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ZNACZENIE OP AT ZA WY CZENIE GRUNTÓW
Z PRODUKCJI ROLNEJ I LE NEJ W KSZTA TOWANIU

CEN NIERUCHOMO CI
____________

THE MEANING OF FEES FOR A LAND EXEMPTION FROM
AN AGRICULTURAL AND FOREST USE IN FORMATION

OF THE PRICE LEVEL OF THE REAL ESTATE

Streszczenie

Celem pracy jest omówienie problematyki doboru cech rynkowych wpáy-
wających na wartoĞü nieruchomoĞci w odniesieniu do tych, które objĊte są obo-
wiązkiem wyáączenia gruntów z produkcji rolnej lub leĞnej, a przede wszystkim
odpowiedzi na pytanie: czy koszty z tym związane mają znaczący udziaá w
ksztaátowaniu siĊ poziomu cen takich nieruchomoĞci? W artykule omówiono rów-
nieĪ zagadnienia ksztaátowania siĊ poszczególnych opáat w zaleĪnoĞci od rynku,
na którym zlokalizowana jest nieruchomoĞü.

S owa kluczowe: naleĪnoĞü, wyáączenie gruntów z produkcji rolnej i leĞnej, atry-
buty rynkowe nieruchomoĞci

Summary

The aim of the thesis is to discuss the issue concerning the selection of mar-
ket characteristics influencing the value of the real estate with reference to prop-
erties where a land exemption from an agricultural and forest use constitutes an
obligation and, above all, answer the question: “Do the costs connected with it
significantly affect the formation of the price level of such properties?”. Moreover,
this article discusses issues concerning the formation of particular fees depending
on the market where the property is located.

Key words: the accounts receivable, a land exemption from an agricultural and
forest use, the market characteristics of the real estate
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WST P

Inwestowanie na rynku nieruchomoĞci postrzegane jest w ostatnich latach
jako jedna z metod lokowania kapitaáu, umoĪliwiających osiągniĊcie wysokich
stóp zwrotu nawet w krótkim okresie czasu. Jednak aby nieruchomoĞü stanowiáa
atrakcyjny pod tym wzglĊdem przedmiot inwestycji, powinna charakteryzowaü
siĊ odpowiednimi cechami, dziĊki którym wartoĞü rynkowa nieruchomoĞci
w perspektywie kilku lat moĪe wzrosnąü a w efekcie cena uzyskana w wyniku
sprzedaĪy tej nieruchomoĞci bĊdzie stanowiáa zadowalający zysk dla inwestora.
Znaczącą rolĊ przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych odgrywa poziom
obecnej i przyszáej wartoĞci rynkowej nieruchomoĞci, stanowiący dla osoby
podejmującej ryzyko inwestowania na obszarze rynku nieruchomoĞci jedno
z podstawowych kryteriów wyboru. Przy okreĞlaniu wartoĞci rynkowej kluczo-
wym elementem postĊpowania jest sporządzenie przez rzeczoznawcĊ majątko-
wego wáaĞciwej analizy rynku, celem której jest miĊdzy innymi wyszczególnie-
nie tych cech rynkowych danego rodzaju nieruchomoĞci, które w znaczący
sposób wpáywają na ksztaátowanie siĊ ich cen transakcyjnych w obrocie rynko-
wym.

Kwestia wartoĞci nieruchomoĞci na obszarze inwestowania na tym rynku
jest istotna nie tylko dla inwestora, oczekującego pewnych korzyĞci z ulokowa-
nego kapitaáu w nieruchomoĞü, ale równieĪ dla przeciĊtnego nabywcy nieru-
chomoĞci, który dokonuje jej zakupu na realizacjĊ wáasnych potrzeb mieszka-
niowych. KaĪdy z tych podmiotów rozwaĪa zarówno pozytywne cechy
nieruchomoĞci ale i koszty jakie naleĪy ponieĞü aby dana nieruchomoĞü mogáa
byü wykorzystana w zamierzonym celu inwestycyjnym.

