: wysokiego,
$redniego i niskiego napiecia, i wynikajgce z rodzaju linii
rozwigzania techniczne, w tym wysoko$¢ umiejscowie-
nia przewodow nad gruntem (od 5,00 m dla linii 1 kV do
7,67 m w przypadku linii 400 kV) i minimalne odlegtosci
dla lokalizacji konstrukcji, budynkéw, ale takze stogéw
i pryzm od linii elektroenergetycznych. Ma to istotne zna-
czenie z punktu widzenia bezpieczenstwa prowadzenia
prac agrotechnicznych w obszarze znajdujgcym sie pod
liniami, moze wptywacé na ograniczenie mozliwosci prze-
znaczania gruntu pod wybrane uprawy wymagajgce wy-
konania prac przy uzyciu maszyn o znacznej wysokosci.
Przyktadem upraw moze by¢ burak cukrowy, przy ktérego
zbiorze wykorzystywane sg samojezdne kombajny bura-
czane o wysokos$ci w potozeniu transportowym to 4,0 m
(np. Holmer Terra Dos T4-40, Ropa Tiger 6S, Vervaet Evo
Beet Eater 625/925). W przypadku upraw takich jak bu-
rak cukrowy problematyczna moze okaza¢ sie réwniez
lokalizacja pryzm surowcowych w poblizu stupéw ener-
getycznych (minimum 30 m od urzadzen i przewoddéw
linii wysokiego napiecia). Usypany kopiec powinien wy-
miarem uwzgledniaé szeroko$¢ roboczg doczyszczarki.
Standardowo jest to: szeroko$¢ 8—-10 m i wysoko$¢ do
3 m. Dodatkowo, wspomniana na wstepie komasacja
gruntéw przejawiajaca sie ubytkiem fizycznej liczby go-
spodarstw rolnych oraz wzrostem $redniej powierzchni
gospodarstw wptywa na widoczny od lat postep w zakre-
sie usprzetowienia gospodarstw. Powiekszenie areatu
przektada sie na poszukiwanie rozwigzan technicznych
o wysokiej efektywnosci i stosowanie maszyn o coraz
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wyzszych parametrach roboczych, a co za tym idzie
rozmiarach (szerokos$ci roboczej, ale réwniez wysoko-
$ci). W przypadku, czesto wystepujgcego posadowienia
linii przesytowej wzdtuz pasa drogowego graniczgcego
z dziatka rolng, nalezy dodatkowo uwzgledni¢ ogranicze-
nia w dostepie do dziatki (przejazd pod linig zwtaszcza
niskiego napiecia), ale réwniez dopuszczalne obcigzenia
w przypadku linii przesytowych wodno-kanalizacyjnych
i gazowych.

Istotnym elementem wptywajgcym na zmiane warun-
kéw korzystania z nieruchomosci jest rowniez, szcze-
g6lnie w przypadku budowy urzadzen podziemnych
realizowanych metodg bezposrednia, zmiana no$nosci
gruntu a co za tym idzie trudnosci w uprawie mecha-
nicznej zwigzane z zapadaniem maszyn rolniczych pod-
czas wykonywania prac.

Powstania ograniczen w prawie uzytkowania gruntu
rolnego w tym np. uzyskania zgody na budowe budyn-
kéw i budowli wykorzystywanych do prowadzenia pro-
dukciji rolnej lub zatozenia nowego siedliska. Budowa
urzadzenia przesytowego wptywa zatem dtugofalowo
na mozliwosci rozwoju gospodarstwa rolnego w skraj-
nych przypadkach uniemozliwiajac realizacje wtasnych
przedsiewzie¢ inwestycyjnych wtasciciela gruntéw. Zro-
zumiatym jest zatem, Ze tego typu obcigzenie stanowi
dtugofalowy efekt posadowienia linii przesytowej moga-
cy rzutowaé w sposob bezposredni na wycene nierucho-
mosci, a posrednio na konkurencyjnos$¢ i dalszy rozwdj
gospodarstwa. Nastepstwem budowy urzadzenia prze-
sytowego jest koniecznos$¢ zapewnienia wtascicielowi
urzgdzen przesytowych dostepu do pasa technologicz-
nego niezbednego do obstugi infrastruktury przesytowe;j
i dystrybucyjnej. W pasie tym wprowadza sie ogranicze-
nia w sposobie korzystania z nieruchomosci np. zakaz
wznoszenia budynkéw i sadzenia drzew. Szeroko$¢ pasa
technologicznego zalezy od rodzaju oraz parametréw
danej infrastruktury. Pas technologiczny to jednocze$nie
pas stuzebnosci przesytu o charakterze czynnym — ko-
nieczny dla wtasciwego korzystania z urzadzen przesy-
towych, nalezy sie w tym obszarze liczy¢ z mozliwoscia
powstania kolejnych szkéd w uprawach w przypadku ko-
niecznosci wykonania prac konserwacyjnych infrastruk-
tury przesytowe;j.

Powstania obszaréw, w ktérych prowadzenie dziatal-
nosci rolniczej bedzie nadmiernie kosztochtonne lub
wrecz nieracjonalne z ekonomicznego punktu widze-
nia. W przypadku lokalizacji ciggéw linii przesytowych
wzdtuz np. ciggéw komunikacyjnych. Brak uwzglednie-
nia przez inwestora pasa uprawnego o szerokos$ci po-
zwalajacej na wykonywanie zabiegéw agrotechnicznych
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pomiedzy elementami linii przesytowej a granicg dziatki
stwarza koniecznos$é¢, przerywania pracy maszyn i omi-
jania przeszkody terenowej w postaci stupa nosnego.
W zaleznosci od rodzaju zabiegu i wykorzystywanego
do tego celu sprzetu przestoje beda charakteryzowaé
sie réoznym stopniem praco i czasochtonnosci ponie-
waz mogg obejmowac: ztozenie czesci sekcji roboczej
(np. opryskiwacze) lub catkowite wytgczenie elementow
roboczych sprzetu, ominiecie przeszkody i witasciwe
ustawienie sprzetu za przeszkoda. Wszelkie dodatkowe
czynnosci powodujg ponadnormatywne spalanie paliwa,
a takze zimniejsza znaczaco precyzje stosowanych za-
biegéw agrotechnicznych.

Drugim aspektem wymagajgcym rozwazenia jest dtugofa-
lowy wptyw procesu inwestycyjnego na wiasciwosci fizyko-
chemiczne gleby. Dla celéw realizacji inwestycji podziemnej
infrastruktury technicznej linii urzadzen przesytowych w pa-
sie budowy wyodrebnia sie pas wykopu, pas sktadowania
gruntu (humusui martwicy) oraz pas transportu (materiatéw,
sprzetu) i montazu. Dtugofalowe negatywne oddziatywania
obecne sg we wszystkich wymienionych pasach, jednak ich

nasilenie moze ré6zni¢ sie od stopnia degradacji gruntu. Naj-
silniejsze oddziatywanie widoczne bedzie w pasie roboczym
w ktérym powstajg szkody (poza opisywang wczesniej utra-
tg pozytkéw w pasie budowy i trudnosciami w korzystaniu
z nieruchomosci) powodujgce trwate zmniejszenie wartosci
uzytkowej gruntéw tj. zmniejszenie plonowania w pasie wy-
kopu w okresie po-rekultywacyjnym w zwigzku z narusze-
niem lub catkowita destrukcjg profilu glebowego.

W nastepstwie czasowego zajecia gruntu w zwigzku z bu-
dowg infrastruktury technicznej wykonuje sie co do zasady
rekultywacje techniczng oraz biologiczng bedaca uzupetnie-
niem tej pierwszej. Rekultywacja techniczna ma na celu od-
tworzenie pierwotnego uktadu warstw tworzgcych profil gle-
bowy. Wykonanie tego zabiegu powinno by¢ mozliwe dzieki
precyzyjnemu zebraniu i sktadowaniu oddzielnie warstwy
orno-préchnicznej (humus) oraz odktadu. Odtworzenie profi-
lu glebowego o wiasciwosciach identycznych z pierwotnym
uktadem nie jest jednak mozliwe, nalezy jednak dazy¢ do
wykonania rekultywacji w sposob, ktéry zagwarantuje przy-
wrécenie potencjatu produkcyjnego gleby najbardziej zbli-
zonego do tego, sprzed wykonania robét budowlanych. Pod
pojeciem rekultywacji biologicznej rozumie sie natomiast
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nawozenie organiczne oraz mineralne, zabiegi agrotechnicz-
ne oraz wprowadzenie roslinnosci pionierskiej — tj. takiej,
ktdéraro$nie w bardzo ztych warunkach, przygotowujgc glebe
dla roslin bardziej wymagajgcych. [Sajndg 2014]. Przytoczo-
na, obecna w literaturze definicja rekultywacji biologicznej
nie odpowiada jednak w petni oczekiwaniom wynikajgcym
z rolniczego charakteru gruntéw. W przypadku gruntéw rol-
nych roslinnos¢ pionierska stanowi element niepozadany
pojawiajacy sie w miejscu prowadzenia prac budowlanych
na skutek wyniesienia na powierzchnie gleby z gtebszych
warstw (wptyw glebowego banku nasion), lub na skutek na-
niesienia z przywieziong warstwa orno-préchniczng. Ponad-
to negatywne skutki btedéw technicznych podczas przy-
gotowania gruntu do prac budowlanych oraz nastepujacej
pozniej rekultywacji z reguty sg niemozliwe do naprawienia
zatem nalezatoby dotozy¢ wszelkich staran dla mozliwie
wiernego odtworzenia uszkodzonego profilu glebowego.

Analizujgc dtugofalowe ograniczenia wynikajgce z proce-
su inwestycyjnego dotyczgcego urzadzen przesytowych nie
sposéb poming¢ réwniez ograniczenia w obszarze oddzia-
tywania urzgdzenia wykazywanego w opracowaniach plani-
stycznych. Jest to pas szerszy od pasa technologicznego,
ktéry moze towarzyszy¢ liniowej infrastrukturze przesyto-
wej o wysokich parametrach technicznych. Jego szeroko$é
zalezy od oceny oddziatywania danej inwestycji liniowej na
$srodowisko. Zakazy i ograniczenia wynikajgce z tej oceny
moga skutkowacé reglamentacjg lub zmiang funkcji w planie
miejscowym. W zwigzku z powyzszym w przypadkach prze-
biegu inwestycji przez tereny przeznaczone pod zabudowe,
prawdopodobnym nastepstwem moze by¢ zmiana istniejg-
cego przeznaczenie w planie miejscowym na funkcje rolng
lub le$ng. Wéwczas za zmniejszenie wartosci nieruchomo-
$ci, ktére odpowiada powstatej szkodzie nalezy sie odpo-
wiednie odszkodowanie [Sajndg 2014].

Ocene uszkodzen profilu glebowego utrudnia wptyw
warunkéw agrometeorologicznych na zmniejszenie plono-
wania. W optymalnych warunkach agrometeorologicznych
wptyw moze okazac sie znikomy dzieki wykorzystaniu przez
rosliny sktadnikéw pokarmowych pochodzgcych z nawozéw
mineralnych i organicznych, zawartych w roztworze glebo-
wym zlokalizowanym w strefie korzeniowej. Wszelkie btedy
i niedoskonatosci procesu rekultywacji uwidaczniaé bedg
sie jednak zwtaszcza w latach charakteryzujgcych sie niedo-
borem lub nadmiarem wody. Zniszczenia struktury gruzet-
kowej oraz przerwanie kapilar glebowych w strefie wykopu,
ale réwniez spowodowane przejazdami maszyn oraz dtugo-
trwatym sktadowaniem warstwy orno-préchnicznej (humus)
i odktadu w obszarze sgsiadujgcym z wykopem, powodowac
bedg silniejsze niz ma to miejsce w nieuszkodzonych obsza-
rach pola objawianie sie niedoboréw wody lub powstawanie
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zastoisk wodnych i efekcie wymoklisk. Efekt ten moze by¢
szczegolnie widoczny w przypadku podziemnych linii prze-
sytowych zlokalizowanych wzdtuz ciggéw komunikacyjnych
i rowéw otwartych stanowigcych element melioracji szcze-
goétowej. Nadmierne zageszczenie gruntu w obszarze wyko-
puiobszarze okalajgcym, zaburzenie proporcji frakcji granu-
lometrycznych oraz przerwanie podsigku poziomego moze
zaburzy¢ warunki powietrzno-wodne w znacznej czesci
pola. Jezeli przypowierzchniowa warstwa skat jest nieprze-
puszczalna (np. gliny, ity) wsigkanie opaddw jest utrudnione,
prawie cata ich ilos¢ odptywa powierzchniowo lub paruje.
W glebach zwieztych tylko niewielkie ilosci opadu zwilzajg
gorne warstwy lub dostajg sie gtebiej przez powstate w nich
w okresach posusznych spekania. [Kowalski 2007]. Dodat-
kowo mozliwe jest powstawanie nowych zastoisk wodnych
w nieoczywistych i nie odnotowanych wczesniej miejscach
co trudno jest powigza¢ bezposrednio z przeprowadzony-
mi pracami budowlanymi. Dzieje sie tak, poniewaz po osia-
gnieciu polowej pojemnosci wodnej rozpoczyna sie proces
przesigkania wody do strefy saturacji. Jezeli w dobrze prze-
puszczalnej strefie aeracji znajdzie sie warstwa stabiej prze-
puszczalna, nawet o matej migzszosci (np. zageszczona
podczas prac budowlanych), to przesigkajagca woda moze
sptywac po tej warstwie, tworzgc tzw. sptyw podpowierzch-
niowy [Kowalski 2007].

Przytoczone rozwazania sygnalizujag tylko problematyke
dotyczgcg proceséw inwestycyjnych zwigzanych z szeroko
rozumianymi urzadzeniami przesytowymi. W obszarze grun-
téw rolnych ograniczenia wynikajgce z proceséw inwesty-
cyjnych wydaja sie by¢ bagatelizowane lub nawet pomijane
w procesie projektowym i w fazie oceny oddziatywania inwe-
stycji na $srodowisko. l
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Problematyka zabezpieczen wierzytelnosci
na nieruchomosciach rolnych

Wstep

Dziatalnos¢ kredytowa bankéw to najwazniejszy obszar
dziatalnosci tych podmiotéw. Jednoczesnie jest to strefa,
ktéra generuje najwieksze ryzyko rozumiane gtéwnie jako
niewykonanie zobowigzania przez kredytobiorcéw. Banki
w regulacjach wewnetrznych definiujg pojecie ryzyka kre-
dytowego. Wedtug klasycznego podejscia ryzyko bankowe
mozna rozpatrywac w ujeciu szerszym i wezszym. W ujeciu
szerszym ryzyko bankowe mozna zdefiniowa¢ jako moz-
liwo$é powstania zyskéw lub strat w wyniku niepewnosci
(rozbiezno$ci miedzy rzeczywistoscia, a przewidywaniami)
co do przebiegu zjawisk zwigzanych z dziatalnos$cig banko-
wg (Fedorowicz, 1996). Natomiast w ujeciu wezszym ryzy-
ko bankowe mozna okresli¢ jako zagrozenie nieosiggniecia
zaplanowanych celéw, co moze skutkowaé stratg bedaca
utratg korzysci ekonomicznych. (Orzeszko, 2013). W celu
minimalizacji ryzyka kredytowego banki stosujg instrumen-
ty i narzedzia, ktére wspierajg proces jego ograniczania.
Podstawowym instrumentem prawnym odnoszgcym sie do
minimalizacji ryzyka kredytowego jest zabezpieczenie eks-
pozycji kredytowej. Ustawa Prawo bankowe w art. 93 wska-
zuje, ze W celu zabezpieczenia wierzytelnosci, ktére wynikajag

z czynnosci bankowych, bank moze Zada¢ zabezpieczenia
przewidzianego w Kodeksie cywilnym i prawie wekslowym oraz
zwyczajami przyjetymi w obrocie krajowym i zagranicznym"”.
Zabezpieczenie kredytu mozna najogdlniej zdefiniowac
jako instrumenty prawne, ktére ograniczajg ryzyko braku
mozliwos$ci zaspokojenia sie przez wierzyciela z majatku
dtuznika, co wynika takze na wystepowanie innych wierzy-
cieli dtuznika (Przyborowski, 2012). Mozna zatem wskazag,
ze zabezpieczenie kredytu zwieksza prawdopodobienstwo
odzyskania przez bank swojej wierzytelnosci, w przypadku
niewykonania przez klienta zobowigzania. Oznacza to, ze
zabezpieczenie stanowi wtérne zrédto sptaty ekspozycji
kredytowej. Jednym z istotnych zabezpieczen stosowa-
nych przez banki sg zabezpieczenia w formie hipoteki na
nieruchomosci. Zabezpieczenia na nieruchomosciach majg
szczegolnie wysoki udziat w portfelu kredytowym bankéw
spoétdzielczych, aw szczegdélnosci na nieruchomosciach rol-
nych. Udziat bankéw spétdzielczych w finansowaniu sektora
rolnego wynosi ponad 60%. Uwzgledniajgc liczby publikowa-
ne przez Urzad Komisji Nadzoru Finansowego mozna wska-
zac, ze w sektorze bankow spétdzielczych wysokos$é obliga
kredytowego zabezpieczonego hipotecznie ksztattowata sie

Tabela 1. Wielkosé¢ obliga kredytowego sektora bankowego oraz sektora bankéw spétdzielczych
- naleznosci bez instrumentéw dtuznych
ie wiasne na pod ie danych Urzedu Komisji Nadzoru Finansowego)

Stan na dzien (dane w z})
31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023

(irédlo: opr

Wyszczegolnienie

obligo kredytowe catego sektora bankowego 1507 775271 256 1571 669 260 203 1610638902873
w tym obligo bankéw spétdzielczych 126 064 757 239 126 733 539 829 141 890 751 999
obligo zabezpieczone hipotecznie 649 933 390 883 628 242 338 346 597 557 503 439
sektora bankowego

w tym obligo bankéw spétdzielczych 52 224 423 325 50 613 865 985 49 284 835 551
udzna_l obllga’l zabezpieczonego hipotecznie 4311% 39,97% 37.10%
w obligu ogdtem sektora bankowego

udzia_I obliga’l zabezpietl:zonego h_ipotecznie 41,43% 39,94% 34,73%
w obligu ogétem bankéw spétdzielczych
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w latach 2021-2023 w przedziale od ca 34% do 41% w poréw-
naniu z catym obligiem kredytowym sektora spétdzielczego
(Tabela 1).

Wysoki udziat portfela zabezpieczonego hipotecznie wy-
maga od bankéw stosowania odpowiednich metod szaco-
wania wartosci zabezpieczen na nieruchomosciach. Zabez-
pieczenia wierzytelnos$ci powinny zapewnia¢ jak najwyzszy
poziom mozliwosci ochrony wierzytelnos$ci i jej sptaty (Hero-
politanska, 1999). Oznacza to, ze prawidtowa ocena przyj-
mowanych zabezpieczen, szczegdlnie zabezpieczen rzeczo-
wych (w tym hipotecznych), powinna uwzglednia¢ przede
wszystkim relacje ich wartosci rynkowej do wierzytelnosci,
a przede wszystkim mozliwo$¢ szybkiego zbycia przyjetego
majatku na zabezpieczenie (ptynno$¢ zabezpieczenia), bez
koniecznosci angazowania przez bank znaczacych srodkéw
pienieznych. Powyzsze kryteria mozna okresli¢ jako zdol-
nos$¢ windykacyjng zabezpieczenia, na ktérg sktada sie war-
to$¢ zabezpieczenia, ptynno$¢ oraz koszty zwigzane z reali-
zacjg zabezpieczenia przez bank. Podstawowg kategorig,
ktéra wptywa na zdolnos¢ windykacyjng zabezpieczenia jest
jego warto$é. W kontekscie nieruchomosci przyjmowanych
na zabezpieczenie banki spétdzielcze stosujg zréznicowane
metody szacowania warto$ci nieruchomosci. Podstawowg
i jednoczesnie najlepsza forma okreslania wartosci nieru-
chomosci przez banki spétdzielcze jest wycena nierucho-
mosci sporzadzona w formie operatu szacunkowego przez
rzeczoznawce majgtkowego. Obok operatéw szacunkowych
banki spétdzielcze stosujg inne metody szacowania warto-
$ci zabezpieczen na nieruchomosciach.

