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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN II RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Warszawa, dnia 17.06.2016r

L.cle. He|Qup

Pan

Zbigniew Babalski

Sekretarz Stanu ,

w Ministerstwie Rolnictwa i Rozwoju Wsi

Szanowny Panie Ministrze,

W nawigzaniu do spotkania z Panem Ministrem, Polska Federacja
Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych przekazuje uwagi
dotyczace potrzeby zmian w przepisach regulujacych zagadnienia:
zbywania nieruchomosci rolnych, okreslania ich wartosci i udzielania
kredytow.

Sprawa dotyczy kilku grup zawodowych, a gtéwnie:

o uzytkownikéw przestrzeni rolnej (wtascicieli, uzytkownikéw wieczystych,
a takze posiadaczy praw zobowigzaniowych);

rzeczoznawcoéw majatkowych;

notariuszy;

sqdow wieczysto-ksiegowych;

bankéw.

Problem jest wielowatkowy, wymagajacy nie tylko zmiany przepiséw prawnych
w kilku aktach prawnych, ale takze interpretacyjny.

Najwazniejsze obszary do rozwigzania:
1. Ujednolicenie poje¢ dotyczacych przestrzeni rolnej.
2. Wypracowanie zasad okreslania wartosci nieruchomosci rolnych
w warunkach ograniczonego obrotu rynkowego.
3. Ustalenie zasad powigzania kredytu z wartos$cig nieruchomosci rolnych.

Cztonek: The European Group of Valuers’ Associations TEGOVA  oraz International Valuation Standards Committee IVSC
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ul. Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa, Poland, tel. +48 22 627 07 17, fax +48 22627 07 79
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Problem1. Ujednolicenie pojec¢ dotyczacych przestrzeni rolnej

Do podstawowych poje¢ dotyczacych przestrzeni rolnej nalezg: uzytek
rolny, grunt rolny, nieruchomos¢ rolna i gospodarstwo rolne. Kazde z nich
jest zdefiniowane w innych przepisach prawnych, odnosi sie do réznych
fragmentdw przestrzeni i w efekcie oznacza inny przedmiot. Pojecia te zostang
ponizej scharakteryzowane. Na rys nr 1 przedstawione pojecia dotyczace

przestrzeni rolnej od elementarnego do najbardziej ztozonego:

Pojqcia dotyczace przestrzeni rolniczej
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Rys. 1. Schemat poje¢¢ dotyczacych przestrzeni rolniczej

Gospodarstwo rolne
Gosp. Rol.

Nieruchomos¢ rolna

Najstarsza definicja nieruchomosci rolnej jest zawarta w artykule 46!
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny. Zgodnie z tym artykutem
nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) s nieruchomosci, ktoére
sqa lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dzialalnosci
wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie
wylaczajqc produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej.

Zawezong definicje zawiera Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu
ustroju rolnego (t.j. Dz.U. z 2012 r. poz. 803 ze zmianami w roku 2016).
Nieruchomos¢ rolna to nieruchomo$¢ rolna w rozumieniu Kodeksu
cywilnego, z wylaczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzénnego na cele



inne niz rolne. Graficzna interpretacja tych definicji jest przedstawiona na rys.
1.
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Rys.1 Pojmowanie nieruchomos$ci rolnej wg Kodeksu
cywilnego i ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego

Gospodarstwo rolne

Gospodarstwo rolne jest definiowane w kilku aktach prawnych, z ktérych trzy
uznano za najwazniejsze.

Zgodnie z artykutem 55° ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny za gospodarstwo rolne uwaza sie grunty rolne wraz z gruntami leSnymi,
budynkami lub ich czesciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowig lub
moga stanowi¢ zorganizowang cato$¢ gospodarczg, oraz prawami zwigzanymi
z prowadzeniem gospodarstwa rolnego.

Artyku} 2 ustawy z dnia 15 listopada 1984 r. o podatku rolnym (t.j.
Dz.U. z 2013 r. poz. 1381) stanowi, iz za gospodarstwo rolne uwaza sie obszar
gruntéw sklasyfikowanych w ewidencji gruntéw i budynkéw jako uzytki rolne lub
j'ako grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych, z wyjatkiem
gruntow zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej innej niz dziatalno$é
rolnicza, o tacznej powierzchni przekraczajacej 1 ha lub 1 ha przeliczeniowy,
stanowigcych wtasnos¢ lub znajdujacych sie w posiadaniu osoby fizycznej, osoby
prawnej albo jednostki organizacyjnej, w tym spétki, nie posiadajacej
osobowosci prawnej.
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Za gospodarstwo rolne w mysl artykutu 2 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003
r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego uwaza sie gospodarstwo rolne
W rozumieniu ) o obszarze nie mniejszym niz 1 ha uzytkow rolnych.

