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Streszczenie. Scalenie jest zabiegiem urzadzenioworolnym spetniajagcym wazng funk-
cje w ksztattowaniu przestrzeni wiejskiej. Jednym z etapdw jego realizacji jest okre-
$lanie wartosci gruntdw - wkiadu wnoszonego przez uczestnikdw przed scaleniem
i po tym zabiegu. Szacunek w procedurze scaleniowej jest realizowany wg innych
zasad niz okreslenie wartosci rynkowej gruntu rolnego. Celem gtéwnym artykutu jest
przedstawienie czynnikdw warunkujacych warto$¢ nieruchomosci ustalong w proce-
durze scalenia gruntu i warto$¢ rynkowa nieruchomosci rolnych. Autor opracowania
prébuje poréwnac czynniki uwzgledniane w obu przypadkach - w scaleniu i okresle-
niu wartosci rynkowej, znajdujac roznice i podobienstwa.

Z przedstawionej analizy wynika, ze w pracach scaleniowych wartosci opierajg sie na
cechach obiektdéw, tj. bonitacji, potozeniu, sasiedztwu itp. Brakuje jednak czynnika,
ktéry sprowadzithy uzyskane wielkosci do poziomu cen zaistniatych na rynku.

Stowa kluczowe: scalenie, warto$¢ rynkowa, rodzaje uzytkéw, klasy bonitacyjne,
grunty rolne

WSTEP

Z chwilg akcesji Polska uzyskata dostep do wsparcia w ramach polityki struk-
turalnej Unii Europejskiej. W latach 2004-2006 instrumenty polityki strukturalnej
UE byty w Polsce realizowane w ramach Narodowego Planu Rozwoju obejmujacego
wiele programéw operacyjnych. Jednym z nich byt Sektorowy Program Operacyjny
(SPO) Restrukturyzacja i modernizacja sektora zywno$ciowego i rozwdj obszarow
wiejskich 2004-2006. Dziatanie 2.2 dotyczyto scalenia gruntdw rolnych. Na ten cel
w latach 2004-2006 wydano tgcznie 21,25 min euro. Obecnie (lata 2007-2013) sca-
lenie znajduje sie w Programie Rozwoju Obszaréw Wiejskich. Na dziatanie to prze-
znacza sie aktualnie okoto 160 min euro.
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Gtéwnym celem artykutu jest przedstawienie czynnikéw warunkujacych warto$é
nieruchomosci ustalong w procedurze scalenia gruntu i warto$¢ rynkowg nierucho-
mosci rolnych.

W artykule zastosowano metode monograficzng - analizy literatury, dokumentow
i przepis6w prawnych dotyczacych zaistniatej problematyki. Stuzy ona do naukowe-
go zgtebienia wyodrebnionych cech i elementdw jakosciowych okreslonej struktury,
systemu lub procesu, okreslenia ich charakteru, wielko$ci oraz scharakteryzowania
ich funkcjonowania i rozwoju. Metoda monograficzna pozwala gteboko wnikng¢
w istote zjawiska poprzez wszestronne naswietlenie badanej struktury, procesu, or-
ganizacji [Apanowicz 2003].

Celem scalenia gruntéw jest tworzenie korzystniejszych warunkéw gospodaro-
wania w rolnictwie i leSnictwie poprzez poprawe struktury obszarowej gospodarstw
rolnych, laséw i gruntdw le$nych, racjonalne uksztattowanie roztogu gruntéw, do-
stosowanie granic nieruchomosci do systemu urzadzen melioracji wodnych, drdg
oraz rzezby terenu [Ustawa z dnia 26 marca 1982 r. o scalaniu i wymianie gruntéw
Dz.U. nr 178, poz. 1749].

W wyniku przeprowadzonych scalef nastepuje m.in. zmniejszenie liczby dziatek
w gospodarstwie oraz zmniejsza si¢ odlegtos¢ p6l od gospodarstw. Najwazniejszy-
mi efektami przeprowadzanych scalen bedzie zmniejszenie kosztéw ponoszonych
przez rolnikéw w czasie uprawy roli i poprawienie efektywnosci gospodarowania.
Rolnicy nie ponosza zadnych kosztéw zwigzanych z przeprowadzanymi pracami
scaleniowymi.