Celem artykutu jest wskazanie innych metod (poza spo-
rzadzaniem operatu szacunkowego) oceny wartos$ci zabez-
pieczen na nieruchomosciach rolnych oraz ich ocena pod
katem generowania ryzyka kredytowego.

Nieruchomosci rolne

Kodeks cywilny definiuje pojecie nieruchomosci rolnej
w art. 461: ,Nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sa
nieruchomosci, ktdre sa lub moga by¢ wykorzystywanie do pro-
wadzenia dziatalnosci wytwdrczej w rolnictwie w zakresie pro-
dukcji roslinnej i zwierzecej, nie wytaczajac produkcji ogrodni-
czej, sadowniczej i rybnej.” W kategorii nieruchomosci rolnych
wyrézni¢ mozna nieruchomosci gruntowe zabudowane
i niezabudowane. Mozna takze dokona¢ podziatu wtérne-
go opierajac sie na kategoriach bezposrednio powigzanych
z nieruchomosciami rolnymi, a mianowicie: uzytek rolny
i grunt rolny jako elementy mieszczace sie w definicji nieru-
chomosci rolnej. Pojecie uzytku rolnego zdefiniowane jest
w ustawie z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustro-
ju rolnego. W art. 2 ust. 5 wskazano, ze przez uzytki rolne
nalezy rozumie¢ grunty orne, sady, tgki trwate, pastwi-
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ska trwate, grunty rolne zabudowane, grunty pod stawami
i grunty pod rowami. Rozszerzong definicje uzytku rolne-
go mozna odnalez¢ Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju,
Pracy i Technologii z dnia 27 lipca 2021 roku w sprawie
ewidencji gruntéw i budynkéw. Rozporzadzenie zalicza
uzytki rolne do gruntéw rolnych wskazujac jednoczesnie
ich rodzaje: grunty orne oznaczone symbolem R; taki trwa-
te oznaczone symbolem t; pastwiska trwate oznaczone
symbolem Ps; sady oznaczone symbolem S; grunty rolne
zabudowane oznaczone symbolem Br, grunty zadrzewione
i zakrzewione na uzytkach rolnych oznaczone symbo-
lem Lzr; grunty pod stawami oznaczone symbolem Wsr oraz
grunty pod rowami oznaczone symbolem W. Uwzgledniajgc
nieruchomosci rolne niezabudowane (uzytki rolne) mozna
wskazaé, ze jest to rodzaj nieruchomosci, ktére zakwalifi-
kowane sg jako nieruchomosci gruntowe stanowigce jedng
z trzech grup nieruchomosci definiowanych przez polski
system prawny. Jednoczes$nie nieruchomosci rolne nie-
zabudowane traktowane sg jako pewien szczegélny rodzaj
nieruchomosci (Krajewska, 2017). Wymusza to na bankach
zdefiniowania w procedurach wewnetrznych metod szaco-
wania wartosci dla tego rodzaju nieruchomosci, ktére maja
stanowic¢ zabezpieczenie hipoteczne.

Hipoteka jako forma zabezpieczenia
na nieruchomosciach

Hipoteka jest instytucjg prawng uregulowang w polskim pra-
wie w ustawie o ksiegach wieczystych i hipotece. W art. 65
ustawy wskazano: ,W celu zabezpieczenia oznaczonej wierzy-
telnosci wynikajgcej z okreslonego stosunku prawnego mozna
nieruchomosé obcigzyé prawem, na mocy ktdérego wierzyciel
moze dochodzi¢ zaspokojenia z nieruchomosci bez wzgledu na
to, czyjg stata sie wlasnoscia i z pierwszeristwem przed wierzy-
cielami osobistymi wiasciciela nieruchomosci (hipoteka).” Z de-
finicji hipoteki wynika, Ze stanowi ona prawo zastawnicze
na rzeczy cudzej. Zabezpieczenie hipoteczne cechuje sie
trzema zasadami: akcesoryjnoscia, szczegétowosciag oraz
niepodzielnosciag (Kostecki, 2014). Stosujac hipoteke jako
zabezpieczenie kredytu banki stosujg hipoteke umowng,
ktéra zabezpiecza kapitat, odsetki oraz inne koszty zwia-
zane z udzielonym kredytem. Biorgc pod uwage kryterium
praw do nieruchomosci hipotekg obcigzane moga by¢:

1. prawo wtasnosci,

2. prawo uzytkowania wieczystego,

3. hipoteka na wierzytelnosci hipotecznej (subintabulat),

4. spoétdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu.

Przed ustanowieniem zabezpieczenia hipotecznego bank

zobowiazany jest do oceny warto$ci zabezpieczenia. War-
tos¢ zabezpieczenia na nieruchomosciach nie jest tozsama
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z wartoscig rynkowa nieruchomosci zdefiniowang w art. 151
ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Réznica polega
na uwzglednianiu przez banki wczes$niejszych obcigzen hi-
potecznych (ktére nie sg uwzgledniane przez rzeczoznaw-
coéw majatkowych, poniewaz nie wptywajg one na wartosé
nieruchomosci) oraz dokonujg korekty wartosci o wskazniki
korygujace. W praktyce bankéw spétdzielczych wartosé za-
bezpieczenia ustalana jest nastepujaco:

Wiys = (Wy = 2Wp) x Wy
lub
Wys = Wy x Wy = 2 Wo

gdzie:
Wys — skorygowana warto$¢ nieruchomosci;
Wy - warto$é nieruchomosci oceniona wg metod
okreslonych w regulacjach wewnetrznych;
W, - wczesniejsze obcigzenia hipoteczne
na nieruchomosci;
Wy - wskaznik korygujacy.

Z powyzszych wzoréw stosowanych przez banki spot-
dzielcze wynika, ze punktem wyjscia do oceny wartosci
zabezpieczenia (Wys) jest okreslenie wartosci nierucho-
mosci (Wy). Przy czym okreslenie wartos$ci nieruchomo-
$ci stosowane przez banki spétdzielcze nie jest tozsame
z okres$laniem wartosci przez rzeczoznawce majatkowego.

Metody oceny wartosci zabezpieczen
na nieruchomosciach rolnych w bankach
spotdzielczych
Oceniajgc wartos¢ zabezpieczen podstawowym Zrédtem
pozyskania informacji o wartosci rynkowej nieruchomosci
jest operat szacunkowy sporzgdzony przez rzeczoznaw-
ce majgtkowego. Istotnym elementem w procedurach we-
wnetrznych bankéw spétdzielczych jest warunek, ze bank
akceptuje operat szacunkowy przedtozony przez kredyto-
biorce jezeli zostat pozytywnie zweryfikowany. Weryfikacja
operatéw szacunkowych jest procesem stosowanym przez
banki spo6tdzielcze w ramach ograniczania ryzyka kredyto-
wego. Obowigzek ten wynika z ,Rekomendac;ji S Komisji Nad-
zoru Finansowego dotyczgcej dobrych praktyk w zakresie
zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie”. Weryfikacja operatu szacunkowego obejmuje
ocene pod wzgledem formalnym oraz metodologicznym.
Banki spoétdzielcze obok operatéw stosujg takze inne
metody szacowania wartosci nieruchomosci. W zakresie
nieruchomosci rolnych niezabudowanych, jedng z podsta-
wowych metod oceny ich wartosci sg srednie ceny uzytkéw
rolnych publikowanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny.

Srednie ceny gruntéw ornych publikowane sg w podziale na
4 grupy:

1. grunty ogdtem;

2. grunty dobre, do ktérych zalicza sig klase |, 11 i llla;

3. grunty $rednie, do ktérych zalicza sie klase lllb i IV;

4. grunty stabe, do ktérych zalicza sie klase Vi VI.
W przypadku tak i pastwisk:

e taki oraz pastwiska klasy 1 i Il zalicza sie do gruntéw
dobrych;

e taki oraz pastwiska klasy Ill'i IV zalicza sie do gruntéw
$rednich;

e taki oraz pastwiska klasy Vi VI zalicza sie do gruntéw
stabych;
Dla pozostatych rodzajéw gruntéw przyjmuje sie warto$¢
zerowa.

Powyzsza klasyfikacja dokonywana jest dla poszczegdlnych
wojewddztw w kraju. W praktyce oznacza to, ze bank na pod-
stawie informacji pochodzacych z wypisu z rejestru grun-
téw przemnaza powierzchnie uzytkéw przypisang do danej
klasy przez $rednig cene publikowang przez Gtéwny Urzad
Statystyczny dla wojewddztwa, w ktérej potozona jest wy-
ceniana nieruchomosé. W ten sposéb ustalana jest wartosé
nieruchomosci, ktéra nastepnie korygowana jest o wcze-
$niejsze obcigzenia hipoteczne oraz wskaznik korygujacy.
Wskazniki korygujgce ustalane sg wewnetrznie przez banki
spotdzielcze. Majg one miedzy innymi na celu uwzglednienie
w okreslonej wartos$ci ptynnos$ci zabezpieczenia oraz coraz
czesciej ryzyka ESG.

Kolejnametoda szacowaniawartoscinieruchomoscirolnych,
to okreslanie wartosci uzytkéw rolnych z wykorzystaniem
baz danych o nieruchomosciach. Zgodnie z ,Rekomendacjg
J dotyczacg zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki
danych o rynku nieruchomosci” Komisji Nadzoru Finanso-
wego banki zobowigzane sg do korzystania z wewnetrznych
i/lub zewnetrznych baz. Zgodnie z Rekomendacja: ,Groma-
dzone przez banki dane powinny w wystarczajgcym stopniu
pozwalaé¢ na prowadzenie analizrynku nieruchomosci, ocene
wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci i monitorowanie
wartosci nieruchomosci oraz ocene ryzyka zmiany wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci”. Bazy zasilane sg przez
banki w sposéb wystandaryzowany. Obligatoryjne Zrédta
danych o nieruchomosciach wprowadzane do baz pochodzg
z operatéw szacunkowych, aktéw notarialnych transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomosci, ktére banki finansowaty
lub na podstawie bankowej oceny wartosci zabezpieczenia.
Zgodnie z zapisami Rekomendacji J bank posiada obowig-
zek wyszukania w bazach nieruchomoséci podobnych do
nieruchomosci wycenianej. Definicja nieruchomosci po-

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY « 3/2024



dobnej wskazana w Rekomendacji J jest tozsama z defini-
cjg okreslong w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
(art. 4 ust. 16). Bank na podstawie bazy o nieruchomosciach
znajduje 5 nieruchomosci podobnych, nastepnie odrzuca
wartosci skrajne i na podstawie pozostatych 3 ustala war-
tos$¢ srednig jednostki poréwnawczej (w przypadku gruntéw
rolnych niezabudowanych najczesciej jest to 1 ha). Najistot-
niejszym problemem jaki wystepuje w praktyce bankéw
spoétdzielczych jest prawidtowe zrozumienie nieruchomosci
podobnej. Z baz o nieruchomosciach korzystajg pracowni-
cy zaangazowani w proces kredytowy na réznych jego eta-
pach, np. analityk kredytowy oceniajacy wniosek kredytowy
lub tez pracownik przeprowadzajacy monitoring kredytowy
w trakcie funkcjonowania umowy kredytowej. | czesto kaz-
dy z nich w rézny sposéb rozumiejac pojecie nieruchomosci
podobnej ustala warto$¢ zabezpieczenia na nieruchomosci
rolnej. Problemem jest takze zakres danych jakie mozna
pozyskaé o nieruchomosci rolnej z bazy. Podstawowe dane
obejmujg lokalizacje, klase bonitacyjng i pole powierzchni
gruntu. Bank nie posiada zatem petnej wiedzy o cechach
danej nieruchomosci, co generuje ryzyko btednego oszaco-
wania wartosci zabezpieczenia, co pokazano na przyktadzie
w dalszej czesci artykutu.

Porownanie wartosci nieruchomosci rolnej
niezabudowanej okreslonej przy uzyciu
réznych metod

Przedmiotem analizy jest nieruchomos$¢ rolna niezabudowa-
na, potozona w wojewddztwie kujawsko-pomorskim, powie-
cie bydgoskim, gminie Koronowo. Nieruchomos$¢ sktada sie
z 3 dziatek o tacznej powierzchni 6,9312 ha. Struktura boni-
tacyjna przedstawia sie nastepujaco:

Rodzaj uzytku Klasa

dziatki rolnego bonitacyjna fizyczna w ha
grunty orne Rillb 1,6600
1 Razem 1,6600
grunty orne RIVa 1,5100
grunty orne RIVb 0,9500
2 grunty orne RV 0,2700
taki trwate LIV 0,1400
Razem 2,8700
grunty orne RIllb 0,6412
grunty orne RIVa 1,7100
: pastwiska trwate PsIV 0,0500
Razem 2,4012
Powierzchnia catej nieruchomosci 6,9312

Zrédto: opracowanie wtasne
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Operat szacunkowy sporzadzony wg stanu nieruchomo-
$ci na dzien 6 czerwca 2024r. okresla warto$¢ rynkowa nie-
ruchomosci na kwote 429.000 zt (wycena sporzgdzona w po-
dejsciu poréwnawczym, metodg poréwnywania parami).

Stosujgc wskazane metody szacowania wartosci zabez-
pieczen przez banki spétdzielcze dokonano ustalenia warto-
$ci nieruchomosci z wykorzystaniem srednich cen uzytkow
rolnych publikowanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny.
Aktualne srednie ceny uzytkéw rolnych obowigzujg od dnia
16 lutego 2024 r. i dla wojewddztwa kujawsko-pomorskiego
przedstawiajg sie one nastepujaco:

Grunty orne | Grunty orne | Grunty orne

Woje- dobre: Srednie:
wodztwo klasa klasa
1, 11, llla lbilv
Kujawsko- 89122 69 961 51 030 36 000
-pomorskie zt/ha zt/ha zt/ha zt/ha

zrédto: www.gov.pl

Uwzgledniajgc strukture bonitacyjng nieruchomosci,

ustalona wartos$¢ nieruchomosci rolnej wynosi:

Rodzaj Klasa Srednia cena
uzytku boqlta- 1 ha wg GUS Wartos¢
rolnego cyjna
grunty Rilb | 23012 69961zt | 160 994,25 zt
orne
grunty RIVa | 32200 69 961 zt | 225274,42 7t
orne
grunty RIVb | 0,9500 699617t | 6646295zt
orne
grunty RV | 02700 510302zt | 1377810z
orne
taki trwate LIV | 01400 36 000 z} 5 040,00 zt
pastwiska | 5| 0500 36 000 zt 1 080,35 zt
trwate

473 349,72 z4
RAZEM 6,9312 473000 o

Zrédto: opracowanie wiasne

Réznica w wartosci okreslonej w operacie szacunko-
wym, a ustalong wartoscig nieruchomosci wg srednich cen
GUS wynosi 44 000 zi, czyli jest wyzsza o ok. 10%. Réznica
w warto$ciach wynika z faktu nieuwzglednienia w $rednich
cenach wg GUS wszystkich cech nieruchomosci wptywa-
jacych na jej wartos$é, a ktoére zostaty uwzglednione przez
rzeczoznawce majatkowego, tj.: rodzaj uzytku gruntowego,
klase bonitacyjna, lokalizacje, dogodnos$¢ dojazdu, uksztat-
towanie przestrzenne, kulture rolng, trudnos¢ uprawy, wiel-
kos¢ zanieczyszczen srodowiska, wystepowanie urzadzen
melioracyjnych oraz infrastruktury utrudniajgcej agrotechni-
ke. Powyzszy przyktad wskazuje jakie jest ryzyko kredytowe
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generowane przez banki spétdzielcze poprzez ustalenie war-
tosci nieruchomosci przyjetej na zabezpieczenie ekspozycji
kredytowej. Nalezy jednak wskazaé¢, ze powyzszy przyktad
nie jest reguty, i nie oznacza to, ze wystgpi on w kazdej takiej
sytuacji.

Na tej podstawie mozna wysung¢ wniosek, ze operat sza-
cunkowy nieruchomosci stanowi najlepsze Zrédto wiedzy
o wartosci nieruchomosci przyjmowanej na zabezpieczenie
wierzytelnosci. Stosowanie innych metod ustalania warto-
$ci nieruchomosci niz operat szacunkowy generuje podwyz-
szone ryzyko kredytowe, czynniki te zostaty przedstawione
w tabeli 2.

Tabela 2. Wybrane metody oceny zabezpieczen hipotecznych
stosowane w bankach spoétdzielczych wraz ze wskazaniem
czynnikow podwyzszajacych ryzyko kredytowe
zrédto: opracowanie wlasne

Metoda oceny Czynniki ryzyka

Srednie ceny 1. Ceny s$rednie nie uwzgledniajg cech

GUS dla uzytkow nieruchomosci, ktére wptywaja na ich

rolnych warto$c¢ (np. lokalizacja szczegotowa,
uksztattowanie terenu, kultura rolna,
warunki uprawy, itp.).

2. Nie uwzglednia sie czynnikow
popytowo-podazowych danej lokalizacji
nieruchomosci.

Podsumowanie

Problematyka zabezpieczer na nieruchomosciach rolnych
odnosi sie przede wszystkim do metod ustalania wartosci
tych nieruchomosci w bankach spoétdzielczych. Ekspozy-
cje kredytowe zabezpieczone hipotecznie posiadajg istotny
udziat w portfelu kredytowym bankéw spotdzielczych. Ozna-
cza to, ze chcac skutecznie ogranicza¢ ryzyko kredytowe
banki te powinny identyfikowaé czynniki generujace ryzyko
kredytowe zwigzane z przyjmowanymi zabezpieczeniami.
Niezaleznie od rodzaju metod ustalania wartosci zabezpie-
czen na nieruchomosciach rolnych najbardziej wiarygodnym
Zrédtem informacji o wartosci nieruchomosci jest operat
szacunkowy. Pozostate metody generujg w wielu przypad-
kach wzrost ryzyka kredytowego, poprzez przeszacowanie

wartos$ci zabezpieczenia. Jest to wynikiem pewnej specyfiki
nieruchomosci rolnych, ktére posiadajg cechy wptywajgce
na ich warto$¢, a ktore to nie sg uwzgledniane w metodach
stosowanych przez banki spétdzielcze. l
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Joanna Borowik

Grunty pod farmy fotowoltaiczne

Wstep

0Od kilku lat obserwujemy duze zainteresowanie gruntami

rolnymi, ktére dajg mozliwo$¢ alternatywnego sposobu

zagospodarowania. Jednym z nich jest budowa farm foto-
woltaicznych.

Jednym z motoréw napedowych do rozwoju tego typu
inwestycji sg postepujgce oczekiwania co do zastosowania
ekologicznych rozwigzan w produkcji energii wyrazone w m.
in. w Europejskim Zielonym tadzie (European Green Deal)
— dokumencie polityki strategicznej, ktéry stanowi plan
dziatania na rzecz zréwnowazonej gospodarki. Zgodnie z tg
strategig w 2050 roku Unia Europejska ma stac sie neutralna
klimatycznie, gospodarka przysztosci ma by¢ nowoczesna,
zasobooszczednai konkurencyjna; planowane jest osiggnig-
cie zerowego poziomu emisji gazéw cieplarnianych netto.

Na gruncie krajowym kierunki przysztych zmian wskazuje
,Polityka energetyczna Polski do 2040 r." (PEP40) — doku-
ment zatwierdzony przez Rade Ministrow 2 lutego 2021 r.
Jednym z zatozen wskazanych w PEP40 jest wzrost udziatu
odnawialnych zrédet energii (OZE) w produkcji energii 0go-
tem do minimum 32% do 2030 .

Nie bez znaczenia dla rozwoju sektora OZE pozostajg tak-
Ze rosngce ceny energii elektrycznej.

