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In this article were depicted some issues connected with valuation of goods in the
agriculture. Present — day valuation is a kind of indispensable complement, connected both with
problem of running and organization of farming and book-keeping. The bistory of this valuation
dates back to the ancient times. V alue of the land, and its components, were the matter of interest
at that time, because of the taxes and in context of turnover and beir Dom. The value was and is
one of the basic categories in economy and management of wealth

Wprowadzenie

Ustawiczna potrzeba wyceny dobr istniala juz od dalekiej
starozytnosci. Poczatkowo pojawila si¢ ona wlasnie w rolnictwie i odnosita
do ziemi stanowigcej szczegdlnie wazny czynnik produkcji. Odkryte przez
francuskiego archeologa gliniane tablice z Telloh pozwolily stwierdzi¢, ze
juz 4,5 tys. lat p.n.e. w zamieszkiwanym przez ludy semickie pafstwie
chaldejskim (terytorium dzisiejszego Iraku) interesowano si¢ cenami ziemi i
ceny te ewidencjonowano w sposob usystematyzowany. Tablice z Telloh
dokumentowaly bowiem zaawansowany system ewidencji nieruchomosci
(kataster), na ktoérym opieralo si¢ prawo wlasnosci oraz podatki. System ten
obejmowal mapy owczesnych posiadlosci i jak podaje Fedorowski (1974),
procz wielu informacji opisowych, a nawet zaklg¢ majacych chronié
wladciciela, zawieral tez m.in. informacje o cenach dzialek rolnych na
terenie ponad 10 tys. ha (rys. 1).
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Rys. 1. Kataster Chaldejski Zrodto: Fedorowski, 1974

Podobne zbiory informacji tworzono réwniez w starozytnym
Egipcie (III w p.n.e.) i Rzymie (48—47 1. p.n.e.). Oba stuzyly przede
wszystkim wymiarowi podatku gruntowego oraz uporzadkowaniu i
ochronie granic wlasnosci. Gazdzicki (1995) pisze, ze w katastrze egipskim
rozrézniano juz kilka rodzajow uzytkéw (role, ogrody, winnice 1 faki) a
nawet prowadzono ich Kklasyfikacje. Z inicjatywy Juliusza Cezara
doswiadczenia Egipcjan wykorzystano w pracach nad katastrem rzymskim.
Prace pomiarowe trwaly tu az ¢wieré wieku pod nadzorem sprowadzonych
z zagranicy specjalistéw. Rozrézniano tu 7 kategorii uzytkéw: role, winnice,
oliwki, wody, saliny, taki i lasy. Ustalano klasy gruntéw. Prowadzono na
biezaco aktualizowane ksiggi gruntowe odnotowujac w nich wlasciciela,
powierzchni¢ z podzialem na uzytki i klasy gruntu oraz m.in. liczbe
niewolnikéw 1 inwentarz. W rozleglym padstwie rzymskim ta ewidencja
opisowa miala szczegllne znaczenie polityczne 1 ekonomiczne
(Fedorowski, 1974), mapy za$ - militarne. W swym katastrze Rzymianie
wprowadzili nawet odpowiednik dzisiejszego hektara przeliczeniowego
stosowanego do naliczania podatku rolnego. Bylo to 1 Iugum, czyli
jednostkowy obszar ziemi, ktéry w danych warunkach mégt by¢ uprawiany
przez jednego rolnika (zalezny od gleby, klimatu i rodzaju uprawy. Podatek
gruntowy zalezal od liczby owych jednostek podatkowych (Gazdzicki,
1995). Trzeba tu nadmienié, ze w prawie rzymskim kazdy ze spadkobiercéw
majatku ziemskiego mogl swoja czes¢ spadku przeja¢ w naturze lub w
postaci splaty. Niejednokrotnie trzeba bylo zatem ustala¢ warto§¢ owego