Z trzech podanych definicji wynika, ze norma powierzchniowa jest
wymagana w dwodch przypadkach, a mianowicie dla celéw podatkowych, gdzie
powierzchnia uzytkéw rolnych musi by¢ wieksza niz 1ha oraz dla celéw
ksztattowania ustroju rolnego, gdzie powierzchnia musi wynosi¢ co najmniej 1
ha.

Grunt rolny

Pojecie gruntu rolnego zostato stworzone w 1971 r. dla celéw planowania
przestrzennego. Obecnie jest zdefiniowane w Ustawie z dnia 3 lutego1995 r.
o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz.1232), a od
poczatku 2014 r., takze w przepisach dotyczacych ewidencji gruntéw.
W rozumieniu ustawy gruntami rolnymi sg grunty:

Gruntami rolnymi, w rozumieniu ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntow rolnych i lesny sg grunty:

O okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne,

Q pod stawami rybnymi i innymi zbiornikami wodnymi, stuzacymi wytacznie
dla potrzeb rolnictwa,

Q pod w'chodzqcymi w sktad gospodarstw rolnych budynkami mieszkalnymi
oraz innymi budynkami i urzadzeniami stuzacymi wytacznie produkcji
rolniczej oraz przetwdérstwu rolno-spozywczemu,

O pod budynkami i urzadzeniami stuzacymi bezposrednio do produkcji
rolniczej uznanej za dziat specjalny, stosownie do przepisow o podatku
dochodowym od o0s6b fizycznych i podatku dochodowym od o0so6b
prawnych,

O parkow wiejskich oraz pod zadrzewieniami i zakrzewieniami $rédpolnymi,
w tym réwniez pod pasami przeciwwietrznymi i urzadzeniami
przeciwerozyjnymi,

O pracowniczych ogrodéw dziatkowych i ogrodéw botanicznych,

a pod urzadzeniami: melioracji wodnych, przeciwpowodziowych
i przeciwpozarowych, zaopatrzenia rolnictwa w wode, kanalizacji
oraz utylizacji sciekdéw i odpadow dla potrzeb rolnictwa i mieszkarncéw wsi,

Q zrekultywowane dla potrzeb rolnictwa,



Q torfowisk i oczek wodnych,

O pod drogami dojazdowymi do gruntow rolnych.
Zmiany dotyczace ewidencji gruntéow i budynkéw wprowadzone w 2014 r.
(Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 29 listopada 2013 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw. Dz.U.
z 2013 r., poz. 1551) pojeciem gruntu rolnego okreslity grupe uzytkow
rolnych. Grupa ta powstata z dwdch wczesniej istniejgcych, a mianowicie z grupy

uzytki rolne i nieuzytkow.

Uzytek rolny

Pojecie uzytku rolnego zostato zdefiniowane w ustawie z dnia 11 kwietnia
2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, a szerszg jego definicje podaje
Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 29 listopada 2013 r.
zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntow i budynkéw. Ustawa
o ksztattowaniu ustroju rolnego definiuje uzytek rolny jako grunty orne, sady,
taki trwale, pastwiska trwatle, grunty rolne zabudowane, grunty pod
stawami i grunty pod rowami. (Uwaga: niema tu Gruntéw zadrzewionych
i zakrzewione na uzytkach rolnych)

Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 29 listopada 2013
r. zmieniajgce rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw okresla
uzytek rolny jako czes¢ grupy grunty rolne, (grupa grunty rolne to jest jedng
z szesciu uzytkéw gruntowych wyodrebnionych dla celéw ewidencji gruntéw

i budynkow) (patrz rys. 2).