SZACUNEK GRUNTOW W POSTEPOWANIU SCALENIOWYM

Jednym z etapéw realizacji procesu scalenia gruntow jest szacunek wktadu wnie-
sionego przez uczestnikow do tej procedury. Jest to szczegblnie wazny etap, gdyz
nowe rozdysponowanie opiera sie na warto$ci wycenianego gruntu (wartosci dziatek
przyjetych do scalenia-wk#tadu), a nie na powierzchni. Scalenie gruntéw przeprowadza
sie na podstawie zasady, ze warto$¢ gruntdw danej nieruchomosci przed scaleniem
i po tym zabiegu powinna by¢ jednakowa. Doktadno$¢ rozdysponowania wktadu jest
wyraznie sprecyzowana w ustawie o scalaniu i wymianie gruntéw [Ustawa... 1981]
w art. 8.1. i wynosi do 3%.

Pod pojeciem jednakowej warto$ci nieruchomosci gruntowych w postepowaniu
scaleniowym nalezy rozumie¢ jednakowga warto$¢ uzytkéw pod wzgledem ich wy-
dajnosci produkcyjnej, jak i jednakowg, w miare mozliwosci, strukture tych uzyt-
kow, tzn., ze w wyniku scalenia wydziela sie takie grunty zamienne, ktérych pro-
dukcja rolna bedzie zblizona pod wzgledem rodzaju, jakoS$ci i rozmiaru do produkcji
gospodarstwa. Mdwigc o wartosci, nie mamy na mysli wartosci absolutnej (np. ceny
rynkowej ziemi), lecz warto$¢ wzgledng, czyli warto$¢ ziemi wyrazonej w dowol-
nych jednostkach szacunkowych, pozwalajgcg na ustalenie wiasciwego stosunku
zamiennego miedzy dowolnymi gruntami potozonymi na obszarze scalenia [Portal
Geodety... 2010]. Obecnie jednak, gdy ziemia stata sie dobrem wyjatkowo cennym,
dazy sie do tego, aby warto$¢ otrzymana w procedurze scaleniowej miata odzwier-
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ciedlenie w warto$ci rynkowej ziemi. Utatwitoby to rozliczenia poscaleniowe, tj.

zwigzane z doptatami miedzy uczestnikami scalenia, szczegdlnie gdy w procedurze

uczestniczg osoby prawne dysponujace gruntami panstwowymi np. Agencja Nieru-
chomosci Rolnych itp. (w rozliczeniu miedzy ANR obowigzuje warto$¢ rynkowa
gruntu)

W praktyce w scaleniach mozna oszacowaé grunt metodg bezwzgledng lub meto-
dg wzgledna. Szacunek ten wykonuje geodeta (czesto z rzeczoznawcg majatkowym).
Na zebraniu zwotanym przez uczestnikow scalenia geodeta przedstawia zasady
i metody szacunku. Metoda bezwzgledna polega na wycenie gruntéw w jednostkach
pienieznych.

W przypadku szacunku wzglednego dopuszcza sie w zasadzie trojaki system wy-
ceny gruntow (rys. 1) [Wiodzinski 2006]:

a) uczestnicy zabiegu uznajg wszystkie grunty za jednakowo cenne. Ma to miej-
sce najczesciej w przypadku szacowania gruntow o znikomej lub bardzo duzej
zmienno$ci gleb (duzej plamisto$ci) o do$¢ rownym roztozeniu. Nie przeprowa-
dza sie wowczas szacunku, a podstawg wydzielenia ekwiwalentu w projekcie jest
powierzchnia gruntéw gospodarstw w stanie starym;

b) kryteria wartosci gleby okre$lajg uczestnicy w drodze uchwaty. Rolnicy ustalajg
zbiorowo zasady szacowania, przyjmuja na siebie odpowiedzialno$¢ za prawidto-
wos¢ wyceny gruntéw;

c) podstawg ustalenia wartosci jest tres¢ dokumentacji gleboznawczej i kartogra-
ficznej wzbogacona wywiadem terenowym. Uwzgledniac¢ tu nalezy spostrzezenia
rolnikéw w zakresie wyceny poszczegdlnych konturéw gruntow.