majatku. Jak podaje Bud-Gusaim (2005), w takich sytuacjach preferowano
w pafstwie rzymskim warto$¢ rynkowa, czyli przewidywana cene jaka
mozna bylo uzyska¢ ze sprzedazy majatku na rynku. Co cickawe — w
podobnych sytuacjach ludy germanskie stosowaly inne rozwigzanie. W
starozytnej Germanii dominowata wlasno§¢ gminna a nastgpnie rodowo-
rodzinna, ktéra byla niepodzielna. W zwiazku z powyzszym glowny
spadkobierca musial wyposazy¢ (splaci¢) pozostalych spadkobiercéw, a w
splatach tych postugiwano si¢ warto$cia dochodowa. Podobng kategoria
operowano w celu wustalenia podatku gruntowego w Katastrze
Mediolafiskim. Zostal on opracowany z inicjatywy krola Karola VI
Habsburga w XVIII w. na wzér rzymski w Lombardii pozostajacej pod
panowaniem Austrii. Na tym tle wdrozony przez Napoleona Kataster
Francuski (1807) to juz niemal terazniejszo$¢. System ten zostal
opracowany przez matematyka Delambre’a a skala owej inicjatywy byta
ogromna: stuzby katastralne dokonaly pomiardéw, przeprowadzity
klasyfikacj¢ 1 oszacowaly zdolnos$¢ produkcyjna pond 100 mln dzialek.

Ten krotki rys historyczny wskazuje, ze istnialy dwa gtéwne motywy
szacowania wartosci ziemi 1 jej czesci skladowych. Pierwszym byto
oczywiscie dysponowanie i gospodarowanie gruntem (wykonywanie praw
wlasnosci, obrodt 1 dziedziczenie). Drugim za$§ egzekwowanie obowiazkéw
jakie wynikaly z faktu posiadania gruntu (podatki).

Rozwéj teorii i praktyki wyceny w rolnictwie

Wycena débr w rolnictwie rozwijala si¢ szczegdlnie dynamicznie u
schytku epoki pafszczyznianej. Wtedy to proby teoretycznego
sformutowania naukowych podstaw wyceny i ich zastosowania w praktyce
dokonal Arthur Young (1741-1820) - zdaniem Manteuffla ,,apostol postepu
w rolnictwie”. W tym tez okresie inny wybitny ekonomista rolny ,,0jciec
naukowego rolnictwa” - Albrecht Thaer (1752-1828), opracowuje zasadg
dochodzenia do oszacowania warto$ci ziemi rolniczej metoda dochodowa
(Bud-Gusaim, 2005).

Poczatkowo zagadnienia wyceny w rolnictwie ograniczaly si¢ niemal
wylacznie do rolniczych nieruchomosci gruntowych. Stopniowo pojawiaja
si¢ jednak pierwsi badacze (Pabst, Waltz), ktorzy poswigcajg uwage wycenie
réwniez innych débr w rolnictwie: budynkéw i budowli oraz nasadzen
sadowniczych i plantacji trwalych.

Wraz z ewolucja owej dyscypliny pojawily si¢ préby tworzenia jej
Scislej definicji. I tak wg szkoly rosyjskiej reprezentowanej przez Czajanowa
(1888-1939) wycena (taksacja) to: nauka o metodach 1 sposobach
pozwalajacych, wychodzac z istniejacej w danym czasie lub oczekiwane;
koniunktury rynkowej, okredli¢ w jednostkach pieni¢znych cenno$é, czyli



warto$¢ produktéow rolniczych lub przedmiotéw sluzacych procesom
wytworczosci  rolniczej, znajdujacych si¢ we wladaniu gospodarstwa
rolnego. Czajanow slusznie podkreslal, zZe zasieg taksacji rolniczych
ograniczany jest z natury do pojedynczego gospodarstwa (lub jego
elementéw skladowych) 1 koncentruje si¢ na poszukiwaniu metod
szacowania obiektywnej wartoSci rzeczy 1 dobr w obrebie tegoz
gospodarstwa.

Zdaniem Bud-Gusaima (2005) wspdlczesna teorie  wyceny
zawdzigczamy w duzej mierze szkole angielskiej. Zacz¢to ja bowiem
ksztattowa¢ pod koniec XIX w. w Anglii. Pionierem tych zagadnie byt
brytyjski ekonomista Alfred Marshall (1842-1924). Przypisuje si¢ mu
zdefiniowanie trzech grup metod (podejs¢) do wyceny débr, a mianowicie:
metod poréwnawczych; metod kosztéw odtworzenia; metod kapitalizacji
nadwyzki ekonomicznej z dzialalnosci.