ZAGADNIENIA PRAWNE Z ZAKRESU WY CZANIA GRUNTÓW
Z PRODUKCJI ROLNEJ LUB LE NEJ

Początkowe, ale najwaĪniejsze etapy inwestycji polegają na prawnych
moĪliwoĞciach wykorzystania gruntów w okreĞlonym celu jak na przykáad za-
budowa mieszkaniowa, usáugowa, przemysáowa czy inna, zgodnym z zamierze-
niem inwestycyjnym. W tym zakresie kluczową rolĊ odgrywa polityka prze-
strzenna prowadzona przez gminĊ [ħróbek – RóĪanska  2011], która jest
w stanie w sposób czynny uczestniczyü w dostarczaniu róĪnym podmiotom
optymalnych warunków do inwestowania na danym rynku. Gmina moĪe ko-
rzystnie przyczyniü siĊ do wzrostu atrakcyjnoĞci danych terenów poprzez umie-
jĊtne wykonywanie swojego wáadztwa na gruncie planistycznym, ustalając
sprzyjające dla inwestorów zapisy w planach miejscowych, studiach, decyzjach
o warunkach zabudowy , ale i odpowiednie dziaáania mające na celu wyposaĪe-
nie terenów w urządzenia infrastruktury technicznej czy budowĊ dróg.



Znaczenie op at...

189

JednakĪe nie zawsze organ ten posiada samodzielne prawo do decydowa-
nia o granicach gruntów, które bĊdą mogáy  byü wykorzystane w okreĞlonym
celu. Nawet jeĞli polityka gminy charakteryzuje siĊ dąĪeniem do podniesienia
atrakcyjnoĞci jej terenów dla potencjalnych inwestorów, to w swych dziaáaniach
moĪe ona napotkaü na istotne ograniczenia. Istnieją bowiem sytuacje, gdzie po-
stĊpowanie mające na celu dokonanie zmiany przeznaczenia nieruchomoĞci
rolnych i leĞnych na inne funkcje, napotyka na zawĊĪenie kompetencji gminy w
oparciu o przepisy Ustawy o ochronie gruntów rolnych i leĞnych. Zgodnie z
wymienionym aktem prawnym jednym ze sposobów ochrony tych obszarów jest
ograniczanie ich przeznaczenia na cele nierolnicze i nieleĞne.

TreĞü ustawy wskazuje, Īe w przypadku zmiany przeznaczenia gruntów:
– rolnych stanowiących uĪytki rolne klas I-III, jeĪeli zwarty obszar pro-

jektowany do zmiany przeznaczenia przekracza 0,5 ha – wymagana jest zgoda
Ministra Rolnictwa i Gospodarki ĩywnoĞciowej,

– leĞnych stanowiących wáasnoĞü Skarbu PaĔstwa – wymaga uzyskania
zgody Ministra Ochrony ĝrodowiska, zasobów Naturalnych i LeĞnictwa,

– pozostaáych gruntów leĞnych wymaga uzyskania zgody marszaáka
województwa wyraĪanej po uzyskaniu opinii izby rolniczej.

Z odpowiednim wnioskiem wystĊpuje wójt, burmistrz, prezydent miasta,
jednakĪe stroną [Bielecki  2009] w postĊpowaniu w sprawie zmiany przeznacze-
nia na cele nierolnicze gruntów rolnych są wáaĞciciele dziaáek. Przede wszyst-
kim w ich interesie jest dąĪenie do zwiĊkszenia wartoĞci posiadanych nierucho-
moĞci wáaĞnie poprzez zmianĊ przeznaczenia na bardziej opáacalną. Poziom cen
transakcyjnych uzyskiwanych w obrocie nieruchomoĞciami odzwierciedla moĪ-
liwoĞci wykorzystania danego terenu,  a wiĊc i funkcjĊ  jaka zostaáa przypisana
nieruchomoĞci w planie miejscowym. ChociaĪ moĪliwoĞci zagospodarowania
terenu w dany sposób są podstawowym czynnikiem jaki brany jest pod uwagĊ
przez nabywców i bez wątpienia w zasadniczy sposób ksztaátuje uzyskaną cenĊ
przy jej sprzedaĪy, to naleĪaáoby zwróciü uwagĊ równieĪ na dalsze aspekty tejĪe
ustawy.