W systemie wyceny, gdzie podstawg ustalenia wartosci jest tres¢ dokumentacji
gleboznawczej i kartograficznej, wyr6zniamy trzy podstawowe formy szacowania
gruntow w scaleniach [Wtodzinski 2006]:

a) szacunek poréwnawczy wzgledny - polega na tym, ze przyjmuje sie wzorzec

jednego hektara gruntdw przewazajgcych na obiekcie scaleniowym np. 100 jed-

nostek szacunkowych, nastepnie ustala sie wartos¢ gruntdw w innych klasach
bonitacyjnych. W tej metodzie wazne jest ustalenie proporcji miedzy uzytkami

i klasami bonitacyjnymi. Szacunek ten wykonuje sie na mapach ewidencyjnych

lub klasyfikacyjnych.

szacunek poréwnawczy bezwzgledny [Wiodzifiski 2006] - oparty na metodzie

stawek szacunkowych. Wyceniajac grunt scalany ta metoda, wykorzystuje sie

stawki szacunkowe okre$lone w rozporzadzeniu Ministra Skarbu Paristwa w spra-
wie szczeg6towego trybu sprzedazy nieruchomos$ci Zasobu Wiasnosci Rolnej

Skarbu Panstwa i ich cze$ci sktadowych, warunkdw rozktadania cen sprzedazy

na raty oraz stawek szacunkowych gruntéw [Rozporzadzenie... 2010].

c) metode wskaznikowg szacowania gruntdw, ktora jest jedng z metod opracowania
szacunku poréwnawczego, opartg na jednoczesnym wykorzystaniu map klasyfi-
kacyjnych oraz map glebowo-rolniczych. Ustalajac warto$¢ szacunkowa gruntu,
uwzglednia sie klasy bonitacyjne oraz rolnicza przydatno$¢ gleb. Jedng z me-
tod opartych na tej zasadzie jest metoda Wrzochola-Dawidziuka. Do okre$lenia
wskaznikow przeliczeniowych w tej metodzie okre$lono wzajemne zaleznosci
miedzy klasami gruntéw a ich produkcyjnoscia.

b

~
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Rys. 1L System wyceny gruntéw w procedurze scalenia

Fig. 1. Land appraisal system in the consolidation procedure
Zrodto:  opracowanie whasne

Source: own resources

W tabeli 1 przedstawiono czynniki uwzgledniane w trakcie okre$lania warto-
§ci gruntow w procedurze scaleniowej. Mozna zauwazyé, ze w procedurze scalenia
gruntow w szacunku brane sg pod uwage gtdwnie cechy zwigzane z jakoScig gleby,
tj. klasy bonitacyjne lub kompleksy glebowo-rolnicze, potozenie gruntéw oraz inne
nietypowe uwarunkowania wystepujace na gruncie, tj. sgsiedztwo itp.

WARTOSC RYNKOWA GRUNTU ROLNEGO

Art. 151.1. Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wprowadza definicje war-
tosci rynkowej [Ustawa... 1997]:

»Wartos¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena,
mozliwa do uzyskania na rynku, okre$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych
przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

1) strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej
oraz miaty stanowczy zamiar zawarcia umowy,

2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wyne-
gocjowania warunkéw umowy.”
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Tabela 1 Czynniki uwzgledniane podczas okreslania warto$ci gruntdw w procedurze

scaleniowej

Table 1L Factors taken into account in land appraisal in the consolidation procedure

Formy szacowania gruntéw
w scaleniach
Forms of land appraisal in the
consolidation procedure

Szacunek poréwnawczy wzgled-
ny, tzw. metoda tradycyjna
Relative comparative appraisal,
so-called traditional method

Szacunek poréwnawczy bez-
wzgledny (1) - oparty jest na me-
todzie stawek szacunkowych
Absolute comparative appraisal
(1) - based on the appraisal
method

Metoda wskaznikowa szacowa-
nia gruntéw
Land appraisal
method

comparative

Zr6dto: opracowanie whasne
Source: own resources

Czynniki uwzgledniane w trakcie
okres$lania wartosci
Factors taken into account for the
appraisal