Grupy uzytkéw gruntowych wykazywane w ewidencji gruntéow i budynkow

1T U U
Grunty rolne:
uzytki rolne, grunty zabudowane tereny rézne
nieuzytki i zurbanizowane
grunty le$ne oraz zadrzewione i zakrzewione uzytki ekologiczne erunty pod wodami

Rys 2. Schemat grupy uzytkéw gruntowych wykazywanych w ewidencji gruntéw i budynkéw

Rozporzadzenie Ministra Administracji i Cyfryzacji z dnia 29 listopada 2013
r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow

w podgrupie uzytki rolne wyodrebnia 8 rodzajow (rys. 3):
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zaKkrzewione na
uzytkach rolnych

Grunty orne Pastwiska Zabudowa zagrodowa

Stawy rybackie | Rowy melioracyine

R | £ | PS | SR | BR | Wsr | W | Lzr

Rys. 3. Rodzaje uzytkéw w podgrupie uzytki rolne

Podsumowanie:

1. W ustawie o ksztaltowaniu ustroju rolnego:

e przy pojeciu gospodarstwa zmieni¢ zapis: z co najmniej 1 ha,
na powyzej 1 ha. Bedzie ujednolicenie z przepisami podatkowymi.

e zamiast wyliczanki rodzajow uzytkéw rolnych zapisaé: ze rozumie sie tak
jak w przepisach dotyczacych ewidencji gruntéw i budynkéw. Jeszcze
lepszym rozwigzaniem bedzie wprowadzenie tu pojecia gruntu rolnego
w rozumieniu ewidencji gruntéw, gdyz obejmie ono réwniez nieuzytki,
ktorych na przestrzeni rolnej jest duzo i wptywajq takze na wartos¢ tych
nieruchomosci.

e Pojecie nieruchomosci rolnej zapisa¢ : Nieruchomos¢ rolna to
nieruchomos¢ rolna w rozumieniu Kodeksu cywilnego,
z wylaczeniem nieruchomosci potozonych na obszarach
przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na
cele inne niz rolne oraz tych nieruchomosci, ktore spetniajq
warunki uzyskania decyzji o warunkach zabudowy dla celow
innych niz rolne.

2. W ustawie o ochronie gruntow rolnych i lesnych

e Zmieni¢ zapis dotyczacy pojecia gruntu rolnego na nastepujacy:

okreslone w ewidencji gruntow jako grunty rolne,

Problem 2 Wypracowanie zasad @ okreslania wartosci
nieruchomosci rolnych w warunkach ograniczonego obrotu

rynkowego.
Tu jest zadanie dla Ministerstwa Infrastruktury i rzeczoznawcow
majatkowych, a witasciwie do udoskonalenia i rozszerzenia mozliwosci

stosowania metody wskaznikdw szacunkowych gruntu do wyceny
gruntow rolnych. W okresie funkcjonowania ograniczonego rynku
nieruchomosci  rolnych i  prawidtowym  stosowani  wspotczynnikow
urynkowiajgcych metoda ta da dobre rezultaty.

Takze nalezy rozszerzyc¢ zakres stosowania metody pozostatosciowej
poprzez zmiane zakresu jej stosowania. Odpowiedni zapis
w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U.207 poz.2109) powinien brzmiec:



art. 16. 1. Metode pozostatosciowq stosuje sie do okreslenia wartosci
rynkowej, jezeli na nieruchomosci wykonuje sie¢ dziatania
zwiekszajace wartos¢ tej nieruchomosci.

Takie zapisy pozwolg na stosowanie tej metody w kazdym etapie procesu
inwestycyjnego realizowanego na Nieruchomosci.

Problem 3 Ustalenie zasad powigzania kredytu z wartoscia
nieruchomosci roinych

Ten problem powinien by¢ rozwigzany w bankach z uwzglednieniem
kredytowania transzowego.

Uwaga: Tego problemu nie mozna wigza¢ z kosztami wykonania operatu
szacunkowego.

Koszt wykonania operatu szacunkowego (dokumentu stanowigcego podstawe
do kredytowania, czy dla innych celéw), w poréwnaniu z innymi kosztami
kredytowania jest maty.

W trakcie posiedzenia wywigzata sie dyskusja nt wynagrodzenia za operat
szacunkowy. Podano przyktad wyceny powierzchni gospodarstwa okoto 100
ha na Kujawach za 10 tys. zi. Powierzchnia 100 ha X 40 tys. za 1 ha =
4 000 000 zt. Naszym zdaniem takie twierdzenia sg nieuprawnione, bowiem
koszt operatu stanowi zaledwie 0,25%. Podczas gdy koszt kredytu i prowizji
bedzie wynosit kila procent (np. 2% - daje 80 000 zt) optata od czynnosci
cywilnoprawnej -2% - 80 000 z#, optata notarialna — 8770 zt).
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