WaĪnym zagadnieniem unormowanym przepisami wymienionej ustawy
jest obowiązek uzyskania decyzji o zezwoleniu na wyáączenie gruntów z pro-
dukcji rolnej lub leĞnej. Na mocy dokonanej zmiany ustawy z 19.12.2008 r.,
zostaá zniesiony obowiązek odrolniania jak i wyáączania z produkcji rolnej
gruntów poáoĪonych w granicach administracyjnych miast. W przypadku grun-
tów poáoĪonych na pozostaáych obszarach obligatoryjne jest uzyskanie decyzji
o wyáączeniu gruntów z produkcji rolnej lub leĞnej w przypadku:

– uĪytków rolnych wytworzonych z gleb pochodzenia mineralnego i or-
ganicznego, zaliczonych do klas I, II, III, IIIa, IIIb oraz uĪytków klas IV, IVa,
IVb, V i VI wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego,

– gruntów, o których  mowa w art.2 ustawy pkt 2-10,
– gruntów leĞnych.
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Wydanie tej decyzji nastĊpuje przed uzyskaniem pozwolenia na budowĊ.
Obecny wáaĞciciel lub przyszáy nabywca nieruchomoĞci zobowiązany jest
z tytuáu uzyskania tej decyzji uiĞciü naleĪnoĞü i opáaty roczne, a w przypadku
nieruchomoĞci leĞnych równieĪ odszkodowanie za przedwczesny wyrąb drze-
wostanu.

WysokoĞü naleĪnoĞci ustalana jest od 1 ha powierzchni wyáączanej w pro-
dukcji na podstawie:

– rodzaju i klasy uĪytku – wyraĪona w zá/ha – w odniesieniu do gruntów
rolnych,

– typu siedliskowego lasu i odpowiadającej mu równowartoĞci ceny
1 m3 drewna ogáaszanej przez Gáówny Urząd Statystyczny – w odniesieniu do
gruntów leĞnych.

Opáaty roczne w przypadku trwaáego wyáączenia gruntów z produkcji rol-
nej i leĞnej wnoszone są przez okres 10 lat i stanowią one wysokoĞü 10% ustalo-
nej z tego tytuáu naleĪnoĞci. WysokoĞü okreĞlonej naleĪnoĞci pomniejszana jest
o wartoĞü gruntu, ustaloną w oparciu o cenĊ zawartą w akcie sprzedaĪy nieru-
chomoĞci lub oszacowaną przez rzeczoznawcĊ majątkowego w operacie szacun-
kowym. NaleĪaáoby zwróciü uwagĊ, Īe wysokoĞü ustalonej naleĪnoĞci moĪe byü
bardzo wysoka w stosunku do ceny nieruchomoĞci, gdzie na przykáad naleĪnoĞü
z tytuáu wyáączenia 1 ha gruntów rolnych stanowiących grunty orne klasy I wy-
nosi 437 175 zá. Obok naleĪnoĞci powinno siĊ równieĪ uwzglĊdniü 10 opáat
rocznych w wysokoĞci 43 717 zá. MoĪna zatem stwierdziü Īe jest to znaczący
koszt pozwalający na zabudowanie nieruchomoĞci i wykorzystanie jej do celu
zgodnego z przeznaczeniem.

Ustawa przewiduje pewne wyjątki od obowiązku zapáaty naleĪnoĞci, opáat
rocznych jak i jednorazowego odszkodowania za przedwczesny wyrąb drzewo-
stanu, jak na przykáad w odniesieniu do gruntów przeznaczonych na cele bu-
downictwa mieszkaniowego;

– do 0,05 ha w przypadku budynku jednorodzinnego,
– do 0,02 ha, na kaĪdy lokal mieszkalny, w przypadku budynku wielo-

rodzinnego.

KOSZTY WY CZENIA Z PRODUKCJI ROLNEJ LUB LE NEJ A LO-

KALIZACJA NIERUCHOMO CI

W przypadku nieruchomoĞci usytuowanych na terenach maáo atrakcyj-
nych, gdzie ceny nieruchomoĞci ksztaátują siĊ na niskim poziomie, wysokoĞü
naleĪnoĞci i opáat rocznych jakie bĊdzie musiaá uiĞciü nabywca moĪe mieü juĪ
bardzo duĪe znaczenie przy kosztach związanych z zagospodarowaniem tej nie-
ruchomoĞci.