JesteSmy w czasie przemian energetycznych:

e wzrostu mocy zainstalowanej jednostek wiatrowych
i fotowoltaicznych, a wiec i wysokiego popytu na grunty
pod takie cele,

e rozwoju technologii OZE — powstajg coraz to bardziej no-
woczesne i wydajniejsze turbiny i moduty fotowoltaiczne,

e modernizacji budynkéw i systeméw ogrzewania, takze
z zastosowaniem nowoczesnych materiatéw budowla-
nych takich jak szkto elewacyjne czy ptyty chodnikowe
lub dachéwki fotowoltaiczne.

Bariery rozwoju wzrostu mocy zainstalowanej i udziatu eko-
logicznych zrédet energii to przede wszystkim dostepnosc¢
odpowiednich gruntéw. Nie tylko w kontekscie tego, czy
takie w ogéle sg, ale tez tego, czy witasciciele sa sktonni je
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sprzedac¢ lub wydzierzawi¢, przeszkody natury prawnej wy-
nikajace z ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego.

W zwigzku z tak szybkim rozwojem coraz wazniejszg
barierg staje sie jako$¢ sieci elektroenergetycznej, ktéra
jest przystosowana do scentralizowanej a nie rozproszonej
struktury produkcji.

Z relacji inwestoréw, sposréd gruntéw zabezpieczonych
umowami dzierzawy pod budowy farm fotowoltaicznych
mniej niz potowa zamierzen inwestycyjnych konczy sie bu-
dowa. Gtéwnie ze wzgledu braku mozliwosci przytaczenio-
wych spowodowanych stabg jakoscig sieci, a co za tym idzie
brakiem mozliwosci odbioru pradu z danej lokalizacji lub nie-
optacalnoscia odbioru pradu z dalekich odlegtosci. W wielu
lokalizacjach problemy z odbiorem pradu zgtaszane sg na-
wet przez prosumentéw (gospodarstwa domowe posiadaja-
ce przydomowe instalacje fotowoltaiczne).

Aktualnie ogromnym wyzwaniem jest dostosowanie i mo-
dernizacja infrastruktury. Tempo modernizacji nie nadgza za
budowga farm i instalacji prosumenckich. Zatgcznik do usta-
wy o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych zwiera wykaz planowanych
inwestycji o napieciu rownym lub wyzszym niz 110 kV.
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Cechy gruntow

Grunty pod budowe farm fotowoltaicznych musza spetnia¢
szereg kryteriow. Najwazniejszym jest oczywiscie dostep do
sieci elektroenergetycznej, a przede wszystkim mozliwos¢
oddania wyprodukowanej energii do tej sieci, a takze bli-
sko$¢ GPZ, czyli gtéwnego punktu zasilajgcego, dzieki cze-
mu mozna uzyskac¢ nizsze straty przesytowe. W przypadku
terendw kilkudziesieciohektarowych, inwestorzy moga roz-
wazy¢ samodzielng budowe GPZ.

Lokalizacja w obrebie kraju nie jest juz tak istotng cechg
pomimo zréznicowania poziomu nastonecznienia w po-
szczegdblnych regionach. Wazne sg natomiast czynniki
mikro-lokalizacyjne, otoczenie, a takze cechy fizyczne grun-
téw i uwarunkowania planistyczne.

Poszukiwane sg grunty, ktére sg przeznaczone w planach
pod farmy fotowoltaiczne, produkcje, energie odnawialng
lub infrastrukture techniczng, ale takze grunty nieobjete
miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego,
grunty rolne o stabych klasach — stosunkowo niskiej przy-
datnosci do produkcji rolnej. Jest to oczywiscie zwigzane
z potencjalnym kosztem naleznosci i optat rocznych za
wytaczenie gruntéw z produkeji rolniczej, a te sg znaczne
i trzeba by je oczywiscie uwzgledni¢ w analizie rentownosci

catego przedsiewziecia.

Minimalna powierzchnia gruntu to 1,5-2 ha. Jeszcze kilka
lat temu na 2 ha dato sie zbudowa¢ farme TMWatowg, aktu-
alnie wraz z rozwojem technologii zaktada sie $redni prze-
licznik 0,7 MW na hektarze gruntu.

Mniejsze grunty tez sg brane pod uwage pod budowe
farmy, ale czesto nie jest to juz stricte inwestycja w farme,
a gtéwnie na potrzeby prosumenckie — kiedy producent
energii jest jednoczesnie jej konsumentem np. w przypadku
zaktadow produkcyjnych czy gospodarstw rolnych.

Wazna jest takze szeroko$é¢ gruntu — min. ok. 40—50 m,
waskie dtugie paski nie dajg mozliwosci efektywnego zago-
spodarowania terenu. Dobrze, jezeli dziatka ma regularny
ksztatt, nie przecinajg jej cieki wodne, nie znajduja sie na niej
zadrzewienia $rodpolne, stosunki wodne sg uregulowane,
teren jest niepodmokty, nie ma ryzyka powodzi. Dodatkowo
teren powinien by¢ wzglednie ptaski lub nachylony w kierun-
ku potudniowym.

Kolejng wazng cechga gruntu jest jego otoczenie — brak
zacieniania powierzchni dzi$ i w dajgcej sie przewidzie¢
przysztosci, czyli brak wysokich zabudowan i laséw przede
wszystkim od strony potudniowej, ale takze wschodniej i za-
chodniej. Inwestorzy sg tez sktonni wydzieli¢ cze$¢ gruntu
spetniajgcg kryteria i budowaé farme tylko na tej czesci,
jednoczesnie czesto zawierajgc w umowie ograniczenia
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dotyczace dysponowania wtasciciela gruntem okalajgcym
przysztg farme.

Co do zasady inwestorzy rozwazajg tereny poza obszara-
mi ochrony przyrody, cho¢ niektérzy biorg pod uwage tak-
Ze obszary Natura 2000 podczas gdy inni uznaja to za zbyt
duze ryzyko niepowodzenia przedsiewziecia.

Kolejnym waznym aspektem jest dojazd — na potrzeby
montazu, konserwacji i demontazu. W przypadku wiekszych
inwestycji moze by¢ tez opcja budowy odcinka drogi przez
inwestora. Jest to zalezne od skali przedsiewziecia i kalkula-
cji optacalnosci inwestycji.

Struktury podmiotowe

w procesie inwestycyjnym

Mozemy wyrdznié cztery struktury podmiotowe w procesie

inwestycyjnym:

e w pierwszym przypadku witasciciel gruntu jest jednocze-
$nie inwestorem.

e w drugim przypadku dochodzi do umowy nabycia, nowy
witasciciel inwestuje w budowe farmy.

e w trzecim przypadku witasciciel gruntu wydzierzawia te-
ren inwestorowi, ktéry buduje farme.

e aw czwartym wchodzi jeszcze podmiot trzeci — jako na-
bywca gruntu i wydzierzawiajacy; moze by¢ to podmiot
powigzany kapitatowo lub osobowo z dzierzawca.

Dzierzawy

Dzierzawa jest aktualnie najpopularniejszg formg wtadania

gruntem na potrzeby budowy farmy fotowoltaicznej. Dla-

czego?

e Po pierwsze ze wzgledu na ograniczenia zwigzane z na-
bywaniem gruntéw rolnych (a to te sg najczesciej zago-
spodarowywane farmami fotowoltaicznymi) oraz dtuzsza
procedure nizw przypadku nieruchomosciinnego rodzaju,
atakze ze wzgledu na niepewnos¢ finalizacji samej trans-
akcji. Co ciekawe ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego
wytgcza z ograniczen zwigzanych z nabywaniem gruntéw
rolnych spétki energetyczne z udziatem witascicielskim
Skarbu Panstwa, wiec widzimy na tym polu miazdzaca
przewage konkurencyjng spétek parstwowych.

e Po drugie znaczne ryzyko inwestycyjne w przypadku na-
bycia gruntu na bardzo wczesnym etapie, bez pozwolenia
na budowe czy warunkéw przytagczeniowych, bo moze ono
nigdy sie nie ziéci¢ i inwestor pozostanie z gruntem, na
ktérym nigdy, a przynajmniej na przestrzeni najblizszych
lat, nie zbuduje farmy.

Zaletami dzierzawy dla inwestora budujgcego farme sg na-

tomiast:

e brak koniecznosci angazowania znacznych $rodkéw na
samym poczatku inwestycji,
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e brak ryzyka niepowodzenia w zakresie uzyskania odpo-
wiednich decyzji administracyjnych,
e latwe wyjscie z inwestycji po zakoiczeniu dzierzawy.

Warto zaznaczyé, ze na chwile obecng stawki dzierzawne
wydaja sie bardzo atrakcyjne dla wtascicieli gruntéw w sto-
sunku do cen gruntéw rolnych. Natomiast wiemy, ze na
przestrzeni lat ceny gruntéw rolnych rosty znacznie szybciej
niz inflacja, a czynsze dzierzawne sg zwykle indeksowane
wskaznikiem cen towardéw i ustug.

Jeszcze kilka lat temu mozna byto znaleZzé ogtoszenia
o przetargach gminnych dotyczgce sprzedazy gruntéw na-
dajacych sie na budowe farm fotowoltaicznych, ale w ostat-
nim czasie w zasadzie ich juz nie ma, gminy zaczety prefe-
rowa¢ wydzierzawianie gruntéw i coroczne przychody nad
jednorazowy przeptyw finansowy ze sprzedazy gruntu.

Struktura i warunki umowy dzierzawy

Umowy sg zawierane na mozliwie najdtuzszy czas, czyli do

30 lat. Czas trwania umowy mozemy podzieli¢ na dwie fazy:

e | warunkowg — to czas na przygotowanie inwestycji, zwy-
kle trwa od roku do 2 lat.

e || faze — whasciwg — po rozpoczeciu budowy lub po wybu-
dowaniu, lub po przytgczeniu elektrowni do sieci, w zalez-
nosci od tego, jak zostato to okreslone w umowie.

Przedmiotem umowy moze by¢ cata dziatka lub jej czesé.
Zdarza sie, ze w umowach sg zawierane postanowienia
(ograniczenia) dotyczgce: otoczenia farmy, gruntu nalezg-
cego do wydzierzawiajacego itp. Sg to na przyktad.: zakaz
wznoszenia budynkéw w okreslonej odlegtosci od farmy
fotowoltaicznej, zakaz uprawy roslin, nasadzania drzew
o wysokosci powyzej okreslonej wysokosci w okreslonej od-
legtosci. W takich przypadkach istotne dla wtasciciela przy
analizie optacalnosci dzierzawy jest to, ze tylko cze$¢ gruntu
bedzie zabudowana farmg i tylko za te cze$¢ dzierzawca be-
dzie ptacit czynsz, przy jednoczesnym ograniczeniu wtasci-
ciela w mozliwosciach korzystania z okalajgcego gruntu.

W | fazie inwestor zwykle moze korzystac¢ z szeregu klau-
zul dajgcych mozliwos¢ rozwigzania umowy. Najczesciej
spotykane zdarzenia lub okoliczno$ci umozliwiajgce rozwig-
zanie umowy przez dzierzawce to: brak mozliwosci realiza-
cji inwestycji (np. przez nieuzyskanie odpowiednich decyzji
administracyjnych), brak odpowiednich warunkéw technicz-
nych, brak optacalnosci ekonomicznej inwestycji wg obli-
czen lub modeli optacalnosci inwestycji dzierzawcy (co daje
duza mozliwo$¢ wolnej interpretacji i subiektywnej oceny),
zmiana prawa / uchwalenie niekorzystnego dla inwestora
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, wa-
runki przytaczenia do sieci ponizej oczekiwan dzierzawcy,
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niepozyskanie finansowania na budowe przez dzierzawce,
nierozpoczecie budowy w terminie 24 miesiecy od podpisa-
nia umowy bez wskazania przyczyn, niekorzystne wyniki ba-
dania gleby czy utrudnienia ze strony wydzierzawiajgcego.

Podsumowujgc: W | fazie dzierzawca ma bardzo silng po-
zycje i duze mozliwosci zerwania umowy bez konsekwencji
finansowych czy prawnych.

W 1l fazie wyjscie jest juz trudniejsze, natomiast w nie-
ktérych umowach zdarzajg sie tez takie zapisy na korzysé
dzierzawcy, jak np. mozliwos¢ rozwigzania umowy, jezeli:
techniczny czas uzywania farmy fotowoltaicznej okaze sie
krotszy niz czas, na ktéry zawarto umowe; eksploatacja
farmy z powodu wymogéw administracyjnych, zakazéw
lub zmiany przepiséw prawnych okaze sie nieoptacalna;
sita wyzsza, wskutek ktérej dalsza eksploatacja elektrowni
zgodnie z przeznaczeniem nie bedzie mozliwa.

Czynsz dzierzawny
i inne zobowigzania

W ostatnich latach wraz ze wzrostem zainteresowania grun-
tami pod farmy fotowoltaiczne obserwowali§my dynamiczny
wzrost stawek czynszéw dzierzawnych. Warto zaznaczyé,
ze w | fazie umowy czynsz stanowi zwykle niewielki procent
czynszu wtasciwego zakontraktowanego na Il faze.

Czynsze dzierzawne kwotowane sg zwykle z ztotych za
hektar rocznie. Jeszcze kilka lat temu kontraktowane na
Il faze umowy osiggaty poziomy ponizej 10 tys. zt za harocz-
nie. Aktualnie w nowo zawieranych umowach stawki czyn-
széw dzierzawnych moga przekraczac poziom 20 000 zt za
hektar rocznie. Czynsz jest zwykle waloryzowany wskazni-
kiem cen towardéw i ustug GUS.

Niektorzy inwestorzy (dzierzawcy) oferujg dodatkowg pre-
mie za megawat uzyskanej mocy po rozpoczeciu budowy
(lub ewentualnie premia za uzyskanie mocy lub zniszczone
plony).

Oprécz czynszu dzierzawcy zwykle pokrywajg nastepuja-
ce koszty: ewentualny podziat geodezyjny, zatozenie ksiegi
wieczystej, wpis stuzebnosci, naleznos$¢ i optaty roczne z ty-
tutu wytaczenia z produkgji rolniczej, ogrodzenie nierucho-
mosci, przygotowanie gruntu np. wycinka drzew i krzewow,
ewentualne doprowadzenie drogi, koszty dokumentacji i po-
zwolen, usuniecie urzadzen po zakonczeniu dzierzawy, do-
prowadzenie gruntu do stanu poprzedniego

Koszty lezgce po stronie wydzierzawiajagcego to zwykle
tylko podatek rolny w | fazie umowy.

Jednoczesnie w | fazie umowy wtasciciele nieruchomosci
majg czesto mozliwo$¢ uprawy, pozyskiwania plonéw i do-
ptat unijnych, ale zdarza sie brak jest mozliwosci finanso-
wania utraconych korzysci, jezeli np. budowa rozpocznie sie
przed okresem zbioréw.

Wycena

Wyceniajac grunt pod farme fotowoltaiczng mozemy w za-
sadzie zastosowac trzy podejscia: poréwnawcze, dochodo-
we lub mieszane — w zaleznosci od tego czy nieruchomosé
w ogodle jest objeta umowg dzierzawy i w ktorej jest fazie
oraz w zaleznosci od celu wyceny, a takze od tego jaka war-
tos$¢ wyceniamy — rynkowg czy na potrzeby indywidualnego
inwestora.

W pierwszej fazie umowy, lub gdy tej umowy nie ma, do
obliczenia wartosci rynkowej najwtasciwsze wydaje sie
podejscie poréwnawcze ze wzgledu na wysokie ryzyko nie-
powodzenia przedsiewziecia. Trudnosci moze tu przyspa-
rza¢ oczywiscie ocena tego ryzyka lub potencjatu, czy grunt
rzeczywiscie przestanie by¢ gruntem rolnym, a stanie sie
gruntem pod budowe farmy fotowoltaiczne;j.

Kolejng trudnoscig jest zebranie odpowiednich danych
— transakcji nieruchomosciami podobnymi, gdyz najpopu-
larniejsza forma wtadania gruntem pod budowe farmy jest
dzierzawa, zatem transakcji jest niewiele, a rynkiem do ich
poszukiwan — ze wzgledu na specyfike tych nieruchomosci
— jest cata Polska. W przypadku zebrania odpowiedniej bazy,
wazne jest okreslenie, na ktérym etapie doszto do wybranej
transakcji, czy byto wéwczas wydane pozwolenie na budowe.

W drugiej fazie umowy lub gdy nie ma juz istotnych ry-
zyk niepowodzenia inwestycji, (wydane pozwolenie na bu-
dowe, decyzja przytagczeniowa) mozna zastosowaé podej-
$cie dochodowe. Znacznych trudnosci moze przysporzy¢
rzeczoznawcy w tej sytuacji oszacowanie wtasciwych stép
dyskonta i kapitalizacji, réwniez z powodu braku dowodoéw
rynkowych.

Czesciej, niz do transakcji samymi nieruchomosciami,
dochodzi do transakcji spotkami, ktére sg wtascicielami lub
(czesciej) dzierzawcami gruntéw pod farmy fotowoltaiczne.
Spétki publiczne — notowane na gietdach papieréw warto-
$ciowych sg zobligowane przez przepisy prawa do publikacji
istotnych informacji, zatem mozemy zaczerpna¢ informacje
wiasnie z takich publikacji, z raportéw spétek.

Najwazniejszg kwestia w wycenie gruntéw pod farmy
fotowoltaiczne jest okreslenie czy rzeczywiscie grunt nada-
je sie pod takg zabudowe, a ostatecznym potwierdzeniem
powinny by¢ wydane odpowiednie decyzje (pozwolenie na
budowe, decyzja przytaczeniowa). Miejscowy plan zagospo-
darowania przestrzennego wskazujgc mozliwos$¢ takiej za-
budowy nie determinuje takiej mozliwosci (np. moze wystg-
pi¢ brak mozliwos$ci odbioru pradu z danej lokalizacji). B

Joanna Borowik jest rzeczoznawcag majgtkowym,
wiascicielkg firmy Best VALUE Advisors. Cztonek Zarzgdu
Mazowieckiego SRM.
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Konrad Turkowski

Mate srédpolne zbiorniki wodne
— klasyfikacja, uwarunkowania prawne obrotu
cywilno-prawnego, zakres 1 sposoby wycen

Mate zbiorniki wodne wystepujg naturalnie w krajobrazie
rolniczym na terenie catego kraju. Jednak najwiecej wy-
stepuje ich na obszarze uksztattowanym przez ladoléd
skandynawski obejmujacy pdétnocng Wielkopolske, Kujawy,
Pojezierza Pomorskie i Mazurskie. Mimo, ze zbiorniki te nie
sg zinwentaryzowane, orientacyjnie szacuje sie, ze na Poje-
zierzu Mazurskim znajduje sie ich ok 84 tys., w zachodnio-
pomorskim 36,5 tys., a na Pojezierzu Kaszubskim 8,4 tys.
(Pietrzak 2014).

Lokalnie mate zbiorniki wodne petnig szereg istotnych
funkcji sSrodowiskowych, wsréd ktérych do najwazniejszych
nalezy funkcja mikroklimatyczna, hydrologiczna, bioceno-
tyczna, bariery biogeochemicznej, krajobrazowa i gospodar-
cza (Kociin. 2001).

Funkcja mikroklimatyczna polega na lokalnym zwieksze-
niu wilgotnosci powietrza, zmniejszeniu wahan temperatury,
wystepowania zamglen oraz opadéw poziomych. Wystepo-
wanie obok siebie wiekszej liczby matych zbiornikéw jest ko-
rzystniejsze od jednego o podobnej tgcznej powierzchni. Na
funkcje hydrologiczng sktada sie zwiekszona retencja wod-
na, stabilizacja poziomu wéd gruntowych, tagodzenie wa-
han odptywu wody. Im wiecej na danym terenie zbiornikéw
wodnych, mokradet i rowéw, tym mniejsze zagrozenie po-
wodziami i suszami. Mate zbiorniki wodne przyczyniajg sie
do podniesienia poziomu wod gruntowych (nawet o 500%),
zwiekszajg wilgotno$¢ gleby oraz zmniejszajg jej podatnosé
na erozje wietrzng. Funkcja biocenotyczna realizowana jest
poprzez tworzenie kryjéwki, miejsc rozmnazania i gniazdo-
wania ptakéw wodno-btotnych, stanowienie $rodowiska do
powstawania specyficznych biocenoz. Ogélnie mate zbiorni-
ki wodne przyczyniaja sie do wiekszej réznorodnosci biolo-
gicznej obszaréw wiejskich. Ocenia sie, ze w matych zbior-
nikach wodnych wystepuje o ok. 10-15% wiecej gatunkoéw
roslin i zwierzat oraz o ok. 100% wiecej gatunkéw rzadkich
i zagrozonych w poréwnaniu do rzek. Mate zbiorniki wodne
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stanowig naturalng bariere biogeochemiczng kumulujgc
i ograniczajac sptyw zanieczyszczen do wéd powierzchnio-
wych. Istotng role odgrywa tu roslinnos¢ wystepujgca w oto-
czeniu zbiornikéw, petnigca funkcje naturalnego, biologicz-
nego filtra czyszczacego wode sptywajaca do zbiornikéw.