Trzeba tu nadmieni¢, ze do dzi§ sa to metody aktualne i kluczowe, a
wszelkie inne rozwigzania stanowigq jedynie ich kombinacj¢ lub
uproszczenie, czego przykladem jest stosowane w Polsce podejscie
mieszane, taczace elementy ww. podejs$¢ (rys. 2).
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Rys. 2. Podejscia, metody i techniki wyceny stosowane w Polsce.
Zrodto: opracowanie wtasne

Na przetomie XIX i XX w. rowniez i w Polsce mozna byto méwic o
rozkwicie teorii wyceny. Jej najwybitniejszymi prekursorami byli trzej
naukowcy: Moszczenski (1871-1946) — autor wielu opracowan, w tym m.in.
podrecznika akademickiego ,,Wycenianie gruntéw i posiadtosci ziemskich”;
Surzycki (1864-1936) — autor ,,Taksacji rolniczej” oraz Schramm (1885-
1958) — tworca poznaniskiej szkoly taksacyjne;.



Czym jest wartosc?

W dziedzinie wyceny szczegdlnego znaczenia nabiera problem $ciste;
definicji wartosci. Jak si¢ bowiem okazuje, przecigtnemu czlowiekowi
znacznie tatwiej jest wskazac co$ warto§ciowego niz zdefiniowac to stowo.
Z okresleniem tego pojecia mieli problemy réwniez badacze i filozofowie.
Wg Tatarkiewicza (1978) zdefiniowanie wartosci jest trudne, poniewaz
oznacza ona zjawisko proste i nierozkladalne. Tatarkiewicz twierdzil, ze
wszelkie proby definicji wartosci prowadza do zastapienia tego wyrazu
wyrazem innym, lecz podobnym, badz tyle samo znaczacym. W naukach
ckonomicznych pojecie warto§ci ma réwniez co najmniej kilka
podstawowych okreslen, gdyz ekonomisci patrza na warto§¢ przez pryzmat
pracy, produkcji oraz wymiany towarowej. Definicje wartosci wyroste na
gruncie ekonomii precyzuja wigc warto$¢ gtownie jako podstawe wymiany
lub jako zdolnos¢ do zaspokajania ludzkich potrzeb. Stad znamy kilka
réznych kategorii wartosci takich jak: wymienna, uzytkowa, kosztowa oraz
rynkowa. Trzeba wigc zauwazy¢, ze w procesach taksacji warto$¢ moze
mie¢ wiele znaczen 1 w zaleznosci od konkretnych okolicznosci
rzeczoznawca jest zmuszony szacowac pewne jej kategorie $cisle okreslone
przepisami.

Obowigzujace w Polsce przepisy mowig, ze w wyniku wyceny
nieruchomosci dokonuje sig:

— okreslenia wartos$ci rynkowej;

— okreslenia warto$ci odtworzeniowej;

— ustalenia warto$ci katastralnej;

— okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrebnych
przepisach.

Szczegdlne znaczenie przypisaé nalezy wartosci rynkowej, ktora
zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami, jest szacowana dla
nieruchomosci ktére sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu na rynku.
Zgodnie z ustawowa definicja warto$¢ rynkowa stanowi najbardziej
prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z
uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu dwoch istotnych
zatozent:

— strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji
przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy,

— uplynal czas niezbedny do wyeksponowania przedmiotu transakcji
na rynku 1 wynegocjowania warunkéw umowy.

Kiedy w kontek$cie w/w definicji warto§¢ nie bedzie rynkowar
OdpowiedZ jest prosta: gdy zostanie ona okreslona na podstawie cen
nierynkowych: np. sprzedaz z odroczeniem terminu platnodci, =z



rozlozeniem na raty, na rzecz dotychczasowego uzytkownika, sprzedaz
dokonywana pod presja czasu, kupno dokonywane pod dziataniem emocji i
sentymentu, a nawet sprzedaz w przetargu.

Pewnym  szczegllnym — rodzajem  wartos$ci  jest  warto$¢
odtworzeniowa, ktora postrzegamy jako koszt odtworzenia majatku z
uwzglednieniem jego zuzycia. Nie ulega watpliwosci, ze tak rozumiana
wartos¢ moze by¢ niejednokrotnie daleka od rynkowej. Obowigzujace w
Polsce przepisy moéwia, ze warto§¢ odtworzeniowa okresla si¢: dla
nieruchomosci, ktére ze wzgledu na rodzaj, uzytkowanie lub przeznaczenie
nie sa lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, gdy wymagaja
tego przepisy szczegolne.