W 2010 roku obszar gruntów wyáączonych z produkcji rolnej i leĞnej
w Polsce wyniósá 3 486 ha, z czego 2 935 ha stanowiáy grunty rolne zaĞ 551 ha
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grunty leĞne. Grunty te byáy wyáączone gáównie potrzeby budownictwa miesz-
kaniowego bo aĪ w 47%. udziaá pozostaáych docelowych funkcji terenu przed-
stawiono na rysunku 1.

9%3%

24%

17%

47%

tereny osiedlow e - 1 637 ha

tereny przemys ow e - 328 ha

drogi i szlaki komunikacyjne - 120 ha

u ytki kopalne - 824 ha

inne cele - 578 ha

ħródáo: Opracowanie wáasne na podstawie danych zamieszczonych na stronach GUS.
Source: Own work on the basis of data that was published on the Central Statistical Office website.

Rysunek 1. Funkcje terenu, na które byáy wydawane decyzje o wyáączeniu gruntów
z produkcji rolnej i leĞnej w roku 2010 w Polsce

Figure 1. The functions of the land for which decisions about the land exemption from
an agricultural and forest use were given in 2010 in Poland

W celu zaprezentowania skali kosztów związanych z wyáączeniem tych
gruntów z produkcji obliczono róĪnice pomiĊdzy wyznaczonymi naleĪnoĞciami
i cenami transakcyjnymi nieruchomoĞci usytuowanych w powiecie wielickim, w
gminach Káaj, Niepoáomice i Gdów. W przypadku kaĪdej z nieruchomoĞci wy-
nik byá ujemny, co wskazywaáo, Īe nawet w odniesieniu do najwyĪszych klas
bonitacyjnych opáaty związane z wyáączeniem z produkcji byáyby na poziomie
równym zero. Jednak koszty związane z pokryciem opáat rocznych wynosiáy od
600 do okoáo 20 000 zá rocznie.

NieruchomoĞci na omawianym rynku nieruchomoĞci charakteryzują siĊ
bardzo dobrą lokalizacją, wysokimi cenami, a w związku z tym inwestorzy przy
nabywaniu nieruchomoĞci są w lepszej sytuacji aniĪeli osoby inwestujące na
rynkach, gdzie ceny gruntów są niskie.

Na rynkach sáabo rozwiniĊtych, poáoĪonych na obszarach wiejskich, gdzie
ceny gruntów są znacznie niĪsze, sytuacja przedstawia siĊ w odmienny sposób.
Pomimo, Īe są to tereny maáo atrakcyjne to inwestor musi siĊ juĪ liczyü, Īe obok
ceny nabycia nieruchomoĞci bĊdzie musiaá uiĞciü naleĪnoĞü i opáaty roczne aby
móc zrealizowaü wáasne zamierzenia inwestycyjne.

PoniĪej przedstawiono sytuacjĊ nabycia nieruchomoĞci gruntowej nie-
zabudowanej, przeznaczonej w planie miejscowym pod budownictwo mieszka-
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niowe niskie jednak w dwóch wariantach lokalizacji, na rynkach charakteryzują-
cych siĊ róĪnym stopniem rozwoju.

A. Jedna z nieruchomoĞci usytuowana jest w miejscowoĞci o statusie wsi,
poáoĪonej w duĪej odlegáoĞci od gáównych oĞrodków miejskich i jednoczeĞnie
na terenie maáo atrakcyjnym dla potencjalnych nabywców.

B. Druga nieruchomoĞü mieĞci siĊ równieĪ w miejscowoĞci o statusie wsi,
lecz w bliskiej odlegáoĞci od wiĊkszej aglomeracji miejskiej, na terenie gdzie
obserwuje siĊ duĪe zainteresowanie kupnem tego rodzaju nieruchomoĞci.

ZaáoĪono, Īe powierzchnia nieruchomoĞci pomniejszona zostaáa o obszar
nie objĊty obowiązkiem uzyskania decyzji o wyáączeniu gruntów z produkcji,
gdzie w przypadku budowy domu mieszkalnego wynosi on 0,05 ha.