Do$¢ oczywista jest funkcja krajobrazowa matych zbiorni-
kéw wodnych. Ich wystepowanie pozwala na przenikanie sie
réznych elementéw $rodowiska naturalnego, wzbogacajac
krajobraz obszaréw wiejskich. Mate zbiorniki wodne mogg
stuzyé¢ jako towiska wedkarskie oraz jako miejsca realizacji
innych form dziatalnosci rekreacyjnej i turystycznej. W go-
spodarstwach rolnych zbiorniki te to réwniez istotny zapas
wody dla roslin i zwierzagt. Obszary bogate w ekosystemy
wodne cechujg podwyzszone walory estetyczne i gospo-
darcze.

Realizowane przez lata wadliwe melioracje wodne, powo-
dujace obnizenie poziomu wdéd gruntowych oraz zmiany Kkli-
matyczne, ugruntowaty niekorzystna tendencje do zanikania
matych zbiornikéw wodnych (ok. 1,1% w skali roku) i redukcji
ich pozytecznych funkcji w srodowisku.

Klasyfikacja matych zbiornikéw wodnych

Nie istnieje formalna definicja matych zbiornikéw wodnych.
Pojecie to moze obejmowac szeroki zakres réznych form
gruntéw podmoktych i gruntéw pod wodami (rys. 1).

Do nieuzytkéw ogdlnie zalicza sie grunty rolne nienadaja-
ce sie bez znacznych naktadéw do dziatalnosci wytwédrczej
w rolnictwie. Natomiast do gruntéw pod wodami powierzch-
niowymi stojgcymi zalicza sie grunty pokryte $rédladowymi
wodami stojgcymi, o ktérych mowa w ustawie Prawo wodne',
oraz grunty trwale pokryte wodami znajdujgcymi sie w za-
gtebieniach terenu powstatych w wyniku dziatalnosci czto-
wieka, niebedgce stawami oraz niezaliczone do nieuzytkdéw.

' Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r Prawo wodne. Dz.U. z 2023 r.

poz. 1478, z p6zn. zm.
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NIEUZYTKI (N)

4 )
grunty pokryte wodami,
ktére nie nadaja sie do produkcji rybnej bagna (btota, topieliska,
sadzawki, wodopoje, trzesawiska, moczary, rojsty)
doty potorfowe
- J
4 )
baseny, oczka wodne, sadzawki, zbiorniki
na deszczéowke
- J

WODY STOJACE (Ws)

Rysunek 1. Rézne formy gruntéw podmoktych i gruntéw pod wodami, wg rozporzadzenia w sprawie ewidencji
gruntow i budynkdéw z 2021 roku?, ktére moga nieformalnie by¢ okreslane jako mate zbiorniki wodne

Rozporzadzenie nie definiuje poszczegdlnych form grun-
téw przedstawionych na rys. 1. Natomiast oczka wodne
zdefiniowane zostaty w ustawie o ochronie gruntéw rolnych
i lesnych?® jako naturalne $rédpolne i lesne zbiorniki wodne
o powierzchni do 1 ha, niepodlegajace klasyfikacji glebo-
znawczej.

W praktyce to wtasnie oczka wodne najczesciej podlega-
jg obrotowi cywilnoprawnemu, z tym ze ich powierzchnia
z reguty jest wieksza do kilku, a w wyjatkowych przypad-
kach nawet kilkunastu hektaréw. Hydrologicznie stanowig
one naturalne stawy lub mate jeziora*. W ewidencji gruntéw
oznaczane sg one najczesciej jako wody stojgce (Ws) i sta-
nowig wtasnos¢ wiascicieli gruntéw.

Wody stojgce w granicach nieruchomosci
gruntowej Skarbu Panstwa

Grunty pod $rédlgdowymi wodami stojgcymi, stanowigce
wiasno$¢ Skarbu Parnstwa wchodzg w sktad zasobu nieru-
chomosci Skarbu Panstwa, ktéry zgodnie z regulacjg zawar-
tg w ustawie o gospodarce nieruchomosciami® dzielg sie na:

2 Rozporzadzenie Ministra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia
27 lipca 2021 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw z 2021 roku.
Dz.U., poz. 1390.

3 Ustawa z dnia 3 lutego 1995 r .0 ochronie gruntéw rolnych i le-
$nych. Dz.U. z 2024 r. poz. 82.

4w odréznieniu od jezior w stawie naturalnym promienie stoneczne
docierajg do dna na catej jego powierzchni (Mikulski,1974),

5 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U. 2023r. poz. 344,z p6zn. zm.)

2) gminne zasoby nieruchomosci;
3) powiatowe zasoby nieruchomosci;
4) wojewddzkie zasoby nieruchomosci.

Do powyzszego zasobu nieruchomosci nalezg nieruchomo-
$ci, ktére stanowig przedmiot wtasnosci Skarbu Panstwa
i nie zostaty oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieru-
chomosci bedgce przedmiotem uzytkowania wieczystego
Skarbu Panstwa.

Zasady zbywania gruntéw pod wodami stojgcymi sta-
nowigcymi wtasnos$¢ Skarbu Panistwa, okreslone zostaty
w ustawie Prawowodne. Prawo do zbywaniawyzejwymienio-
nych gruntéw przystuguje ministrowi wtasciwemu do spraw
gospodarki wodnej, czyli obecnie ministrowi infrastruktury
i moze odbywac sie z inicjatywy ministra albo na wniosek
wiasciwego starosty. Wniosek ten powinien zawierac:

e podstawe prawng wystapienia,

e przedmiot zbycia z wyszczegdlnieniem danych ewiden-
cyjnych,

e sposo6b zbycia obejmujgcy proponowang forme przetargu,

e uzasadnienie gospodarcze zamierzonej czynnosci praw-
nej z punktu widzenia interesu Skarbu Panstwa,

e warto$¢ rynkowa przedmiotu zbycia.

Minister moze réwniez udzieli¢ staroscie odrebnego petno-

mocnictwa do zbycia gruntéw pod wodami stojgcymi sta-
nowigcymi wtasno$¢ Skarbu Panstwa. Z mozliwosci zbycia
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z zasobu Skarbu Panstwa wytgczone zostaty grunty pod
wodami stojgcymi znajdujgce sie w granicach parkéw naro-
dowych. Cena zbywanych gruntéw pod wodami stojgcymi
nie moze by¢ nizsza od ich wartosci rynkowej, okreslonej
przy zastosowaniu sposobdw jej ustalania przewidzianych
w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.

Grunty pod $rédlgdowymi wodami stojagcymi, stanowigce
wtasnos$¢ Skarbu Pafistwa moga by¢ zbywane, lub czesciej
oddawane w dzierzawe, w drodze przetargu ustnego albo
pisemnego. O formie przetargu decyduje minister. Prze-
targ przeprowadza komisja przetargowa powotywana przez
ministra albo staroste. W praktyce obowigzuje zasada, ze
minister udziela staroscie petnomocnictwa do jego repre-
zentowania w czynnos$ciach polegajgcych na wszczeciu
i przeprowadzeniu procedury przetargowe;j.

Nowe Prawo wodne przewiduje mozliwos¢ zbycia gruntéw
pod wodami stajgcymi nalezagcymi do Skarbu Parstwa w try-
bie bezprzetargowym na rzecz jednostek samorzadu teryto-
rialnego lub w przypadku wystagpienia przestanki okreslonej
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami. Zgodnie z tg
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przestanka, przedmiotem zbycia moze by¢ nieruchomos¢
lub jej czesci, jesli mogg poprawi¢ warunki zagospodaro-
wania nieruchomosci przylegtej, stanowigcej wtasnos¢ lub
oddanej w uzytkowanie wieczyste osobie, ktéra zamierza
te nieruchomos$¢ lub jej czesci nabyé, jezeli, zgodnie z usta-
wag o gospodarowaniu nieruchomosciami, nie mogg by¢
zagospodarowane jako odrebne nieruchomosci.

Wptywy z tytutu zbywania gruntéw pod wodami stojgcymi
stanowig dochdéd budzetu panstwa.

Prawo pierwokupu
Prawo wodne wyposazyto Skarb Parnstwa w prawo pierwo-
kupu w przypadku sprzedazy gruntéw pod $rédlgdowymi
wodami stojgcymi.

Prawo pierwokupu wykonuje starosta w porozumieniu

z ministrem wtasciwym do spraw gospodarki wodnej. Sprze-
daz gruntéw pod wodami stojgcymi w obrocie wolnorynko-
wym moze nastgpié, jezeli starosta odstgpi od wykonania
prawa pierwokupu. Prawo to moze by¢ wykonane w terminie
miesigca od dnia otrzymania przez staroste zawiadomienia
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o tresci umowy sprzedazy. Do zawiadomienia starosty o tre-
$ci umowy zobowigzany jest notariusz sporzadzajgcy umo-
we sprzedazy. Starosta wykonuje prawo pierwokupu przez
ztozenie o$wiadczenia, w formie aktu notarialnego, u nota-
riusza, ktéry sporzadzit umowe sprzedazy. Jezeli ztozenie
oswiadczenia u tego notariusza jest niemozliwe lub napotyka
powazne trudnosci, oswiadczenie to moze by¢ ztozone u in-
nego notariusza. Z chwilg ztozenia oswiadczenia grunt staje
sie wtasnoscig Skarbu Panstwa. Oswiadczenie notariusz do-
recza sprzedajgcemu. Prawo pierwokupu wykonuje sie po ce-
nie ustalonej miedzy stronami w umowie kupna-sprzedazy.

Zadania zwigzane ze zbyciem gruntéw pod wodami, orga-
nizacjg przetargéw oraz wykonywaniem prawa pierwokupu,
starosta realizuje jako zadania z zakresu administracji rza-
dowej.

Ustalanie charakteru wod

Z uwagi na mato precyzyjne kryteria klasyfikacji, okreslenie
jednoznacznego charakteru niesklasyfikowanych $rédlado-
wych zbiornikéw wodnych jest trudne na drodze postepo-
wania administracyjnego. W efekcie obrotowi jezior stano-
wigcych wody stojace czesto towarzyszg procesy sadowe,
ktdre sg dtugotrwate, kosztowne i powodujg wiele komplika-
cji (Marszelewski i Marszelewski 2013).

W aktualnym Prawie wodnym minister wtasciwy do spraw
gospodarki wodnej zostat wyposazony w uprawnienia do
ustalenia charakteru wéd w drodze decyzji. Z zatozenia zapis
ten ma stuzy¢ usunieciu watpliwosci w zakresie jednoznacz-
nego ustalenia, czy dane wody nalezy uznac za ptyngce czy
stojace, a wiec czy grunty pod tymi wodami moga stanowi¢
przedmiot obrotu rynkowego czy tez sg z tego obrotu wyta-
czone.

Minister wtasciwy do spraw gospodarki wodnej wydaje
decyzje w sprawie ustalenia charakteru wéd na wniosek
witasciciela gruntu przylegtego do tych woéd. Wniosek ten
powinien zawierac:

1. czes¢ opisowg obejmujaca:
a) opis elementéw hydromorfologicznych wad,
b) ciagto$c wad,
c) warunki morfologiczne,
d) analize historyczng przynaleznosci tych wod do pu-

blicznych $rédlgdowych wéd powierzchniowych,

2. czesc¢ graficzng obejmujgcg mapy sytuacyjno-wysoko-
$ciowe obrazujgce przebieg wdd od ujscia do Zzrédet oraz
inne dostepne dokumenty.

Wydana przez ministra decyzja stanowi podstawe do doko-
nania zmian w ewidencji gruntéw i budynkdow i w zaleznosci
od ustalonego charakteru wéd i przesgdza o mozliwosciach
obrotu cywilnoprawnego gruntéw pod tymi wodami.

Okreslenie wartosci rynkowej
oczekiwanego czynszu dzierzawnego
nieruchomosci typu mate zbiorniki wodne
sklasyfikowane jako wody stojace

Zgodnie z obowigzujgcg w gospodarce wodnej aktualng
polityka, ktérej wyrazem jest prawo pierwokupu, wody sto-
jace Skarbu Panstwa z reguty nie sg sprzedawane, a przede
wszystkim oddawane w dzierzawe. Rzeczoznawca majatko-
wy odgrywa w tym procesie istotng role, gdyz to do niego
nalezy okreslenie wartosci rynkowej oczekiwanego czynszu
dzierzawnego.

W ustawie o gospodarce nieruchomosciami wartos¢ ryn-
kowg okresla sie na podstawie jednego z trzech podejs¢
metodycznych: poréwnawczego, dochodowego i mieszane-
go. Biorgc pod uwage niewielkg liczbe zawieranych uméw
dzierzawy matych zbiornikéw wodnych, do wyceny warto$ci
rynkowej oczekiwanej stawki czynszu najczesciej stosuje
sie metode poréwnywania parami, w ramach podejscia po-
réwnawczego.

Analogicznie jak w wycenie wartosci nieruchomosci, po-
dejscie poréwnawcze polega na okresleniu wartos$ci rynko-
wej czynszu dzierzawnego przy zatozeniu, Zze jego wartos$¢
odpowiada wysokosci czynszoéw, jakie uzyskano za nieru-
chomosci podobne na otwartym rynku, tj., Ze zostaty one
ustalone w trybie przetargdw nieograniczonych. Stosowanie
podejscia poréwnawczego wymaga znajomosci czynszow
z nieruchomosci podobnych, warunkéw zawarcia umoéw ich
dzierzawy oraz cech nieruchomosci, ktére majg bezposred-
ni wptyw na poziom czynszéw dzierzawnych. Jesli jest to
niezbedne wartosci czynszu odpowiednio koryguje sie ze
wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci i date zawarcia
umowy dzierzawy. Wycene metodg poréwnywania parami
przeprowadza sie z uwzglednieniem atrybutéw charaktery-
stycznych dla tego typu nieruchomosci. Do typowych cech
matych zbiornikéw wodnych naleza:

e |okalizacja i warunki dojazdu do zbiornika,

¢ wielkos¢ jego powierzchni (ha),

e stan limnologiczny i typ rybacki zbiornika, ktére okreslajg
mozliwosci jego zagospodarowania pod wzgledem rybac-
kim i wedkarskim,

e przyrodnicze oraz inne niz wedkarskie walory rekreacyjne
zbiornika.

Ponizsze zestawienie (tab. 1) przedstawia przyktad opisu
atrybutéw i ich stopni zastosowane w wycenie rynkowe;j
rocznej stawki oczekiwanego czynszu matego zbiornika
wodnego — jeziora o charakterze wod stojgcych (Ws).
Metoda poréwnywania parami polega na poréwnaniu
nieruchomosci, dla ktérej okreslany jest czynsz, z podobny-
mi nieruchomosciami stanowigcych przedmiot dzierzawy.
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Tabela 1. Zestawienie cech dzierzawionych jezior (Ws) i ich stopni

T e N

lokalizacja,
dostepnosé

bliska odlegtos¢ (do 5 km) od duzych lub $rednich aglomeracji miejskiej lub waznych
szlakéw komunikacyjnych, dogodny dojazd drogg asfaltowa. Swobodny dostep do lustra
wody. Sasiedztwo terenéw rekreacyjnych lub agroturystycznych,

odlegtos¢ od w/w aglomeracji miejskiej lub waznych szlakéw komunikacyjnych od 5 km
do 10 km, dojazd droga gruntowg powyzszej 2,0 km. Dojazd jak powyzej, ale ograniczenia
wynikajgce z odrebnej wtasnosci terenéw przylegtych,

odlegtos¢ od aglomeracji miejskiej lub waznych szlakéw komunikacyjnych powyzej 10 km,
dojazd droga gruntowg powyzszej 2,0 km, brak mozliwosci bezposredniego dojazdu
pojazdami ($ciezki dla pieszych) i utrudniony dostep do lustra wody

dobra

przecietna

mierna

walory przyrodnicze
i rekreacyjne
(bez wedkarstwa)

atrakcyjne tereny rekreacyjne lub potencjalnie rekreacyjne (urozmaicony krajobraz, las),
bez obiektéw o intensywnej produkcji rolnej i przemystowej, brak lub nieucigzliwa
zabudowa z elementami zabudowy rekreacyjnej lub agroturystycznej,

posrednie miedzy dobrymi i miernymi;

w otoczeniu dominuje zlewnia rolnicza lub zabudowania, liczne Zrédta potencjalnych
zanieczyszczen typu rolniczego, komunalnego lub przemystowego

dobre

przecietne

mierne

walory
wedkarsko-rybackie

jeziora zyzne lub w poczatkowej fazie eutrofizacji, dos¢ gtebokie, nie zarastajace poza
strefg brzegowa, liczne miejsca tartowe i miejsca schronienia ryb,

jeziora ptytkie o zaawansowanej trofii, zyzne, niewielki udziat powierzchni z roslinnoscia
wynurzong lub zarastajace lutro wody poza strefg brzegowa,

jeziora wyptycone, przezyznione, zarastajgce na catej powierzchni oraz przyduchowe
(deficyty tlenu rozpuszczonego w wodzie przy dtugo utrzymujacej sie pokrywie lodu)

dobre
przecietne

mierne

Metoda ta daje najlepsze wyniki, gdy obiekty poréwnawcze
sg jak najbardziej podobne do obiektu, dla ktérego okresla-
ny jest rynkowy poziom oczekiwanego czynszu. O zakresie
i charakterze wyceny decyduje przede wszystkim dostep-
nos$¢ danych poréwnawczych na rynku lokalnym i rynkach
sgsiednich.

Podsumowanie

Mate zbiorniki wodne to nieformalne okreslenie, ktére obej-
muje szereg niewielkich zbiornikéw wodnych, w ktérych
przedmiotem obrotu cywilno-prawnego sg przede wszyst-
kim oczka wodne i wieksze od nich zbiorniki o charakterze
jezior i stawéw naturalnych stanowigcych wody stojace. Ob-
rét cywilno-prawny tych wod zastrzezony jest prawem pier-
wokupu Skarbu Parnstwa. Dzierzawa stanowi podstawowg
forme prawng uzytkowania zbiornikéw pozostajacych w za-
sobie nieruchomosci Skarbu Panstwa. O ich wartosciach
rynkowych najczesciej decyduja takie cechy jak lokalizacja
i warunki dojazdu do zbiornika, wielko$¢ jego powierzchni
(ha), stan limnologiczny i typ rybacki zbiornika, ktdre okre-
$lajg mozliwosci jego zagospodarowania pod wzgledem
rybackim i wedkarskim oraz inne przyrodnicze i rekreacyjne
walory zbiornika.

Warto$¢ rynkowa czynszu do matych zbiornikéw wod-
nych odzwierciedla wartos$¢ praw i obowigzkéw, jakie w sto-
sunku do nich nabywajg przyszli dzierzawcy. Wartosci tych
zbiornikéw jako zasobu naturalnego oraz korzysci, jakie one

RZECZOZNAWCA MAJATKOWY e« 3/2024

w tym zakresie generujg mogg wielokrotnie przewyzszac ich
komercyjnag warto$¢ rynkowg, wynikajaca z zakresu praw do
tych wéd. Zagadnienia te mieszczg sie w zakresie wycen za-
sobdéw naturalnych i wykraczajg poza wymiar metod stoso-
wanych standardowo w wycenach nieruchomosci. B
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Wycena drzewostanow

Marcin Szydlarski, Robert Zygmunt

jednogatunkowych 1 jednowiekowych

Autorzy analizujg, na przyktadzie jednogatunkowych i jedno-
wiekowych drzewostanoéw, teoretyczne i praktyczne mozli-
wosci zastosowania metody prof. Bitterlicha do okreslania
migzszosci tego typu drzewostanéw, jako podstawy do sza-
cowania ich wartosci rynkowe;.