Warto$¢ katastralna ustalana jest w procesach powszechnej taksacji
nieruchomosci. Docelowo stanowi¢ ma ona podstawe opodatkowania
podatkiem od warto$ci nieruchomo$ci. Mimo licznych projektow
pilotazowych jakie przeprowadzono w wielu miastach (np. Olsztyn,
Ostréda, Mikstat, Nowa Sarzyna, Pabianice, £.6dZ i Krakow), wspieranych
m.in. przez specjalistow z Holandii i Szwecji, w Polsce ta kategoria warto$ci
stanowigca swoiste przyblizenie warto$ci rynkowej, do tej pory nie zostala
wprowadzona w praktyce.

W odniesieniu do wartosci rynkowej warto tez dodaé, ze nawet ta
podstawowa kategoria moze mieé jeszcze caly szereg $cisle okreslonych
kategorii. Teoria i praktyka wyceny w Polsce wyrdznily bowiem wartos¢
rynkowa dla: aktualnego, alternatywnego 1 optymalnego sposobu
uzytkowania, a takze dla wymuszonej 1 przysztej sprzedazy.
Nieruchomosci, dziatki i gospodarstwa rolne jako przedmiot wyceny

Artykut 46 Kodeksu Cywilnego méwi, ze nieruchomosciami rolnymi
sq te, ktére sa lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dziatalnos$ci
wytworczej w rolnictwie w zakresie produkeji roslinnej i zwierzecej, nie
wylaczajac produkceji ogrodniczej, sadowniczej 1 rybne;j.

Okreslenie ,,sa lub moga by¢” pozwala stwierdzi¢, ze o rolniczym
charakterze gruntu przesadza jego rolnicze przeznaczenie, a nie sposéb
obecnego wykorzystywania. Stad wniosek, ze do nieruchomosci rolnej
naleze¢ mogga tez np. ugory, gdyz moga one by¢ wykorzystywane rolniczo.
W $wietle definicji kodeksowej kryterium wyodrebniajacym nieruchomosé
rolng jest mozliwy (potencjalny) sposob jej wykorzystania. Nie jest tu
konieczne rzeczywiste prowadzenie na niej dzialalno$ci wytwoércze) w
rolnictwie w zakresie produkcji ro$linnej, zwierzecej lub ogrodniczej,
sadowniczej czy rybnej.

Polskie prawo okresla tez definicj¢ gruntéw rolnych. Ustawa o
ochronie gruntdéw rolnych i lesnych stanowi, ze gruntami rolnymi sg grunty



okreslone w ewidencji gruntéw jako uzytki rolne. Mimo to czg¢sto zadawane
pytanie formalne w wycenie brzmi: kiedy nieruchomo$¢ jest rolna a kiedy
nie? Otdz dla ustalenia czy nieruchomosc jest rolna, decydujace znaczenie
ma plan zagospodarowania przestrzennego (PZP). Gruntem rolnym jest
grunt przeznaczony w PZP na cele rolne. Jezeli w PZP nieruchomosé
przeznaczona zostala na inne cele niz rolne, wéwczas nie ma ona
charakteru rolnego. W przypadku gdy nieruchomo$é polozona jest na
terenie, dla ktérego brak jest PZP, decydujace znaczenie dla ustalenia
przeznaczenia nieruchomosci maja zapisy ewidencji gruntéw 1 budynkow.
W takich przypadkach nieruchomos$cia rolng bedzie nieruchomosé
oznaczona w ewidencji gruntow jako uzytki rolne. Na terenach wiejskich
czestym zjawiskiem jest brak obowiazujacego PZP. Wowczas o charakterze
i przeznaczeniu gruntu wnioskuje si¢ na podstawie decyzji o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania o ile taka dla terenu istnieje. Trzeba jednak
pamigtaé, ze teoretycznie dla tego samego terenu moze by¢ wydanych kilka
takich decyzji, a ich tres¢ nie musi by¢ identyczna. Tres$¢ jednej z owych
decyzji staje si¢ wiazaca, gdy na jej podstawie wydane zostaje inwestorowi
pozwolenie na budowe.

W rolnictwie czesto wycenia si¢ czesci nieruchomosci gruntowych,
czyli dziatki.