Tabela 1. Przykáad ksztaátowania siĊ kosztów
związanych z wyáączeniem gruntów z produkcji rolnej w zaleĪnoĞci od lokalizacji

w stosunku do wiĊkszych oĞrodków miejskich
Table 1. The formation of costs connected with the land exemption from an agricultural

and forest use depending on the localization

A B

Powierzchnia nieruchomoĞci
podlegająca wyáączeniu z produkcji 2500 2500

Rodzaj i klasa uĪytku R II R II
NaleĪnoĞü za wyáączenie 1 ha
z produkcji rolnej 378 885 zá 378 885 zá

NaleĪnoĞü za wyáączenie 0,25 ha
z produkcji rolnej 94 721,25 94 721,25

Jednostkowa wartoĞü rynkowa gruntów
przeznaczonych pod zabudowĊ
mieszkaniową jednorodzinną

100 20

WartoĞü rynkowa nieruchomoĞci 250 000 50 000
NaleĪnoĞü pomniejszona
o wartoĞü gruntu jaką naleĪy uiĞciü 0 zá 44 721,25 zá

Opáata roczna 9 472,12 9 472,12
 ród o: Opracowanie wáasne.
Source: Own work.

PowyĪsze dane mogą wskazywaü, Īe na gorszej pozycji znajdują siĊ inwe-
storzy na rynkach sáabo rozwiniĊtych, gdzie niska wartoĞü gruntu przyczynia siĊ
do obowiązku opáacenia przez nich jednorazowych naleĪnoĞci. Jednak naleĪaáo-
by zwróciü równieĪ uwagĊ na fakt, Īe cena nabycia takich gruntów jest znacząco
niĪszym kosztem aniĪeli w przypadku nieruchomoĞci zlokalizowanych na tere-
nach bardzo atrakcyjnych i charakteryzujących siĊ wysokimi cenami transakcyj-
nymi.
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WP YW OBOWI ZKU WY CZENIA GRUNTÓW Z PRODUKCJI NA CENY
I WARTO CI NEIRUCHOMO CI

Nabywanie gruntów budowlanych w strefach podmiejskich [Krajewska
2010] najczĊĞciej związane jest z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych ku-
pujących , ale moĪe stanowiü równieĪ rodzaj inwestycji lokacyjnej rzeczowej.

Jednym z gáównych etapów szacowania wartoĞci nieruchomoĞci jest dobór
wáaĞciwych atrybutów rynkowych, które w najwiĊkszym stopniu bĊdą decydo-
waáy o poziomie tej wartoĞci. WartoĞü rynkowa nieruchomoĞci [Kucharska-
Stasiak   2010] trafnie okreĞla jej cenĊ sprzedaĪy jeĪeli cena odwzorowuje cechy
nieruchomoĞci a rynek nieruchomoĞci umoĪliwia wáaĞciwą ich wycenĊ. Gáówną
cechą, która niemalĪe w kaĪdej wycenie brana jest pod uwagĊ to lokalizacja,
czyli poáoĪenie nieruchomoĞci w lepszych lub gorszych obszarach rozwaĪanego
rynku nieruchomoĞci. Atrybut ten w przypadku, gdy zgromadzona baza dotyczy
nieruchomoĞci podobnych usytuowanych w róĪnych czĊĞciach danej gminy lub
obszaru kilku gmin, wywiera istotny wpáyw na poziom osiąganych cen za nieru-
chomoĞci w zaleĪnoĞci od ich lokalizacji.

MoĪna by wymieniü szereg innych cech, które róĪnicują nieruchomoĞci
gruntowe niezabudowane jak ksztaát, stan zagospodarowania, wyposaĪenie
w urządzenia infrastruktury technicznej, dostĊp do drogi publicznej itd. Ale czy
wĞród wymienionych atrybutów powinien znajdowaü siĊ równieĪ taki, który
wyraĪaáby róĪnice w cenach nieruchomoĞci z tytuáu obowiązku wyáączenia
gruntów z produkcji rolnej lub leĞnej. Pytanie odnosi siĊ do zachowaĔ nabyw-
ców nieruchomoĞci czy cena transakcyjna za nieruchomoĞü, którą są w stanie
zaakceptowaü uwzglĊdnia koszty jakie bĊdą musieli ponieĞü na uiszczenie na-
leĪnoĞci i opáat rocznych?