Stowa kluczowe: drzewostany jednogatunkowe i jedno-
wiekowe, metoda prof. Bitterlicha, powierzchnia pier$ni-
cowego przekroju drzewostanu, przecietna $rednica i wy-
soko$¢ drzewostanu, migzszos¢ drzewostanu, wartosc
drzewostanu.

The authors analyse, using the example of single-species and
single-age stands, the theoretical and practical applicability
of prof. Bitterlich’s method for determining the volume of such
stands as a basis for estimating their market value.

Keywords: single-species and single-tree stands, method of
prof. Bitterlich, basal area by relascope, stand mean diameter,
stand height, stand volume, stand value.

Wstep

Wycena nieruchomosci, w tym wycena laséw odbywa sie
w pierwszej kolejnosci w podejsciu poréwnawczym [13]. Je-
zeli zastosowanie podej$cia poréwnawczego nie jest moz-
liwe albo z innych powoddéw zachodzi potrzeba odrebnej
wyceny gruntu le$nego i osobno warto$ci drzewostanu, sto-
suje sie podej$cie mieszane z metodg wskaznikéw szacun-
kowych gruntéw lesnych. Literatura przedmiotu wskazuje
na podziat zasad inwentaryzacji, regulacji i wyceny zasobéw
drzewnych ze wzgledu na budowe drzewostanéw. Problem
ilustrujg dwa skrajnie odmienne rodzaje drzewostanéw:

e drzewostany o prostej budowie — jednowiekowe, jedno-

pietrowe i jednogatunkowe,

e drzewostany o ztozonej budowie — réznowiekowe, rézno-
pietrowe i wielogatunkowe [21].

Drzewostan w urzgdzaniu lasu jest rozumiany jako zbioro-
wos$¢ drzew na powierzchni lesnej wyodrebniona w wyniku
prac taksacyjnych, jednorodna pod wzgledem elementéw
taksacyjnych, przyjetych celéw gospodarczych, zaplanowa-
nych zabiegéw gospodarczych oraz réznigca sie wyraznie
od sasiadujgcych z nig zbiorowosci roslinnych. Do drzewo-
stanéw — zgodnie z zasadami ewidencji gruntow — zakwa-
lifikowanych do rodzaju uzytku gruntowego ,lasy”, do grupy
kategorii uzytkowania — grunty lesne zalesione, zalicza sie:
e uprawy oraz mtodniki o zadrzewieniu 0,5 i wyzszym; do
upraw zalicza sie odnowienia i zalesienia od chwili ich
powstania do osiggniecia zwarcia, a do mtodnikéw od
osiggniecia zwarcia do czasu rozpoczecia procesu wy-
dzielania (do celdéw urzadzania lasu przyjmuje sie, ze od-
powiednikiem rozpoczecia procesu wydzielania sie jest
osiggniecie wymiaréw grubizny przez gatunek panujacy
mtodnika);
e drzewostany Il klasy wieku o zadrzewieniu 0,4 i wyzszym,
e drzewostany lll i starszych klas wieku o zadrzewieniu 0,3
i wyzszym,
e drzewostany w klasie odnowienia i w klasie do odnowie-
nia [18].

Artykut opisuje zagadnienia zwigzane z wyceng drzewosta-
néw jednowiekowych, w ktérych réznice wieku drzew nie
przekraczajg w okresie mtodocianym 10 lat i 20 lat w drze-
wostanach starszych; jednopietrowe o jednej warstwie ko-
ron i jednogatunkowe — sktadajace sie z jednego gatunku
drzew lub zawierajgce domieszke kilku innych gatunkéw,
o ile nie przekraczajg one 10% ogdlnej masy drzew lub 20%
powierzchni uprawy lub mtodnika [21].
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1. Charakterystyka drzewostanéw

o prostej budowie

Drzewostany o prostej budowie reprezentowane sg w Polsce
najczesciej przez drzewostany sosnowe na nizu, w gérach
przez drzewostany swierkowe. Sposréd innych gatunkéw lo-
kalnie duze znaczenie mogag miec¢ lite drzewostany olchowe,
brzozowe, bukowe, debowe, modrzewiowe a nawet jodtowe,
ktore tez moga odznaczac sie prostg jednopietrowg budowg
i niewielkim zréznicowaniem wiekowym.

1404
0ddz. 328-a, Bsw 0 pow. 1,65 ha. B 1201
Drzewostan: 10 Sosna 105 lat, 3
zadrzewienie 0.9, bonitacja Il 5 1004
wiek rebnosci 100 lat. 5
Zwarcie przerywane, 8 80
$rednia piersnica 33 cm, X
srednia wysoko$é 25 m; Z 607
liczba drzew: 358 szt./ha. o
Zasobnosé 366 m3/ha; S 40
udziat grubizny 95%. 2
Wynik testu Shapiro-Wilka: S 204
W = 0,858, p = 0,055
Klasy grubosci [cm] Udziat [%]
18 1,4 24
20 2,7
22 53 20
24 53
16
26 10,5 =
29 22,9 3 12
33 19,5 3
37 18,6 8
41 9,3
45 32 4
49 14
0
Klasy grubosci [cm] H [m]
18 17,3 30 4
20 18,7 5
22 20,0 T
24 21,3 5 2
26 224 X
29 239 w2
o
33 25,8 S 2
v
37 27,3 é“
41 28,7 20
45 30,0 18
49 31,0
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Cechg charakterystyczng takich drzewostanoéw jest roz-
ktad piersnic i wysokosci drzew — zgodny z rozktadem nor-
malnym [21].

Przyktadowa analize cech drzewostanu sosnowego
w wieku 105 lat w obszarze Dzielnicy Boréw Tucholskich ze-
stawiono w zatgczonej tabeli i zilustrowano na zatgczonych
ponizej rycinach (wszystkie rysunki stanowia opracowanie
wiasne autorow).

Rozktad piersnic w drzewostanie sosnowym

—— Dane pomiarowe
- Rozktad normalny

25 30 35 ' ! '

20 40 45 50
Stopnie grubosci drzew [cm]
Procentowy udziat drzew w klasach grubosci
Test Shapiro-Wilka: W = 0,8584, p = 0,0548
18 20 22 24 26 29 33 37 41 45 49
Zaleznos¢ wysokosci drzew od piersnicy
—— H=-0.008x? + 0.944 x + 2.883
20 25 30 35 40 45 50

Klasa grubosci [cm]
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Rozktad piersnic w drzewostanie i opracowany wzor zalez-
nosci ,wysokos$¢ drzewostanu-$rednica” majg podstawowe
znaczenie dla uzyskania ré6znych cech drzewostanéw [22].

W zwigzku z rozktadem normalnym lub zblizonym do nor-
malnego, opis drzewostanu za pomocg s$redniej piersnicy,
$redniej wysokosci, bonitacji oraz wieku i zasobnosci lub
wskaznika zadrzewienia obliczonego na podstawie tej za-
sobnosci, jest wystarczajacy dla potrzeb wycen zasoboéw
drzewnych. Na podstawie tych danych mozna w wycenie
skorzysta¢ z uproszczonych metod wyceny w postaci tablic
wskaznikéw wartosci. Tablice wskaznikéw warto$ci opieraja
sie na budowie drzewostanéw modelowych, jakie opisane
sg w Polsce w Tablicach Zasobnosci i Przyrostu Migzszosci
Drzewostanéw Bolestawa Szymkiewicza. Sg one swoistym
wzorcem idealnych drzewostandéw jednopietrowych, jedno-
wiekowych i jednogatunkowych. Na ich podstawie oblicza
sie wskaznik zadrzewienia, ktéry jest miarg podobienstwa
miedzy drzewostanem pomierzonym, a jednowiekowym
i jednogatunkowym drzewostanem wzorcowym.

Rozktad normalny liczby drzew w stopniach grubosci
stwierdzono w drzewostanach jednowiekowych i jedno-
gatunkowych iglastych i lisciastych, zaréwno w drzewosta-
nach Il'i lll klasy wieku jak i drzewostanach bliskorebnych,

fot.: www.pix-abay.(-:om.

rebnych i przesztorebnych (IV-V klasy wieku i starszych)
traktowanych jako odrebne zbiory drzew. We wszystkich
tego typu drzewostanach uzasadnione jest i dopuszczalne
stosowanie uproszczonych metod inwentaryzacji lasu — za-
tem nadal mozna bytoby z powodzeniem stosowa¢ uprosz-
czone metody wyceny takze starszych drzewostanéw jedno-
gatunkowych bez obawy uzyskiwania btednych wynikéw.

Drzewostany tego typu charakteryzujg sie takze mozli-
woscig okreslenia niewielkim naktadem pracy powierzchni
piersnicowego przekroju drzewostanu jako podstawowego
elementu do oszacowania jego migzszosci w przypadku
zastosowania w procesie wyceny techniki szacunku bra-
karskiego. W drzewostanach takich mozna réwniez w miare
tatwo modelowac¢ wskazniki strukturalne lasu (np. analiza
zmian przecietnej piersnicy i wysokosci Sredniej drzewo-
stanu) uwzgledniajgce wiek jako zmiane predykcyjng umoz-
liwiajgcg stosowanie w catej rozciggtosci uproszczonych
metod wyceny [2,4,5,12,14,20].

Przedmiotem tej publikacji sa metody inwentaryzacji i wy-
ceny drzewostanéw jednogatunkowych i jednowiekowych,
w wieku powyzej 21 lat, uwzglednione w § 62.1-3 Rozporza-
dzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 5.09.2023 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci (Dz.U.z 2023 r. poz. 344).
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2. Ogolne zasady pomiaru
migzszosci drzewostanu

Migzszo$¢ drzewostanu mozna okreslié [2]:

¢ jako sume migzszos$ci pojedynczych drzew (sposéb sto-
sowany w badaniach naukowych),

e jako sume migzszosci grup drzew o zblizonych wymia-
rach. Podstawa podziatu drzewostanu na grupy jest pier-
$nica drzewa. Do migzszos$ci drzewostanu mozna dojs¢
przez sume migzszosci klas piersnic. Potagczeniem naj-
prostszym jest utworzenie klas z dwéch lub wiekszej licz-
by stopni piersnic

Migzszos$¢ drzewostanu mozna takze okresli¢ wzorem:
V=G*H=*F

gdzie:

G — piersnicowe pole przekroju drzewostanu [m?],

H - srednia wysoko$¢ drzewostanu [m],

F — piersnicowa liczba ksztattu drzewostanu

Niezbedna zatem jest znajomos$¢ okreslania elementéw
migzszos$ci zaréwno dla stopni piersnic, jak i dla drzewosta-
nu, co pozwoli na ustalenie doktadnos$ci réznych sposobéw
okreslania migzszosci drzewostanu a tym samym okresle-
nia ich wartosci rynkowej.

3. Metody ustalania
migzszosci drzewostanu

W praktyce do okreslania migzszos$ci stosuje sie trzy grupy
metod stosownie do zakresu pomiaréw piersnic, bowiem po-
wierzchnia przekroju piersnicowego drzewostanu jest pod-
stawg okreslenia migzszosci [2,3,7,8,9].

Wyrézniamy:

e METODY POMIAROWE — mierzy sie piersnice wszystkich
drzew w drzewostanie. Sg to metody najdoktadniejsze, ale
tez najbardziej pracochtonne;

Wyodrebnia sie tu okreslenie migzszosci na podstawie:

— tablic migzszosci drzew stojacych. Po dokonaniu po-
miaru piersnic i wysokosci pojedynczych drzew odczy-
tuje sie z tablic (Czuraja, Radwariskiego i Strzemeskiego
badz Schwappacha) ich migzszos$¢ i przez zsumowanie
otrzymuje sie migzszo$¢ drzewostanu; brutto, tj. tacz-
nie z kora, (w niektérych przypadkach migzszo$¢ netto,
bez kory, np. tablice Czuraja dla sosny);

— drzew prébnych. Mierzy sie piersnice wszystkich drzew
w drzewostanie, w tym wybranych drzew prébnych. Ob-
licza sie migzszos$¢ drzew probnych poich $cieciu, a na-
stepnie migzszos$¢ drzewostanu wykorzystujac wzoér:

V =m * (G/g)
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gdzie:

V - migzszo$¢ drzewostanu na okreslonej powierzchni,

m — migzszos$¢ drzew prébnych,

G - powierzchnia przekroju pier§nicowego
wszystkich drzew w drzewostanie,

g — powierzchnia przekroju pier§nicowego drzew
prébnych.

Drzewa prébne mozna pobiera¢ losowo, lecz korzyst-
niej jest je wybiera¢ jako przecietne pod wzgledem réz-
nych cech taksacyjnych, np. grup pier$nicowych drzew
i ich wysokosci. Na potrzeby wyznaczenia stopnia za-
drzewienia liczba drzew prébnych winna zmiesci¢ sie
w przedziale 5-10% liczby drzew w drzewostanie.

e METODY POMIAROWO-SZACUNKOWE [18] — pomiarowi
podlega jedynie czes¢ drzew. Jest to najczesciej stoso-
wana grupa metod;

Oparte sg na wybranych celowo lub losowo fragmentach

drzewostanu. Wyréznia sie tu nastepujgce metody:

— liczeniadrzew [6]. Liczy sie wszystkie drzewa w drzewo-
stanie oraz mierzy piersnice na losowej prébie w celu
okreslenia przecietnego przekroju piersnicowego
drzew. Dla pewnej liczby drzew o grubosciach zblizo-
nych do przecietnej pierénicy drzewostanu mierzy sie
wysokosci drzew i okresla srednig wysokos$¢ drzewo-
stanu. Wykorzystujgc otrzymane wyniki, na podstawie-
odpowiednich wzoréw oblicza sie migzszos$¢ drzewo-
stanu;

— powierzchni prébnych z wyboru [18]. Wybiera sie repre-
zentatywnga (pod wzgledem przecietnych cech drzewo-
stanu) powierzchnie prébng o wielkosci 25-30% po-
wierzchni szacowanego drzewostanu. Na powierzchni
prébnej dokonuje sie pomiaru piersnic i wysokosci
drzew, co pozwala obliczy¢ migzszo$é drzewostanu
na tej powierzchni. Migzszo$¢ drzewostanu na szaco-
wanej powierzchni oblicza sie ze wzoru: V = m * P/p,
gdzie: V — migzszo$¢ drzewostanu na powierzchni (P),
m — migzszo$¢ drzewostanu na powierzchni prébnej (p).

— metody szacunkowe [2] — migzszos$¢ odczytuje sie z ta-
blic zasobnosci, przemnaza przez powierzchnie oraz
stopien zadrzewienia. Metod tych z uwagi na mata do-
ktadnos$¢ nie stosuje sie na potrzeby wyceny, mozna je
wykorzysta¢ pomocniczo do okreslenia stopnia zadrze-
wienia szacowanego drzewostanu.

Zaréwno w metodach pomiarowych jak i pomiarowo-szacun-

kowych migzszos$¢ drzewostanu mozna okresli¢ za pomo-
cg: drzew prébnych, odpowiednich wzoréw empirycznych
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i odpowiednich tablic. Wzory empiryczne lub tablice mogg
podawaé wartosci piersnicowej liczby ksztattu, wysokosci
ksztattu lub migzszosci dla pojedynczych drzew, stopni pier-
$nic lub dla drzewostanu.

4. Matematyczno-statystyczna
metoda inwentaryzacji zasobow
drzewnych

Matematyczno-statystyczna metoda inwentaryzacji zapasu
[2,18] opiera sie na teorii préb — pomiarami obejmuje sie wy-
losowane préby w drzewostanie a wynik przenosi sie na caty
drzewostan. Podstawowym przedmiotem inwentaryzacji sg
dwie zmienne losowe:
1. suma miazszosci drzew na powierzchni prébnej,
2. powierzchnia piersnicowego pola przekroju drzew.
Bardzo wazna jest reprezentatywnos$¢ préby — préba po-
winna reprezentowaé caty drzewostan, musi by¢ odpowied-
nio liczna i pobrana w sposéb losowy.
W inwentaryzacji stosuje sie:
e kotowe powierzchnie prébne o powierzchni od 0,01 do
0,05 ha, o zmiennej liczbie drzew,
e relaskopowe powierzchnie prébne o zmiennym polu
i 0 zmiennej liczbie drzew,

Ryc. 1. Relaskop lustrzany
wg dr. Bitterlicha

Ryc. 2. Ptytka

do préb katowych

e liczba powierzchni prébnych — minimum 10 préb/drzewo-
stan, — lokalizacja préb — np. na opracowanej siatce, na
przecieciu linii siatki - na powierzchniach prébnych stosu-
je sie pomiar cech (pierénica, wysoko$c), liczenie drzew,
szacowanie udziatu sortymentdw, itp.

Zaletg metody jest niewielki naktad pracy, 2—3 razy nizszy
od metod ,tradycyjnych” i niewielkie btedy szacowanego za-

pasu.
Migzszos$¢ oblicza sie wg formuty:
V=G*H*F

gdzie:

V — migzszos$é¢ drzewostanu (na | ha),

G — powierzchnia przekroju pierénicowego w m?,
H - przecietna wysokos$¢ drzewostanu w m,

F - drzewostanowa liczba ksztattu.

Powierzchnia przekroju piersnicowego drzewostanu (G)
moze by¢ okreslona w oparciu o powierzchnie prébne koto-
we albo powierzchnie relaskopowe (wykorzystujac relaskop
Bitterlicha lub ptytke do prob katowych). Ze wzgledu na duzy
koszt zakupu relaskopu w powszechnym uzyciu sa ptytki do

Ryc. 3. Pomiar ptytka
do préb katowych

préb katowych (ryc. 2 3).

..............

A - drzewo zaliczone (1)

B - drzewo graniczne (0,5)

C - drzewo niezaliczone (0)

Ryc. 4. Liczenie drzew z uzyciem ptytki do préb katowych (d; 3 — pierénica drzewa)
wg Forest Mensuration... . Robert W. Matthews, Glasgow 2023.
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Powierzchnie prébne kotowe w pomiarach szczegéto-
wych zaktada sie w zalezno$ci od stopnia zréznicowania
drzewostanu w liczbie od 5 do 20 w pododziale stanowigcym
drzewostan o prostej budowie.

Przy stosowaniu powierzchni relaskopowych powierzch-
nie przekroju piersnicowego drzewostanu oblicza sie w opar-
ciu o wykonane pomiary w terenie: kagta nachylenia terenu,
ustalenia liczby drzew spetniajgcych warunek relaskopu,
pierénic i wysokosci drzew, potrzebnych do obliczania war-
tosci przecietnych — wg zasad opisanych w Instrukcji Urza-
dzania Lasu.

Twércg metody relaskopowej jest austriacki lesnik Walter
Bitterlich (1947), ktory opracowat oryginalny sposéb okre-
$lania pierénicowego pola przekroju drzewostanu. Podsta-
wa okreslania piersnicowej powierzchni przekroju drzewo-
stanu jest liczba drzew policzona relaskopem (ryc. 1) lub
— prawie wytacznie — ptytkg do préb katowych (ryc. 2-3).
[2,10,11,12,15,19].

Z obranych w drzewostanie stanowiskach, ustalonych
metodycznie z przestrzeganiem zasady losowosci, liczy
sie wszystkie drzewa w polu widzenia zawartym w kacie
360 stopni, ktérych piersnica nie miesci sie w szerokosci
szczerbinki lub wynosi catg szeroko$¢ szczerbinki (tzw.
drzewo graniczne) (ryc. 4A i 4B)).