Dziatkg gruntu okresla si¢ ciagly obszar gruntu, polozony w
granicach jednego obrebu, jednorodny pod wzgledem prawnym,
wydzielony z otoczenia za pomocg linii granicznych. Dziatka jest tez
definiowana jako spéjny obszar gruntu, stanowigcy odpowiednio
oznaczony 1 okreslony granicami przedmiot wyodrebnionej wlasnosci,
zarejestrowany 1 opisany w katastrze (Gazdzicki, 1995). Ustawa o
gospodarce nieruchomo$ciami podaje za$, ze dziatka gruntu to
niepodzielona, ciagla cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowiaca czesé lub
calo$¢ nieruchomosci gruntowej. Charakterystyczna cecha dzialki w
odréznieniu od nieruchomosci jest podkreslana w literaturze przedmiotu
cigglosé, sp6jnos¢ powierzchni ziemskiej.

Niejednokrotnie przedmiotem wyceny bywa tez siedlisko lub cale
gospodarstwo rolne. W §wietle ustawy o podatku rolnym rozumiemy przez
nie: obszar gruntow (sklasyfikowanych w ewidencji gruntéw jako uzytki
rolne lub jako grunty zadrzewione i1 zakrzewione na uzytkach rolnych, z
wyjatkiem gruntéw zajetych na prowadzenie dziatalno$ci gospodarczej innej
niz dzialalnos¢ rolnicza), o tacznej powierzchni przekraczajacej 1 ha lub 1
ha przeliczeniowy, stanowiacych wlasno$¢ lub znajdujacych si¢ w
posiadaniu osoby fizycznej, osoby prawnej albo jednostki organizacyjnej, w
tym sp6iki, nieposiadajacej osobowosci prawne;.



Podsumowanie - wspélczesne znaczenie wyceny w rolnictwie

Warto$¢ jest obecnie jedng z podstawowych kategorii w gospodarce i
zarzadzaniu majatkiem. Z biegiem czasu wycena stala si¢ zatem niezmiernie
wazng czynno$cia w rolnictwie, niezbedna w bardzo wielu réznorodnych
sytuacjach, takich jak: obrét rynkowy, sprawy podatkowe, majatkowe i
spadkowe, rachunkowo$¢ rolnicza, naliczanie amortyzacji, jak réwniez
organizacja 1 zarzadzanie gospodarstwem rolnym oraz jego wartoscia.

Wycena poprzedza tez ubezpieczanie mienia rolniczego od zdarzen
losowych 1 wnoszenie go jako majatku do spoétek. Jest niezbedna w pracach
urzadzeniowo-rolnych (scalenia i podzialy nieruchomosci) i przy naliczaniu
rozmaitych odszkodowan (np. przy wywlaszczeniach, zniszczeniach ziemi i
nasadzen podczas realizacji infrastruktury technicznej, a takze przy
szkodach o charakterze towieckim).

Znajomo$¢ wartosci dziatek 1 nieruchomosci rolnych jest kluczowa
przy opracowywaniu biznesplandéw, udzielaniu kredytéw hipotecznych i
ustanawianiu hipotek oraz innych praw rzeczowych na nieruchomosciach
(dzierzawa, uzytkowanie wieczyste, stuzebnosci).

Slusznie twierdzil Czajanow, ze wycena (taksacja) rolnicza powinna
poszukiwaé odpowiedzi na 4 grupy pytan o charakterze zasadniczym (Bud-
Gusaim, 2005):

— jak wysokie koszty poniesiono na nabycie lub wytworzenie danego
dobra?

—jaka cen¢ mozna uzyska¢ za dane dobro w momencie jego
natychmiastowej sprzedazy na rynku?

— jak wyceni¢ $rodki zaangazowane w procesach wytwoérczych, gdy w
danym momencie nie moga one by¢ przedmiotem uplynnienia?

— jak zmienia¢ si¢ bedzie cenno$¢ poszczegdlnych skladnikow
majatkowych (Srodkow trwalych) w gospodarstwie wraz z uplywem czasu
ich uzytkowania?

Ewoluujaca od tysigcy lat wspolczesna wycena w rolnictwie stanowi
istotna cze$¢ nauk ekonomiczno-rolniczych. We wspolczesnej Europie
wyceny - taksacje rolnicze, jako nauki o wycenie débr w rolnictwie, sa
traktowane jako niezbedne uzupelnienie zaréwno zagadnien prowadzenia i
organizacji gospodarstw rolniczych, jak i nauk o rachunkowosci.
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