W celu przeanalizowania ksztaátowania siĊ cen transakcyjnych nierucho-
moĞci w zaleĪnoĞci od wystĊpowania obowiązku uzyskania decyzji o wyáącze-
niu gruntów z produkcji rozwaĪono lokalny rynek nieruchomoĞci gruntowych
niezabudowanych usytuowanych w gminach powiatu wielickiego: Káaj, Niepo-
áomice i Gdów, gdzie obserwuje siĊ Ğrednią liczbĊ umów kupna –sprzedaĪy nie-
ruchomoĞci, a ceny gruntów są wysokie, co wynika z lokalizacji w bliskiej odle-
gáoĞci od Krakowa.

Wyselekcjonowana baza zawiera informacje o 34 nieruchomoĞciach, które
w okresie ostatnich dwóch lat byáy przedmiotem obrotu rynkowego, przezna-
czonych pod budownictwo  mieszkaniowe niskie, w tym:

– 18 nieruchomoĞci stanowiących uĪytki rolne klas I-III b i áąki klasy
III, objĊte obowiązkiem uzyskania decyzji o wyáączeniu z produkcji;

– 16 nieruchomoĞci, które ze wzglĊdu na rodzaj i klasĊ uĪytku nie pod-
legają powyĪszemu warunkowi.

Uzyskane wyniki wskazują, Īe wyĪsze jednostkowe ceny transakcyjne
dotyczą uĪytków o gorszych klasach bonitacyjnych i nie wymagających wyáą-
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czenia z produkcji rolnej lub leĞnej. NajniĪsze ceny odnoszą siĊ do gruntów
o najwyĪszych klasach bonitacyjnych w bazie czyli R II, R IIIa, R IIIb.

ród o: Opracowanie wáasne.
Source: Own work.

Rysunek 2. Rozkáad jednostkowych cen transakcyjnych gruntów ornych
z powiatu wielickiego: gminy Káaj, Niepoáomice i Gdów, przeznaczonych

pod budownictwo mieszkaniowe,  w zaleĪnoĞci od klasy bonitacyjnej
Figure 2. Distribution of unit transaction prices of arable lands from wielicki district:

Niepolomice, Gdow, Klaj area, which are intended
for residential construction depending on the valuation class.

PrzeciĊtna jednostkowa cena transakcyjna uzyskiwana za grunty:
– klas RII, RIIIa, RIIIb jest na poziomie:

CRII, RIIIa, RIIIb = 53,22 zá/m2

– pozostaáych klas (nie objĊtych obowiązkiem wyáączenia z produkcji
rolnej i leĞnej) wynosi:

Cklasy niĪsze = 89,47 zá/m2

– korelacja pomiĊdzy jednostkową ceną transakcyjną a klasą gruntu
(im wyĪsza wartoĞü skali tym niĪsza klasa bonitacyjna) jest na poziomie 0,52.

ZaleĪnoĞü pomiĊdzy ceną transakcyjną a klasą gruntu jest na Ğrednim
poziomie. Zgromadzone dane wskazują, Īe im lepsza klasa gruntu tym niĪszy
poziom cen uzyskanych przy sprzedaĪy nieruchomoĞci. Na podstawie zgroma-
dzonych danych moĪna wnioskowaü, Īe atrybut ten samodzielnie wyjaĞnia aĪ
w 27% zmiennoĞü cen transakcyjnych. Na podstawie zamieszczonego wykresu
zauwaĪamy, Īe najniĪsze ceny jednostkowe odnoszą siĊ gruntów klas RII, IIIa
i IIIb, zaĞ najwyĪsze dotyczą gruntów R IVb. Dane te mogáyby wskazywaü na
znaczący udziaá cechy jaką jest klasa gruntu na poziom uzyskiwanych cen
sprzedaĪy nieruchomoĞci przeznaczonych pod zabudowĊ mieszkaniową jedno-
rodzinną. Z drugiej strony naleĪaáoby mieü na uwadze fakt, Īe duĪa rozbieĪnoĞü
pomiĊdzy wyznaczonymi przeciĊtnymi jednostkowymi cenami transakcyjnymi
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moĪe jednak wynikaü z wpáywu innych atrybutów. Pomimo, Īe nieruchomoĞci
zgromadzone w bazie zostaáy wyselekcjonowane pod wzglĊdem gáównych cech
rynkowych jak lokalizacja, wielkoĞü dziaáki, przeznaczenie, dostĊp do drogi to
niemoĪliwym jest zestawienie nieruchomoĞci róĪniących siĊ jedynie klasą boni-
tacyjną a posiadających wszystkie pozostaáe cechy rynkowe takie same. Cechą
nieruchomoĞci jest zróĪnicowanie tak wiĊc kaĪda z nich [Kucharska-Stasiak] jest
jedyna w swoim rodzaju i posiada unikalne atrybuty. Pomimo, Īe w czynno-
Ğciach szacowania dokonuje siĊ wyboru nieruchomoĞci podobnych z uwzglĊd-
nieniem wielu kryteriów to wszystkie one bĊdą jednak róĪne i niepowtarzalne.