Piersnicowe pole przekroju drzewostanu (G) — okreslone
w m?/ha okresla sie wzorem:

G=K*N=*P

gdzie:

K — wspoétczynnik (stata) relaskopu lub ptytki do pomiaru
katéw o wartosci: standardowo, najczesciej: 0,5; 1,0;
2,0i 4,0, Przyktadowo jedno (1) drzewo spetniajgce
warunek relaskopu, przy statej relaskopu 4,0 jest
réwne 4,0 m2 powierzchni przekroju pierénicowego
drzewostanu, itd.

N - liczba drzew nie mieszczacych sie w szczerbince
(spetniajgcych warunek relaskopu) wraz z drzewami
granicznymi,

P - powierzchnia drzewostanu w hektarach.

W sposobie Bitterlicha uzyskujemy piersnicowe pole prze-
kroju drzewostanu bez rozbicia na stopnie pierénic. Dlatego
tez migzszos$¢ drzewostanu mozemy okresli¢ jedynie z ilo-
czynu piersnicowej powierzchni przekroju drzewostanu (G),
Sredniej wysokosci (H) i piersnicowej liczby ksztattu (F).
Piersnicowa liczbe ksztattu mozna okresli¢ z Tablic Zasob-
nosci i Przyrostu Drzewostanéw Bolestawa Szymkiewicza,
z Tablic Liczb Ksztattu Tramplera lub wykorzystaé wzory
empiryczne [2].

Aby okresli¢ migzszos¢ drzewostanu sposobem Bitterli-
cha nalezy:
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1. zmierzy¢ z odpowiedniej liczby stanowisk relaskopem
lub ptytka do préb katowych piersnicowe pole przekroju
przeliczone na 1 ha. Potem ustali¢ $rednie pole przekroju
z wszystkich stanowisk pomiarowych (jako $rednig aryt-
metyczng).

2. zmierzyé wysoko$¢ minimum 5 drzew o piersnicy zblizo-
nej do przecietnej dla drzewostanu i okresli¢ wysokos$é
$rednig drzewostanu,

3. okresli¢ migzszos¢ drzewostanu korzystajac ze wzoru

(oznaczonego wyzej):
V=P*G*H*F

Przyktad:
W 80-letnim drzewostanie sosnowym, Il bonitacji, o po-
wierzchni 5,00 ha, okreslono:

— z pomiaru 10 losowo wybranych drzew okres$lono prze-
cietng $rednice drzewostanu na poziomie 25,5 cm,

— z pomiaru wysokos$ci 10 drzew o $rednicy zblizonej do
przecietnej okreslono wysokos$¢ $rednig drzewostanu na
poziomie: H=22,5m,

— z tablic Zasobnosci i Przyrostu Drzewostanéw okreslono
dla ww. drzewostanu liczbe ksztattu grubizny: F = 0,46.
Na 10 stanowiskach w drzewostanie, wyznaczonych meto-
dycznie, zmierzono pier$nicowe pole przekroju i otrzymano

wyniki:

— statarelaskopu K = 4,

— liczba drzew spetniajgcych warunek relaskopu: 8; 7,5; 6; 9;
11; 5,5; 8; 9: 5; 10,5 — razem: 79,5 drzew. Srednio na jedno
stanowisko pomiarowe: 79,5/10 = 7,95 drzewa (N).

— powierzchnia przekroju drzewostanu (G) na 1 ha:
G=K*N=4%*795=31,8 m?¥ha.

Obliczenie migzszosci sosny na pow. 5,00 ha ze wzoru:
V=P*G*H*F
V=5,00ha*31,8m?/ha*225m*0,46 =1 645,65,

w zaokragleniu: V=1 646 m3.
Po przeliczeniu na 1 ha — 329,2 m3.

fot.: www.pixabay.com
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W aktualnych publikacjach naukowych dotyczacych tej pro-
blematyki stwierdza sie, ze pobieranie prébek Bitterlicha
jest szeroko stosowang technikg w swiatowych inwentary-
zacjach laséw. Szacunki powierzchni przekroju na podsta-
wie préb Bitterlicha s matematycznie obiektywne, pod wa-
runkiem doktadnego ich wykonania. Wyniki oceny wykazaty,
ze liczba pobieranych prébek Bitterlicha moze zapewni¢ ak-
ceptowalng doktadnos$¢ i precyzje, gdy liczba zaliczen drzew
zostanie ustalona na minimum 10 dla badanych drzewo-
stanéw. Wykazano réwniez, ze inwentaryzacja losowa jest
najskuteczniejszg technikg szacowania parametréw drze-
wostandéw. Nalezy tez stwierdzié, ze metoda relaskopowych
powierzchni prébnych jest metoda wrecz idealng do szaco-
waniu drzewostanéw o prostej budowie — jednowiekowych,
jednopietrowych i jednogatunkowych [8,12,19,20].

Odrebnym zagadnieniem jest proces poprawnego ,prze-
tworzenia” oszacowanej migzszos$ci na sortymenty drzew-
ne w technice szacunku brakarskiego — stricte na potrzeby
szacowania wartosci drzewostandw. Aktualnie do tego celu
mozna wykorzysta¢ w ograniczonym zakresie Tablice po-
mocnicze do sporzadzenia szacunkéw brakarskich, mozna
skorzysta¢ z niektérych ogdlnodostepnych wzoréw empi-
rycznych i z tabel sortymentowych Borzemskiego i Radwan-
skiego. Mozliwosci zastosowania tych opracowan w prak-
tyce sg ograniczone — cze$¢ danych zdezaktualizowata
sie [1].

W sytuacji braku mozliwosci korzystania przez rzeczo-
znawcow majagtkowych z programu ACER opracowanego na
potrzeby Laséw Panstwowych, zachodzi koniecznos¢ opra-
cowania wiasnych rozwigzan i prace takie zostaty podjete.

5. Podsumowanie i wnioski

Literatura przedmiotu oraz przepisy wskazuja, ze do wyceny
drzewostanéw przedrebnych mogg byé stosowane uprosz-
czone metody, np. z wykorzystaniem tablic wskaznikéw war-
tosci drzewostandéw. Zbiér drzewostandw, w ktérych mozna
zastosowac uproszczone metody wyceny mozna poszerzy¢
o drzewostany bliskorebne, rebne i przesztorebne, ktére
spetniajg definicje drzewostanéw o prostej budowie, tzn.
jednopietrowych, jednowiekowych w ktérych gatunek gtow-
ny stanowi co najmniej 80% migzszosci. Najbardziej rozpo-
wszechniong formg uproszczonych metod wyceny sg tablice
wskaznikéw wartosci. Obecnie dostepne sg dla rzeczoznaw-
coéw majgtkowych tablice z 1985 r., z 2002 r. i z 2013 r,, ale
zadne z nich nie nadaja sie aktualnie do sporzgdzania ope-
ratu szacunkowego wyceny wartosci lasu. W zwigzku z tym,
do czasu zbudowania aktualnych tablic wskaznikéw warto-
$ci drzewostandéw, zaproponowano stosowanie szacunku
brakarskiego drzew przystosowanego do relaskopowych
powierzchni prébnych. W
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Wycena drzewostanow

Robert Zygmunt, Marcin Szydlarski

réznowiekowych 1 wielogatunkowych

Artykut jest wynikiem wspoétpracy Autorow ze Stowarzysze-
niem Rzeczoznawcoéw Majgtkowych w Bydgoszczy, ktéra
miata na celu uzyskanie lokalnych taryf w obszarze wystepo-
wania drzewostanéw mieszanych z duzym udziatem debu.
Autorzy przedstawiajg praktyczne zastosowanie statystycz-
no-matematycznego systemu inwentaryzacji lasu oraz
lokalne taryfy wartosci pienieznej do okreslenia migzszo-
$ci i wartosci rynkowej drzewostanéw o ztozonej budowie
- ré6znowiekowych, wielogatunkowych i wielopietrowych.

Stowa kluczowe: drzewostany ré6znowiekowe, lokalne ta-
ryfy wartosci pienieznej zasobéw drzewnych, inwentaryza-
cjai wycena drzewostandw.

This article is the result of cooperation with the Association of
Valuers in Bydgoszcz. The authors present the practical applica-
tion of a statistical-mathematical forest inventory system. They
discuss measuring stands on circular sample plots and calcu-
lating volume and timber resource values using local value tarif.
The presented method is particularly recommended in multi-
aged and multi-species stands.

Keywords: diverse age stands, local timber resource mon-
etary value tariffs, inventory and valuation of forest stands.

Wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie najczesciej
w podejsciu poréwnawczym, ktére odnosi sie do cen sprze-
danych nieruchomosci, warunkéw zawarcia transakcji
w kontekscie definicji wartos$ci rynkowej oraz réznic w ce-
chach rynkowych miedzy przedmiotem wyceny a nieru-
chomosciami podobnymi przy uwzglednieniu zmian cen
na skutek uptywu czasu miedzy datg sprzedazy obiektéw
poréwnawczych a datg wyceny. W przypadku lasu przezna-
czonego do produkc;ji lesnej (dobra materialne i niematerial-
ne) bez prawa zabudowy, w terenach typowo rolno-le$nych
moze zachodzi¢ potrzeba wyceny gruntu i drzewostanu

osobno. Pierwszy gtéwny powdd to wzgledy prawne, spe-
cyficzny cel wyceny, a drugi powdd wynika¢ moze z anali-
zy rynku i identyfikacji cech nieruchomosci podobnych. Od
wielu lat obrét nieruchomosciami lesnymi jest powszechny,
kwestia powoddéw zainteresowania i motywacji nabywania
lasu stanowi osobny dziat badan i publikacji, ktérego prze-
glad nie zmiesci sie w tym artykule. Na przeszkodzie za-
stosowania podejscia poréwnawczego bywa, ze stoi brak
spetnienia przez transakcje kryteriéw definicji rynkowej, np.
sprzedaz miedzy podmiotami powigzanymi, brak réwno-
wagi miedzy strong sprzedajgca a kupujacg w dostepie do
informacji o zasobach drzewnych lasu, trudna sytuacja ma-
terialna sprzedajgcego i negatywne wzgledy spoteczne, czy
wreszcie zwykte zanizanie cen w aktach notarialnych, jak to
nierzadko wystepuje w przypadkach kiedy transakcje nie sg
finansowane z kredytu [Gaca i in. 2020]. Artykut dotyczy za-
gadnienia wyceny lasu, kiedy z réznych wzgledéw zachodzi
potrzeba osobnej wyceny gruntu lesnego i osobnej wyceny
drzewostanu. Szczeg6lng uwage nalezy skupié¢ na wycenie
drzewostanéw wielogatunkowych i réznowiekowych, gdyz
okreslenie wartosci zasobdw takich drzewostanéw wymaga
zastosowania szacunku brakarskiego drzew na pniu.

Ze wzgledu na gatunkowe ztozenie wyréznia sie drzewo-
stany jednogatunkowe lite, dwugatunkowe i wielogatunko-
we. [Przybylska i in. 2006]. Do jednogatunkowych zalicza
sie drzewostany, w ktérych gatunek dominujgcy stanowi
ponad 80% zasobnosci. Do dwugatunkowych zalicza sie
drzewostany, w ktérych dwa gatunki odznaczajg sie udzia-
tem w migzszosci od 30 do 70%. Za wielogatunkowe drzewo-
stany uznaje sie takie, ktére nie odpowiadajg ani jedno ani
dwugatunkowym drzewostanom, gatunki domieszkowe sta-
nowig tutaj tgcznie wiecej niz 20% udziatu.

Ze wzgledu na budowe drzewostany mozna podzieli¢
na jednowiekowe o prostej budowie i drzewostany rézno-
wiekowe o ztozonej budowie.
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Drzewostany jednowiekowe cechuje jednopietrowa bu-
dowa a rozktad piersnic zblizony jest na ogét do rozktadu
normalnego. Stan takiego drzewostanu w trakcie inwentary-
zacji opisuje sie za pomocg podstawowych wskaznikéw do
ktorych naleza: sktad gatunkowy, wiek, przecietna piersnica
i wysokos¢ drzew, klasa bonitacji, wskaznik zadrzewienia,
zasobnosé.

Lasy réznowiekowe odznacza duze zréznicowanie wieku
w ramach pojedynczego drzewostanu. Okreslenie wieku za
pomocga jednej liczby na ogét jest niemozliwe. Przyktady
drzewostanéw réznowiekowych mozna rozpoznaé¢ w planie
urzgdzania lasu po wyodrebnianiu w nim wielu klas wieku,
podawany jest nie tylko przedziat wieku dla drzewostanu
a czesto kilka przedziatéw odrebnie dla poszczegdlnych
warstw. Z tych wzgledéw wiek w drzewostanach ré6znowie-
kowych ma znaczenie orientacyjne i nie spetnia takiej roli jak
w drzewostanach jednowiekowych, dla ktérych mamy Tabli-
ce zasobnosci i przyrostu migzszosci drzewostanéw [Szym-
kiewicz 2001], czy tablice wskaznikéw wartosci zbudowane
na ich wzor [Zarzgdzenie 1985, Rozporzadzenie 2000, Zajgc
2013]. Wskazniki taksacyjne bazujace na wieku drzewosta-
nu takie jak klasa bonitacji czy wskaznik zadrzewienia nie
spetniajg swojej funkcji w inwentaryzacji i w wycenie tego
typu drzewostanéw. Zréznicowanie wieku drzew dobrze
opisuje struktura piersnic, ktéra w drzewostanach rézno-
wiekowych moze przyjmowaé rézne rozktady, zazwyczaj
rézne od rozktadu normalnego i dlatego struktura grubosci
powinna by¢ przedmiotem inwentaryzacji dla potrzeb wyce-
ny, gdyz grubos$c¢ drzew wyjasnia w znacznym stopniu udziat
sortymentéw surowca drzewnego. Wsréd systemdw inwen-
taryzacji lasu wystepuje miedzy innymi szacunek brakarski.
Szacunek brakarski [Dieter i in.2012] dzieli sie na rézne me-
tody, w tym przypadku wtasciwa bytaby metoda posztuczna
wykonywana w catym drzewostanie lub na powierzchniach
prébnych rozmieszczonych reprezentatywnie, ktéra daje ta-
kie informacje o drzewostanie jak:

a) migzszos¢ drzewostanu

b) udziat gatunkéw wg migzszosci i liczby drzew

¢) struktura grubosci (migzszos¢ i liczba drzew w stop-
niach lub klasach grubosci)

d) struktura jako$ci surowca drzewnego wyrazona udzia-
tem klas jakosci surowca wielkowymiarowego A, B, C, D
i Sredniowymiarowego S1, S2, S3, S4.

Dla rzeczoznawcéw majgtkowych nie majgcych wyksztat-
cenia lesnego problemem jest okreslenie jakosci surowca
drzewnego (podpunkt d), natomiast potrafig na ogét roz-
poznaé gtéwne gatunki drzew, dokona¢ pomiaru piersnic
i wysokosci drzew. Przedmiotem tego artykutu jest przed-
stawienie takiej metody inwentaryzacji i wyceny drzewosta-
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néw wielogatunkowych i r6znowiekowych, w ktérej bedzie to
mozliwe dla rzeczoznawcy majgtkowego nie lesnika. Chodzi
o0 zastosowanie statystyczno-matematycznego systemu in-
wentaryzacji lasu z pomiarami grubosci i wysokosci drzew
na kotowych powierzchniach prébnych. Jest to prosty, po-
wtarzalny i obiektywy system inwentaryzacji lasu. Przy tym
systemie nie ma potrzeby okreslania jako$ci surowca drzew-
nego przez rzeczoznawce, gdyz wartos¢ pieniezng zasobow
drzewnych oblicza sie za pomocg lokalnej taryfy wartosci
zasobow drzewnych, ktéra uwzglednia ten element w zalez-
nosci od takich cech jak gatunek drzewa oraz struktura gru-
bosci drzew [Zygmunt i in. 2017]. Zmienno$¢ jakosci surow-
ca drzewnego uwzgledniana jest we wtasciwosci lokalnych
taryf — bazujg one na lokalnej zmiennosci jakosci surowca
drzewnego, ktéra jest przedmiotem badan naukowych. Taki
eksperyment w celu zbudowania lokalnych taryf wartosci
zasobow drzewnych zostat przeprowadzony w Katedrze
Zarzadzania Zasobami Lesnymi w Krakowie we wspétpra-
cy ze Stowarzyszeniem Rzeczoznawcéw Majgtkowych
w Bydgoszczy. W publikacji zaprezentowano statystyczno-
-matematyczny system inwentaryzacji lasu z kotowymi
powierzchniami prébnymi o statej powierzchni i zmiennej
liczbie drzew w praktyce oraz wykorzystanie lokalnych ta-
ryf wartos$ci do wyceny zasobdéw drzewnych na przyktadzie
drzewostanu o ztozonej budowie. Badania w zakresie okre-
$lenia lokalnych taryf wartosci wykonano w drzewostanach

na pograniczu Boréw Tucholskich i Pojezierza Chetminsko-
-Dobrzynskiego.

fot.: www.pixabay.com

1. Metodyka

Podstawy teoretyczne statystyczno-matematycznego sys-

temu inwentaryzacji lasu sg doktadnie opisane w literatu-
rze, wiec zbedne jest powtarzanie tych zagadnien. W celu
obliczenia wartosci pienieznej zasobéw drzewnych w drze-
wostanie o ztozonej budowie wykonano nastepujgce prace,

ktére mozna ujg¢ schematycznie w tabeli:
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Prace przygotowawcze Prace terenowe Prace kameralne

Wyznaczenie liczby

i rozmieszczenie na mapie
$rodkéw powierzchni
prébnych w regularnej

Wyznaczenie w terenie
Srodkéw powierzchni

prébnych o wielkosci 0,04 ha. 1.
Pomiar na kazdej powierzchni

siatce kwadratéw. prébnej: 2.
— kat nachylenia terenu
w celu skorygowania 3.

dtugosci promienia kotowe;j
powierzchni prébnej

— oznaczenie gatunku drzew
o grubosci od 7 cm w korze,

o s

Przepisanie raptularzy terenowych do arkusza kalkulacyjnego
i wykonanie obliczen:

ktére rosng na powierzchni 6.
prébnej
— pomiar pier$nic ww drzew 7.
— pomiar wysokosci
niektérych drzew 8.
9.
10.

wykreslenie krzywej wysokosci drzew w oparciu o pomiar piersnicy
i wysokosci

obliczenie wysokosci dla kazdego drzewa na podstawie krzywej
wysokosci i pierénicy drzewa

okreslenie migzszosci grubizny drzewa brutto na podstawie ,Tablic
migzszosci ktéd odziomkowych i drzew stojgcych” M. Czuraja
przeliczenie migzszosci brutto na migzszos$¢ netto

obliczenie $redniej ceny 1 m? drewna dla kazdej sztuki drzewa na
podstawie gatunku, pierénicy oraz lokalnej taryfy wartosci
obliczenie wartosci grubizny kazdego drzewa na powierzchni prébnej
jako iloczyn grubizny netto i ceny T m3 drewna wyliczonej z taryfy
obliczenie sum zmiennych losowych na kazdej powierzchni prébnej:
migzszosci brutto, migzszosci netto, wartosci pienieznej grubizny
obliczenie podstawowych parametréw statystycznych dla
migzszosci brutto i wartosci pienieznej charakteryzujgcych prébe
ztozong z wynikéw pomiaréw na wszystkich powierzchniach
prébnych tj.: warto$¢ srednia, odchylenie standardowe, wspétczynnik
zmiennosci btad bezwzgledny, btad wzgledny

Przeliczenie wartosci srednich odnoszacych sie do wielkosci
powierzchni prébnej na powierzchnie 1 ha oraz na powierzchnie
wycenianego drzewostanu.

Obliczenie migzszosci drobnicy uzytkowej jako utamka drobnicy

w stosunku do grubizny, zréznicowanej w zaleznosci od wieku
(Tablice migzszosci ktéd odziomkowych i drzew stojgcych)

i dodanie jej wartosci do wartosci grubizny.

Liczbe powierzchni probnych wyznaczono zgodnie ze

wzorem: (Sx%)Z
n X%

Axo,

gdzie n oznacza liczbe powierzchni prébnych, Sxq, wspot-
czynnik zmiennosci zmiennej losowej x; Axq, — btad $redni
procentowy zmiennej losowej X. (za X mozna podstawi¢
np. v — suma migzszosci drzew na powierzchni prébnej lub
g — suma powierzchni przekroju poprzecznego drzew).