Analizowane nieruchomoĞci usytuowane są na terenie, gdzie ceny uzyski-
wane przy ich sprzedaĪy są wysokie a zatem i wartoĞü szacowanych nierucho-
moĞci na tym obszarze jest równieĪ wysoka. W efekcie wartoĞü gruntu przewyĪ-
sza znacząco wysokoĞü naleĪnoĞci, która w tych przypadkach nie byáaby
uiszczana, natomiast istniaáby obowiązek pokrycia opáat rocznych.

WNIOSKI

Przy wykorzystaniu podejĞcia dochodowego do okreĞlenia wartoĞci ryn-
kowej nieruchomoĞci naleĪy oszacowaü nie tylko dochody jakie dana nierucho-
moĞü moĪe wygenerowaü ale i koszty związane z jej utrzymaniem i posiada-
niem. Niewątpliwie na liĞcie kosztów powinny znaleĨü siĊ opáaty związane
z wyáączeniem gruntów z produkcji rolnej lub leĞnej, tak by nieruchomoĞü mo-
gáa byü wykorzystywana zgodnie ze swoim przeznaczeniem. Jednak w przypad-
ku posáugiwania siĊ metodami podejĞcia porównawczego w czynnoĞciach sza-
cowania nie spotyka siĊ uwzglĊdnienia czynnika jakim jest obowiązek lub teĪ
jego brak wyáączenia gruntu z produkcji rolnej i leĞnej.

W treĞci aktów notarialnych stanowiących umowy kupna-sprzedaĪy nieru-
chomoĞci nie znajdziemy zapisów o obowiązku dokonania opáat za wyáączenie
gruntów z produkcji rolnej czy leĞnej. Ceny uzyskiwane przy sprzedaĪy gruntów
przeznaczonych na cele inwestycyjne, nie są zróĪnicowane ze wzglĊdu na rodzaj
i klasĊ uĪytku, które mogą stanowiü podstawĊ naliczenia opáat rocznych
i naleĪnoĞci. Istnieje zatem wątpliwoĞü, czy nabywca jest Ğwiadomy dalszych
kosztów jakie bĊdzie musiaá ponieĞü, aby móc wykorzystaü nieruchomoĞü do
realizacji swoich celów.

NieuwzglĊdnianie przez rzeczoznawców majątkowych, przy wycenie nie-
ruchomoĞci w podejĞciu porównawczym, cechy gruntów jaką jest klasouĪytek,
w wiĊkszoĞci przypadków moĪe wynikaü z braku zaleĪnoĞci pomiĊdzy tym
atrybutem a uzyskiwanymi cenami transakcyjnymi. Jednak lokalne rynki nieru-
chomoĞci róĪnią siĊ miĊdzy sobą, dlatego do zadaĔ rzeczoznawcy powinno na-
leĪeü sprawdzenie, zwáaszcza w przypadku wyceny gruntów komercyjnych, czy
koszty związane z wyáączeniem gruntów z produkcji rolnej i leĞnej mają znaczą-
cy wpáyw na poziom cen transakcyjnych w odniesieniu do konkretnego rynku
nieruchomoĞci.
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