Zatozono, ze migzszo$¢ zasobéw drzewnych okreslona
zostanie z btedem préby nie wiekszym niz 10% a wspoétczyn-
nik zmiennosci migzszosci wyniesie 40% z uwagi na duze
zréznicowanie drzewostanu pod wzgledem sktadu gatunko-
wego i wielopietrowej budowy.

Stad obliczono liczbe powierzchni prébnych

Obiektywny sposéb rozmieszczenia powierzchni préb-
nych polega na schematycznym lub losowym ich rozmiesz-
czeniu nie zaleznie od woli taksatora. W praktyce realizuje
sie to najczesciej poprzez wyznaczenie srodkéw powierzch-
ni probnych w weztach regularnej siatki kwadratéw, ktérych
dtugosé boku oblicza sie w nastepujacy sposéb:

— oblicza sie na jakie pole powierzchni (pp) inwentaryzowa-
nego obiektu przypada jedna powierzchnia prébna wg

P

gdzie Pc oznacza catkowite pole powierzchni inwentary-
zowanego obiektu leSnego w metrach kwadratowych;

wzoru:

— nastepnie oblicza sie gesto$¢ (c) powierzchni prébnych,
czyliich liczbe przypadajacg na 1 m2 inwentaryzowanego
obiektu le$nego, korzystajac ze wzoru:

1
c=—
Py
— iz kolei dtugos¢ bokéw kwadratu oblicza sie nastepujaco:
1
a =

Je .

Ceny sprzedanego surowca drzewnego oraz koszty po-
zyskania i zrywki zaczerpnieto z lokalnego nadles$nictwa.
Na podstawie tych danych obliczono przecietne ceny dla
kazdego gatunku dla zbiorczych grup sortymentéw: A2, A3,
B1, B2, B3, C1, C2, C3, D1, D2, D3 oraz S obejmujace S1, S2,
S3iosobno S4. Uwzgledniono ceny z wykonania sprzedazy
drewna zaréwno w postaci dtuzycy jak i ktody oraz wprowa-
dzone w ostatnich latach drewno przemystowe w ramach ja-
kosci D. Lokalne taryfy wykorzystane do wyceny opieraja sie
o $rednie ceny z trzech ostatnich lat, pomniejszone o $redni
koszt pozyskania i zrywki tez z ostatnich trzech lat.

Po obliczeniu wartos$ci $redniej migzszosci oraz wartosci
zasobéw drzewnych obliczono btad préby, ktéry stuzy do
wyznaczenia przedziatu, w ktérym miesci sie rzeczywista
wartos$¢ zmiennej losowej, zasobnosci i wartosci pienieznej
zasoboéw drzewnych na pniu.

Wartos$¢ grubizny zasobéw drzewnych obliczono z wyko-
rzystaniem lokalnych taryf wartosci za pomocg wzoru:

WT2= X, Vii X Cji
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gdzie:
WT2 — wartos¢ pieniezna drzewostanu o powierzchni 1 ha
obliczona wedtug lokalnej taryfy wartosci [zt/ha],
Vji  — migzszos¢ grubizny netto gatunku j w klasie
grubosci i o okreslonej przecietnej pierénicy [m3/ha],
(_)ji — przecietna wartos¢ pieniezna drewna na pniu dla
gatunku j w klasie grubosci i, obliczona w zaleznos$ci
od przecietnej piersnicy gatunku j, w klasie
grubosci i, zgodnie z taryfami skonstruowanymi
na podstawie danych lokalnych.

Tak obliczong wartos¢ grubizny powieksza sie o warto$é
drobnicy, ktéra w ma istotne znaczenie w drzewostanach
miodych a w starszych jest symboliczna, migzszos$¢ drob-
nicy handlowej stanowi okoto 5% migzszosci grubizny, ale
cena drobnicy w zalezno$ci od gatunkéw to 20-50 zt/m3.

2. Wyniki inwentaryzacji
wybranego drzewostanu

Udziat gatunkéw

Wyceniany drzewostan sktada sie gtéwnie z debu, ktérego
udziat wg migzszos$ci drzew wynosi 48%. Zaden z pozosta-
tych gatunkéw nie przekroczyt 20% migzszosci, w tym jawor
18%, sosna 14%, buk i lipa po 7%, klon 5% i trzes$nia 1%.

50%

= wg liczby drzew B wg migzszosci drzew

45%
40%

35%
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25% =
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Rys. 1. Udziat gatunkéw wg liczby i migzszo$ci drzew

Dab jest gatunkiem dominujgcym pod wzgledem migz-
szosci drzew i drewno debowe decyduje gtéwnie o sorty-
mentach surowca drzewnego mozliwych do pozyskania
w wycenianym drzewostanie. Miejscami sosna towarzyszy
debowi w gérnym pietrze, w jej przypadku udziat wg migz-
szosci jest dwukrotnie wiekszy niz udziat wg liczby drzew.
Na zyznym siedlisku lasu $wiezego jej obecnos$¢ stanowi
cenng domieszke produkcyjng w tym drzewostanie. Nato-
miast o przysztosci wycenianego drzewostanu decyduje
duza liczba mtodego pokolenia buka, ktéry jest gatunkiem
cieniolubnym i bardzo dobrze radzi sobie w dolnym pietrze.
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Na uwage zastuguje znaczacy udziat jaworu, ktéry na ogét
wytwarza wartosciowy surowiec drzewny, ale w wycenia-
nym drzewostanie petni gtéwnie funkcje domieszki bioceno-
tycznej, a drewno klasyfikowane jest przewaznie w ramach
tanszego surowca przeznaczonego na papieréwke S2
i opat S4. Podobnie jest z klonem, lipa, trzesnig w granicach
analizowanego obszaru nadlesnictwa. Dla wyceny warto$ci
zasobow drzewnych znaczenie ma migzszos¢ drzewostanu,
liczba drzew ma znaczenie dla sktadu gatunkowego drzewo-
stanu w przysztosci, co skorelowane jest z udziatem gatun-
kéw w stopniach (np. co 4cm) lub w klasach grubosci (np. co
10 lub 15 cm).

Struktura grubosci drzewostanu

Migzszo$¢ drzewostanu odznacza sie dwoma maksimami,
ktore przypadaja na okoto 55 cm grubosci i na okoto 35 cm.
Mozna w tym zakresie spodziewac¢ sie duzego udziatu su-
rowca wielkowymiarowego z dominacjg 3 klasy grubosci
w zakresie piersnic z wiekszym maksimum i 2 klasy grubosci
w zakresie piersnic 35cm. Gatunki lisciaste odznaczajg sie
duzg obecnoscig rozmaitych wad surowca drzewnego, stad
surowiec $redniowymiarowy i drewno opatowe stanowi¢
moze mimo duzych wymiaréw drzew 50—70% migzszosci.
U drzew iglastych zazwyczaj wystepuje mniej wad surowca
drzewnego i udziat drewna $redniowymiarowego oraz naj-
gorszej jakosci wielkowymiarowego D jest znacznie mniej-
sza, a dominuje surowiec wielkowymiarowy w klasie C. Roz-
ktad liczby i migzszosci drzew w wycenianym drzewostanie
$wiadczy o ztozonej wielopietrowej budowie drzewostanu,
w ktérym na przeciwnych koncach wystepuje maksimum
liczby drzew i maksimum migzszosci. Ponadto jak juz wspo-
mniano wystepujg dwa maksima migzszosci, ktérym odpo-
wiadajg dwa pietra drzew oraz trzy maksima liczby drzew, co
oznacza ze w drzewostanie wystepuje klika warstw drzew
réznigcych sie znacznie wiekiem.
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Rys. 2. Liczba i migzszo$¢ drzew w stopniach grubosci
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Biorgc pod uwage rozmieszczenie drzew, jest on bardzo
nieregularny, drzewostan tworzy mozaika grup i kep drzew
o r6znych gatunkach, grubosci, wysokosci i réznej gestosci
wystepowania. Taki drzewostan jest bardzo trudno opisa¢
za pomocg wieku, taki opis za pomoca klas wiekowych jaki
podawany jest w planie urzadzenia lasu nalezy traktowac
pomocniczo dla potrzeb wyboru metody inwentaryzacjii wy-
ceny zasobow drzewnych.

Lokalne taryfy wartosci

Lokalnataryfa wartos$cizasobéw drzewnych podaje w formie
tabelarycznej lub w formie peku funkcji przecietng warto$é
surowca drzewnego na pniu w zaleznosci od piersnicy, np.:

Tabela 1. Wartos¢ surowca drzewnego na pniu
Zrédto: [Kula 2013]

g:fjlk?sZci 7-16,9/209 | 17/21-269 | 27-389 39-549 55-74,9
[cm]

Gatunek Wartos¢ zasoboéw drzewnych [zt/m3]
Bk 80 zt 87,30 zt 99 zt 123,70zt | 112,70 zt
Sw 101 zt 126 zt 178,10 zt 188,60 zt -
Md 99 zt 105zt 150 zt 154,10 zt 169,80 zt

W tym przypadku lokalne taryfy wartosci sporzadzono
w postaci peku krzywych wartosci zasobéw drzewnych
w zaleznosci od piersénicy. Taryfy zostaty policzone na pod-
stawie danych uzyskanych z nadlesnictwa oraz na podsta-
wie szacunkéw brakarskich wykonanych w kilkudziesieciu

drzewostanach debowych i w drzewostanach sosnowych

reprezentujgcych drzewostany przedrebne, bliskorebne, reb-
ne i przesztorebne.

Obszar badan jest reprezentatywny przede wszystkim dla
debu, sosny i brzozy. Te gatunki wystepuja najczesciej i za-
spakajajg popyt na surowiec drzewny dla okreslonego licz-
nego grona klientéw. Pozostate gatunki ze wzgledu na maty
udziatistabgjakos$¢ nie nalezg do najbardziej pozgdanych na
tym rynku i majg sporo nizsze ceny. Wynika to tez zich piele-
gnacyjnej i biocenotycznej roli w drzewostanie a nie z funkgcji
produkcyjnej. Nie musi sie to sprawdza¢ w kazdych warun-
kach lasu prywatnego, jesli jako$¢ drewna rzadziej wystepu-
jacych gatunkéw jest lepsza. W takim przypadku nalezy po-
dejs¢ indywidualnie do wyceny buka, jaworu, klonu, lipy. Sg
to raczej sporadyczne przypadki. Uwaga: lokalne taryfy war-
toscimoga by¢ stosowane do wyceny wytgcznie na obszarze
z ktérego pochodzg i dla ktérego zostaty rekomendowane,
ze wzgledu na zréznicowanie przyrodniczo-ekonomicznych
warunkéw produkcji w lesnictwie. Na og6t obszar zastoso-
wania pokrywa sie z dwoma, trzema podobnymi nadlesnic-
twami, albo z jednym [Zygmunt i in. 2018].

Migzszos$¢ i warto$¢ pieniezna zasobow drzewnych
Obliczanie migzszos$ci i wartosci zasoboéw drzewnych ilu-
struje tabela 2 zawierajgca przyktad dla jednej powierzchni
prébnej.

Migzszos$¢ i warto$¢ drzew obliczono w ten sam sposéb
na pozostatych 15 powierzchniach prébnych. Sumy migzszo-
$ci i wartosci pienieznej zasobéw drzewnych na powierzch-
niach prébnych zestawiono w tabeli 3, wraz z obliczeniem
podstawowych elementéw statystycznych.
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Wartosé [zt/m3]

Jawor

and e T e

Piersnica

Rys.3. Lokalne taryfy wartosci

Tabela 2. Rachunek sumy migzszosci i sumy wartosci drzew na jednej powierzchni prébne;j

::6'::1‘;: Gatunek D1,3 [em] V brutto [m?] bF:th:gf::ti; V netto [m3] Wa[rzt'c]Js'é
11 Bk 7 6 0,01 0,81 0,008 181,84 1,47

11 Bk 6 0,01 0,81 0,008 181,84 1,47

11 Bk 7 0,01 0,81 0,008 182,61 1,48

11 Bk 10 9 0,03 0,81 0,024 184,19 4,48

11 Bk 11 9 0,04 0,81 0,032 184,99 5,99

11 Bk 12 10 0,05 0,81 0,041 185,81 7,53

11 Bk 15 12 0,10 0,81 0,081 188,31 15,25

11 So 51 29 2,69 0,79 2,125 258,62 549,59

11 Db 54 27 2,96 0,75 2,220 559,39 1241,86

11 Db 13 15 0,09 0,70 0,063 103,00 6,49

11 So 29 22 0,64 0,77 0,493 231,40 114,03

11 Db 37 23 1,14 0,73 0,832 454,42 378,16

11 So 37 25 1,20 0,77 0,924 242,78 224,33

11 So 37 25 1,20 0,77 0,924 242,78 224,33

11 So 44 27 1,80 0,79 1,422 251,21 357,22

11 Db 46 25 2,28 0,75 1,710 527,06 901,27

11 Db 49 26 2,7 0,75 2,025 542,73 1099,03
Suma Buk 0,25 0,203 37,67
Suma Dab 917 6,850 3626,81
Suma Sosna 7,53 5,888 1469,50
Razem na powierzchni 0,04 ha 16,95 12,94 5133,98

D1,3 — pier$nica, czyli $rednica drzewa pomierzona na wysokos$ci 1,3 m w korze. H — wysoko$¢ drzewa obliczona z krzywej wysokosci.
Krzywa wysokosci jest funkcjg opisujaca zalezno$¢ wysokosci od piersnicy. Tworzy sie jg na podstawie pomiaru pierénicy i wysokosci dla
kilkunastu drzew w drzewostanie dla danego gatunku, pozostatym drzewom o pomierzonej tylko piersnicy wysokos$¢ oblicza sie. Przelicznik
brutto/netto zastosowano zgodnie z Komentarzem do Standardu wyceny nieruchomosci lesnych, 2002 i Instrukcji urzadzania lasu z 1994 .
Migzszos¢ drzewa V brutto odczytano z tablic migzszosci Czuraja, po pomnozeniu jej przez przelicznik brutto/netto otrzymano migzszos$é
grubizny netto. Mnozgc migzszo$¢ netto dla danego drzewa przez taryfe odpowiadajgca jej piersnicy uzyskano wartosc.
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Tabela 3. Obliczenie podstawowych parametréw statycznych dla migzszosci i wartosci zasobow drzewnych

Nr pow. prébnej — i Y V brutto [m3] Y V netto [m3] Y Wartosci [z1]
1 23,43 17,2091 2163,16 z
2 10,25 7,5554 964,48 zt
3 8,31 6,4563 2 356,17 zt
4 11,56 8,832 3517,77 zt
5 9,01 7,0767 1900,35 zt
6 26,91 20,3182 5236,61 zt
7 7,99 5,8561 2 078,49 zt
8 17,2 12,9503 6 806,40 zt
9 23,04 18,2847 6 826,95 zt
10 10,97 8,2947 4210,37 zt
11 16,95 12,9406 5133,99 zt
12 15,55 11,8622 4749,23 zt
13 15,18 11,5042 532248 zt
14 14,98 11,3565 5 386,45 zt
15 17 12,7095 4 498,15 zt
16 17,9 13,4648 2 816,95 zt
X;
$rednia T = 4= 15,39 11,67 3998,00 zt
n
odchylenie standardowe Sy 5,64 4,28 1793,15 zt
S
wspétczynnik zmiennosci Sy = 37% 37% 45%
X
_ S,
btad wzgledny AX, == 9% 9% 1%
Jn
$rednia przeliczona X = l)? 385 292 99 950 7t
na pow. 1 ha e

Po wykonaniu obliczen okazato sie, ze sprawdzity sie za-
tozenia 0 zmiennosci sumy migzszosci drzew na powierzch-
niach prébnych, ktéra jest nieco mniejsza bo wynosi nie 40,
lecz 37%. W zwigzku z tym btad $redni préby wynidst 9%.
Btad préby wynika stad, ze pomiarami objeto nie catg popu-
lacje drzew w drzewostanie, lecz matg prébe ztozong z 16 po-
wierzchni prébnych, kazda wielkosci 0,04 ha. W przypadku
wartosci pienieznej zmienno$¢ sumy wartosci drzew na
powierzchniach prébnych jest wieksza, gtéwnie za sprawg
nieréwnomiernie rosngcych w drzewostanie debéw, na tych
powierzchniach na ktérych nie byto debéw warto$¢ surowca
byta niska, rzedu 1-2 tysigce ztotych za 0,04 ha, a tam, gdzie
rosty deby i dojrzata sosna, tam warto$¢ byta znacznie wyz-
sza 67 tysiecy ztotych za 0,04 ha.

Do wartosci grubizny dodajemy warto$¢ drobnicy po-
szczegolnych gatunkéw (tabela 4).

Wartos¢ srednia wycenianego drzewostanu wynosi razem
100 814 zt/ha. Sktada sie na nig gtéwnie warto$é drogiego
drewna debowego, co przedstawiarys. 4.

Tabela 4. Obliczenie wartosci drobnicy

Gatunek | grubizny drol?nicy drolYnicy
m?]

Db 185 8 14,8 35 518

So 52 5 2,6 34 88
Jw 70 7 4,9 30 147

Bk 27 7 1,89 25 47

Kl 20 7 1,4 38 53

Lp 25 0 0 0 0

Trz 5 7 0,35 32 11
Suma 384 864

To duze zr6znicowanie sumy wartos$ci pienieznej drzew na
powierzchniach wptyneto na wyzszy wspétczynnik zmien-
nosci tej cechy — 45% a nie 40% i w konsekwencji na btad
oszacowania wartosci 11%. W celu zwiekszenia doktadnosci
0 2% (btad 9%) nalezatoby zatozy¢ 25 powierzchni prébnych.
Im wieksza jest powierzchnia wycenianego drzewostanu,
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Rys. 4. Udziat gatunkéw wg migzszo$ci i warto$ci zasobéw
drzewnych w wycenianym drzewostanie.

tym bardziej optacalne jest stosowanie statystyczno-ma-
tematycznego systemu inwentaryzacji lasu. Przy matej
powierzchni drzewostanu do 1 ha — bardziej optaca sie po-
mierzyé caty drzewostan. Przy petnym pomiarze wiekszy
jest naktad prac terenowych, ale mniejszy naktad na prace
obliczeniowe. W miare stosowania w praktyce réznych me-
tod pomiarowych zwieksza sie doswiadczenie potrzebne do
wyboru metody inwentaryzacji wtasciwej w danych warun-
kach, ktore nie sg takie jednoznaczne jak ten najprostszy po-
dziat laséw na drzewostany o prostej budowie i drzewostany
o ztozonej budowie.

Podsumowanie

Przy stosowaniu metody statystycznej nalezy mie¢ swiado-
mos¢, ze obliczona warto$¢ $rednia migzszosci lub wartosci
pienigeznej zasobow drzewnych w przeliczeniu na 1 ha obar-
czona jest btedem préby. Zaletg metody statystyczno-ma-
tematycznej jest obiektywizm przy wyznaczaniu powierzch-
ni prébnych oraz znajomos¢ wielkosci btedu préby, ktéry
mozna wyliczy¢. W przypadku pomiaru drzewostanu na po-
wierzchniach prébnych wybranych w przecietnym miejscu
wg subiektywnej oceny taksatora, btagd pomiaru wynikajgcy
z tego, ze pomiar wykonano na czesci a nie catej powierzch-
ni lasu jest nieznany, a wynik moze by¢ zupetnie przypadko-
wy. Zwtaszcza w drzewostanie o mozaikowatej, ztozonej bu-
dowie bardzo trudno jest okresli¢ takie przecietne miejsce.
Statystyczno-matematyczny system inwentaryzacji lasu
z pomiarami na kotowych powierzchniach prébnych daje
wiedze o strukturze grubosci drzew. Dysponujgc lokalnymi
taryfami wartosci rzeczoznawca majatkowy bez wyksztat-
cenia lesnego, jest w stanie wykona¢ inwentaryzacje i wy-
cene drzewostanu przy uwzglednieniu udziatu sortymentéw
surowca drzewnego w zaleznosci od grubosci drzew i ich
gatunku.

Lokalna taryfa warto$ci moze by¢ tez zastosowana
w uproszczonej formie do okreslenia wartos$ci drzewostanéw
jednowiekowych, ktére dosy¢ sprawnie mozna pomierzy¢
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z wykorzystaniem metody prof. Bitterlicha. W tej metodzie
dla kazdego gatunku uzyskuje sie migzszos¢, przecietng
wysokos¢ i tylko przecietng piersnice gatunku bez rozkta-
du liczby drzew w stopniach grubosci. Rachunek wartosci
przybiera w takim przypadku uproszczong postac wg taryfy
obliczonej tylko dla drzewa o przecietnej piersnicy a nie dla
kazdego tak jak w przypadku pomiaru drzew na kotowych
powierzchniach prébnych przedstawionych w tym artykule.
Jednak jest to rozwigzanie metodycznie uzasadnione, gdyz
na ogo6t w drzewostanach jednowiekowych, jednogatunko-
wych rozktad liczby drzew w stopniach grubosci jest zbli-
zony do rozktadu normalnego [Szydlarski i Zygmunt 2024].
Dla srodowiska rzeczoznawcéw majgtkowych tatwiejsze
i korzystniejsze bytoby zbudowanie tablic wskaznikéw war-
tosci drzewostanéw jednowiekowych dla kraju z podziatem
na regiony, niz tworzenie lokalnych taryf wartosci zasobéw
drzewnych. Nalezatoby stworzyé ramy organizacyjno-finan-
sowe dla opracowania takich tablic przez rzeczoznawcow
majgtkowych — lesnikéw-praktykéw z doswiadczeniem na-
ukowym. Taryfy wartosci zasobéw drzewnych przydatne sg
do wyceny drzewostanéw o ztozonej budowie, ktérych nie
mozna prawidtowo opisa¢ w klasach wieku, a w drzewosta-
nach o prostej budowie, jednowiekowych, wystarczajgce by-
tyby aktualne tablice wskaznikéw wartosci. W
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Agnieszka Zegarek-Dudziriska

VIl Rowerowe Mistrzostwa Rzeczoznawcow
Majatkowych — 29 czerwca 2024 r.

Sezon letni, $ladem ubiegtego roku, rozpoczelismy od dawki
pozytywnych emocji i $wietnej energii, napedzanej dwoma
kotami podczas Rowerowych Mistrzostw Polski Rzeczo-
znawcow Majatkowych, ktérych organizatorem byto PSRWN
im. prof. Andrzeja Hopfera. Patronat nad wydarzeniem, $la-
dem lat ubiegtych, objeta Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych, ktérg reprezentowat Pre-
zydent Wiestaw Majcher. Tegoroczne zmagania sportowe
patronatem objat réwniez Krajowy Osrodek Wsparcia Rol-
nictwa (KOWR), ktéry — takze w zmaganiach sportowych
— reprezentowat Zastepca Dyrektora Generalnego Tomasz
Ciodyk.

Mistrzostwa odbyly sie 29 czerwca w Morzyczynie koto
Stargardu w wojewodztwie zachodniopomorskim. Liczgca
57 km i niezwykle malownicza trasa rowerowa wiodta do-
okota jednego z najwiekszych jezior w Polsce — Miedwie
i przebiegata w terenie urozmaiconym zaréwno pod wzgle-
dem rzezby, jak i nawierzchni. Dla jednych okazata sie trasg
do zdobycia, dla innych trasg wymagajaca nie lada wysitku.
Dla wszystkich natomiast — trasg do pokonania z ogromna
satysfakcja.

Wyscig rozgrywany byt w ramach XVIiI
MTB-GRAVEL im. Tomasza Pryciaka, organizowanym przez
Stargardzkie Towarzystwo Cyklistéw (STC Stargard). Za-

Maratonu

wodnicy maratonu docenili wysoki poziom organizacyjny,
w szczegodlnosci zabezpieczenie trasy maratonu, rodzinng
atmosfere, catering i liczne nagrody.

W zawodach oprécz rzeczoznawcéw majagtkowych wzieli
udziat réwniez inni specjalisci rynku nieruchomosci: posred-
nicy, zarzadcy, pracownicy wydziatéw nieruchomosci urze-
déw administracji publicznej a takze pracownicy KOWR.

Po emocjonujgcym wyscigu i kilku godzinach ciezkiej pra-
¢y nég, na podium staneto tacznie szesciu zawodnikow.

W kategorii zeriskiej z czasem 01:55:11.63, bijgc swoj ubie-
gtoroczny wynik, uplasowata sie jako Mistrzyni Polski Doro-
ta Klewecka (KOWR OT Stargard). Drugie miejsce, z czasem
02:15:06.65, zajeta Monika Anisko (zarzadca nieruchomosci
z Pyrzyc), natomiast trzecie miejsce podium nalezato do
Magdaleny Maslach (Radisson Blue Swinoujscie), ktéra za-
konczyta wyscig z czasem 02:24:51.29.

W kategorii mezczyzn z rewelacyjnym czasem 01:45:57.14
uplasowat sie jako Mistrz Polski Barttomiej Kottun (KOWR
OT Lublin). Drugie miejsce, z czasem 01:49:41.21, zajat Nor-
bert Stowinski (rzeczoznawca majgtkowy z Dzierzoniowa).
Na trzecim miejscu podium stanagt Grzegorz Wieckowski
(z Wroctawia), ktéry ukonczyt trase z czasem 01:59:02.48,
poprawiajagc swoj ubiegtoroczny wynik.

VIl RMPPM zapisaty sie ponadto wieloma osobistymi
osiggnieciami. Tuz za podium, z czasem 02:08:38.06 (lep-
szym od ubiegtorocznego o ponad 7 minut), uplasowat sie
Wojciech Pazucha (rzeczoznawca majgtkowy z Otawy),
a jako debiutantka maratonu MTB, z bardzo dobrym czasem
02:33:28.91, wyscig ukonczyta Wioletta Skalska (rzeczo-
znawczyni majgtkowa z Olsztyna). Szczesliwa, bo siédma
edycja mistrzostw, pozwolita réwniez na powrét na trase se-
dziemu Mirostawowi Gdeszowi, ktéry dotart na mete z cza-
sem 02:15:08.06.

W tym roku Osobowoscia Kolarska i pucharem Prezyden-
ta PSRWN zostat wyrézniony Leszek Saleta (rzeczoznawca
majatkowy z Wroctawia), za zainicjowanie Mistrzostw Ro-
werowych Rzeczoznawcéw Majgtkowych, zaangazowanie
W organizacje i coroczny udziat.

Lider wyscigu otrzymat puchar z rgk Prezydenta PFSRM,
a najlepsza z pan otrzymata od Tomasza Ciodyka puchar
Dyrektora Generalnego KOWR. Puchar Prezydenta PSRWN
im. prof. Andrzeja Hopfera, z ragk wiceprezydenta PSRWN
Romana Bispinga, trafit do Osobowosci Kolarskiej. Wszyscy
uczestnicy ukonczyli maraton rowerowy, otrzymujac z ragk
Prezes PSRWN 0/Szczecin Agnieszki Zegarek-Dudzinskiej
zastuzone medale.

Fundatorem nagrdéd specjalnych (zegarkéw), rozlosowa-
nych wsréd uczestnikéw VII Rowerowych Mistrzostw Polski
Rzeczoznawcdéw Majgtkowych, byta Fundacja Rozwoju Pol-
skiej Mysli Technicznej i Mechaniki Precyzyjnej G. Gerlach
ze Szczecina.

Gratulujemy wszystkim zawodnikom ukoriczenia wyscigu
i zapraszamy do wziecia udziatu w kolejnych, VIII Rowero-
wych Mistrzostwach Polski Rzeczoznawcéw Majgtkowych.

Do zobaczenia za rok!
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Nieruchomosci rolne - przestrzen jutra

STOWARZYSZENIE RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH W BYDGOSZCZY

Organizacje XXXI Krajowej Konferencji Rzeczoznawcow
Majatkowych Rada Krajowa PFSRM powierzyta Stowarzy-
szeniu Rzeczoznawcow Majatkowych w Bydgoszczy. Korzy-
stajac z tej okazji prezentuje krotka historie i najwazniejsze
osiagniecia naszego stowarzyszenia.

Pierwsze dziatania zmierzajagce do powotania Stowarzy-
szenia zostaty podjete w 1994 r. Wéwczas grupa zatozyciel-
ska pod przewodnictwem Wojciecha Makowieckiego, Ligii
Makarczyk i Ryszarda Deja opracowata statut, w ktérym
okreslono cel i forme dziatania Stowarzyszenia: ,Gtéwnym
celem dziatalnosci Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majat-
kowych w Bydgoszczy jest dazenie do stworzenia profesjo-
nalnej obstugi rynku nieruchomosci, jego rozwoju i spraw-
nego funkcjonowania oraz troska o przestrzeganie na tym
rynku etyki zawodowej". Sad Wojewddzki w Bydgoszczy za-
rejestrowat nasze stowarzyszenie w dniu 4 kwietnia 1995 .

24 wrzesnia 1995 r. Uchwatg Rady Krajowej PFSRM, Sto-
warzyszenie Rzeczoznawcoéw Majgtkowych w Bydgoszczy
przyjete zostato w poczet cztonkéw Polskiej Federacji Sto-
warzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych.

Kadencja Zarzadu Stowarzyszenia SRM w Bydgoszczy
trwa 3 lata. 31 maja 1995 r. Walne Zebranie Cztonkéw SRM
w Bydgoszczy wybrato pierwszego prezesa Stowarzyszenia
pana Wojciecha Makowieckiego, ktory byt prezesem przez
trzy kadencje i do dnia dzisiejszego petni zaszczytng funk-
cje Prezesa Honorowego. W 2004 roku prezesem zostata
Elzbieta Majewska, a od 2010 roku funkcje te petni Joanna
Grzesiak.

W historii SRM
warsztatow i dyskusji, podczas ktérych poruszali$my zagad-

zorganizowalismy okoto 200 szkolen,

nienia wazne dla dziatalnos$ci zawodowe;j.

Stowarzyszenie to przede wszystkim ludzie. Szczegdlnie
zastuzony na poziomie krajowym jest Radostaw Gaca, ktéry
od roku 2006 byt cztonkiem, a w latach 2010-2017 przewod-
niczagcym Komisji Standardéw PFSRM. Jest wspdtautorem
kilku standardéw wyceny i not interpretacyjnych.

Aktywnos¢ Cztonkéw Stowarzyszenia i ich zaangazo-
wanie w dziatalno$¢ zawodowg data wyjatkowy rezultat
w postaci wydanej w 2018 r. publikacji ,Okreslanie wartosci
roslin ozdobnych”. W wyniku przeprowadzonych wéwczas
analiz wypracowano metode bydgoska okreslania warto-
$ci pojedynczej rosliny ozdobnej wraz z zasadami jej prak-
tycznego wykorzystania. W opracowaniu przedstawiono
charakterystyke najczesciej spotykanych roslin ozdobnych
(drzew lisciastych, drzew iglastych, krzewoéw), a takze okre-
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$lono i przedstawiono ich wartosci bazowe. Odpowiedzig
na duze zainteresowanie i uznanie srodowiska rzeczoznaw-
cow majatkowych byto opracowanie (w roku 2023) Il wyda-
nia ksigzki, ktére zostato rozszerzone o dodatkowe krzewy
ozdobne, byliny, trawy ozdobne i pngcza. Nasza publikacja
jest wykorzystywana w codziennej zawodowej pracy przez
rzeczoznawcow majatkowych z catej Polski. Opracowanie
zyskato uznanie wsréd odbiorcéw operatéw szacunkowych,
w szczegodlnosci organéw administracji publicznej i sgdéw.

YDEOSICE 2018
BYDGOSICT 2003

Dostrzegajac problemy zwigzane z okreslaniem wartosci
drzewostanéw cztonkowie stowarzyszenia podjeli dziatania
zmierzajgce do opracowania aktualnych tablic do okreslania
wartosci drzewostanéw. Wynikiem podjetej wspotpracy jest
przygotowany na XXXI Krajowa Konferencje Rzeczoznaw-
céw Majatkowych w Bydgoszczy przez Roberta Zygmunta
i Marcina Szydlarskiego referat ,Wycena drzewostanéw réz-
nowiekowych i wielogatunkowych”, oraz opracowane przez
Roberta Zygmunta lokalne taryfy wartosci pienieznej do
okreslenia migzszosci i wartosci rynkowej drzewostanéw
o ztozonej budowie — réznowiekowych, wielogatunkowych
i wielopietrowych.

Stowarzyszenie liczy obecnie 75 cztonkéw. Wieloletnie
doswiadczenie zawodowe Cztonkéw Zatozycieli tgczymy
z energig kolejnych pokolen rzeczoznawcéw majatkowych.
Wspdlnie dysponujemy 30-letnim doswiadczeniem zawodo-
wym. Dziatania spoteczne podejmujemy z radoscig, wierzgc
Ze majg one sens i sg Zrédtem osobistych i zawodowych sa-
tysfakcji.

Joanna Grzesiak
Prezes Stowarzyszenia
Rzeczoznawcow Majatkowych w Bydgoszczy



XXXI KKRM w Bydgoszczy

1994 r. Cztonkowie Zatozyciele Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majatkowych w Bydgoszczy:
Romuald Gill [217], Wactawa Makarczyk [220], Wojciech
Makowiecki [211], J6zef Neumann [223], Ewa Wood [231],
Tadeusz Karpina [411], Tadeusz Karlikowski [412], Ryszard
Deja [413], Andrzej Bonistawski [818], Jan Drygas [819],
Janusz Klomfas [820], Marek Michalski [823], Jerzy
Tokarski [826], Wiestawa Kaptur [874], Danuta Belicka
[1038], Adam Iskra [1039], Jan Kempa [1040], Wanda
Kosiorowska [1041], Andrzej Nowakowski [1046], Pawet
Zagozda [1049], Jan Kozma [1141], Helena Sienkiewicz-
-Szkuta [1186]. W nawiasach numery uprawnien.

24 wrzesnia 1995 r. przyjecie 2005 r. Bory Tucholskie. Warsztaty z wyceny lasow

Stowarzyszenia w poczet cztonkéw
Polskiej Federacji Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych.
Prezydent PFSRM Andrzej Kalus
i Prezes SRM w Bydgoszczy
Wojciech Makowiecki

2011 r. Warszawa. Cztonkowie
Stowarzyszenia podczas
szkolenia bankowego

2013 r. Bory Tucholskie.
Warsztaty wyceny wartosci
lasu, drzew pojedynczych
i drzewostandéw

2011 r.
Spotkanie
$wigteczne
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2014 r. Jubileusz XX-lecia Stowarzyszenia Wrzesien 2016 r. Swietujemy Dzien
Rzeczoznawcéw Majatkowych w Bydgoszczy Rzeczoznawcy Majatkowego

Wrzesien 2017 r.
Swietujemy Dzieh Rzeczoznawcy
Majatkowego

2019 r. Jubileusz XXV-lecia
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow
Majatkowych w Bydgoszczy

2022 r. Weranda.
Spotkanie
Swigteczne

‘lJIJI

: !*‘fg, 1

2023 r. Wspotautorzy publikacji
,Okreslanie wartos$ci roslin ozdobnych”,
od lewej: Marta Skatecka, Joanna Grzesiak,
Robert Rélka, Matgorzata Piekarska,
Wiestawa Kaptur, Aleksandra Joriczyk,
Jerzy Landowski, Ewa Wood, Danuta
Komorowska-Btaszak, Radostaw Myszke,
Stanistaw Wojciech Btaszak, Katarzyna
Skibifiska, Mirostawa Bartoszewska oraz
Radostaw Gaca (za obiektywem).
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INFORMACJE

Rzeczoznawca Majgtkowy — kwartalnik Polskiej Federacji
Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych.

Dla Autorow:

Informacje wydawnicze i techniczne:

artykut powinien by¢ zapisany w programie MS Word
(czcionka Times New Roman 12 p., interlinia 1,5),
ilustracje (rysunki) — nalezy kolejno ponumerowac oraz
podpisac, a do redakcji przesta¢ w oddzielnych plikach
o rozdzielczo$ci min. 300 dpi,

tytut, stowa kluczowe oraz streszczenie — w jezyku
polskim i angielskim,

tabele — w wersji edytowalnej, nalezy ponumerowacé
oraz podpisac,

literatura — nalezy utozy¢ alfabetycznie,

stopka autorska — nalezy podac¢ imiona i nazwiska
wszystkich wspoétautoréw wraz ze stopniami i tytutami
naukowymi, afiliacjg i adresami e-mail,

redakcja przyjmuje do publikac;ji tylko prace oryginalne,
artykut nalezy przesta¢ na adres:
sekretarz.redakcji@pfsrm.pl, kazdy artykut naukowy
podlega procedurze recenz;ji.

Przesytajgc artykut do redakcji autor (autorzy) oswiadczaja,
ze artykut nie byt publikowany w zadnym innym czasopi$mie
oraz nie byt przedmiotem umowy obejmujgcej prawa autor-
skie. Po zatwierdzeniu artykutu do druku nastepuje przenie-
sienie praw autorskich na Wydawce, ktéry ma odtad prawo do
korzystania z utworu, rozporzadzania nim i zwielokrotnienia
dowolng technikg, w tym elektroniczng oraz rozpowszech-
niania dowolnymi kanatami dystrybucyjnymi, co autor (auto-

rzy) potwierdzajg przez podpisanie o$wiadczenia.

Redakcja nie zwraca materiatéw niezaméwionych oraz za-
strzega sobie prawo redagowania i skracania tekstéw oraz
streszczen. Przedrukowanie materiatéw lub ich fragmentéw

wymaga pisemnej zgody redakcji.

Redakcja nie odpowiada za tres¢ materiatéw reklamowych.

Europejskie Standardy Wyceny
dostepne na stronie www.pfsrm.pl

MAJATKOWY

& Rzeczoznawca Majgtkowy (nr 111/2022,
112/2022,114/2022,116/2022)
118/2023,119/2023

@ Europejskie Standardy Wyceny,
PFSRM 2012

@ Europejskie Standardy Wyceny,
PFSRM 2016

& Miedzynarodowe Standardy Wyceny,
PFSRM 2011 — uzupetnienie
do wydania 2007

€ Wycena stacji paliw metodg zyskow
w podejsciu dochodowym. Przyktady 2018
— D. Trojanowski, M. Czaplinska

@ Okreslanie wartosci plantacji kultur
wieloletnich 2012 — K. Zmarlicki

¢ Szacowanie wartosci drzew i krzewoéw
ozdobnych 2017 — K. Zmarlicki,
M. Chojnowski

& Zeszyt metodyczny — wartosé
nieruchomosci na obszarach
oddziatywania hatasu lotniczego

& Wybrane uwarunkowania okreslania
wartosci nieruchomosci 2016 — Z. Matecki

& Wskazniki do szacowania upraw
ogrodniczych w 2020 .

& Zeszyt metodyczny — wartosé
nieruchomosci na obszarach oddziatywania
hatasu lotniczego i obszarach
ograniczonego uzytkowania dla lotnisk
i portéw lotniczych

WARUNKI SPRZEDAZY WYSYLKOWEJ

1. Wptate za wybrane pozycje prosze kierowac
na konto PFSRM nr.
10 1240 6218 1111 0000 4612 9574

2. Po otrzymaniu wptaty na konto realizujemy
zamowienie.

Federacja NIE PROWADZI.
4. TERMIN REALIZACJI WYSYLKI PACZEK
powyzej 3 kg do 7 dni.

w zryczattowanej wysokosci 14,00 zi.

40 zt
50 zt

60 zt

60 zt

52,50 zt

194 zt

45 7zt

99 zt

15zt

99 zt

21 zt

40 zt

3. ,Zaliczenia pocztowego” jako formy sprzedazy

5. Do ceny zakupu nalezy doda¢ koszty przesytki




fot.: z Archiwum PSRWN 0/Szczecin

Zwycieskie Panie 0Odznaczeni maratoriczycy
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