- rodzaje uzytkéw - land types
- klasy bonitacyjne gruntu - land qual-

ity classification

- rodzaje uzytkéw - types of land

- klasy bonitacyjne gruntu - land qual-

ity classification

- okreg podatkowy, w ktérym potozony
jest teren scalany - tax area in which

the consolidated land is located
wspotczynnik eksperta -
uwzglednia lokalizacje,

siedztwo lasow

uwzglednia zaleznos¢ miedzy klasa-
mi bonitacyjnymi a kompleksami rol-
niczej przydatnosci gleb w danych
uzytkach - takes into account the re-
lationship between the soil quality
classes and the complexes of agricul-

tural fitness of given land

odlegto$¢ od zabudowy - distance

from buildings

lokalizacje przysztego osrodka go-
spodarczego - situation of a future

economic centre

zwarto$¢ kompleksu - complex con-

tent

wystepowanie przeszkod, tj.: kanaty,
rzeki, tory kolejowe, gtebokie jary,
wawozy itp.; inne elementy nieznaj-
dujace odzwierciedlenia w glebo-
znawczej klasyfikacji gruntéw - obs-
tacles, i.e. canals, rivers, railways,
deep ravines, galleys, etc; other ele-
ments other than soil quality classifi-

cation
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czesto
dostepnosé
do obszaru i nietypowe uwarunkowa-
nia wystepujace w terenie np. sa-
rowéw (wielko$¢
ustalana samodzielnie przez wycenia-
jacego) - expert co-efficient - it often
includes location and accessibility of
the land, untypical environment e.g.
neighboring forests, trenches, (this
value is determined by the appraiser)

Jednostka wartosci dla
potrzeb scalenia gruntéw
Value unit for land
consolidation

warto$¢ ustalona w punktach
(od 100 do 5 pkt) - value
entered in points (from 100
to 5 points)

warto$¢ w decytonach ziarna
zyta (wielko$¢ max. stawki
szacunkowej 145 decton
minimalna 1) Value in deci-
tons of rye grain (value of
the appraisal rate: max. 145
decitons min. 1 deciton)

-zalezno$¢ miedzy klasami
bonitacyjnymi a komplek-
sami rolniczej przydatno-
§ci gleb w danych uzyt-
kach; w pkt (od 100 do 5)
- relationship between the
soil quality classes and the
complexes of soil fitness
of certain land; score from
100 to 5.

-wspotczynnik  niemiano-
wany w2 wielko$¢ od 1do
0,5 - coefficient in square
values from 1to 0.5 - non-
-standardized coefficient
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Warto$¢ rynkowa gruntéw rolnych mozna okres$li¢ w podej$ciu poréwnawczym,
dochodowym i w podej$ciu mieszanym.

1 Podejscie porownawcze. Grunty rolne sg szacowane najczesciej w podejsciu
pordwnawczym. W tym przypadku konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych
nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wptywajgcych na poziom ich cen. OkreSlenie wartosci gruntéw rolnych nalezy za-
tem poprzedzi¢ analizg rynku nieruchomosci, w szczeg6lnosci w zakresie uzyskiwa-
nych cen oraz warunkéw zawarcia transakcji, a nastepnie ustali¢ cechy, ktére wpty-
wajg na wartosci gruntéw rolnych.

Do podstawowych cech wptywajacych na poziom cen w przypadku nierucho-
mosci rolnych niezabudowanych i nieprzeznaczonych pod zabudowe zalicza sie
w szczegdlnosci:

- lokalizacje i potozenie;

- réznorodnos$¢ rodzajow uzytkow gruntowych;

- réznorodno$¢ utworéw tworzacych glebe ijej ozywiony charakter;

- wystepowanie gleb o réznej przydatnosci rolniczej;

- wystepowanie szczeg6lnych cech okreslajacych zdolnosci produkcyjne gleb w tym
zagrozenie erozjg, przydatno$¢ do produkcji okre$lonych roélin, kulture gleb, trud-
no$¢ uprawy, kamienistos¢;

- wyposazenie w budowle i urzadzenia stuzgce produkcji rolnej;

- mozliwo$¢ innego, niz rolnicze, wykorzystania [Standard V.4... 1998].

Inny podziat cech wptywajacych na poziom cen w przypadku nieruchomosci rol-
nych mozna ustali¢, opierajac sie na cechach nieruchomosci rolnych.

Cechy podstawowe (atrybuty obligatoryjne):

- rodzaj i typ nieruchomosci;

- strefa (odlegto$¢ od zabudowan);

- sgsiedztwo i otoczenie;

- dostepnos$¢ (jakosé drog dojazdowych, okresowe utrudnienia zwigzane z dostepem);

- jakos$¢ gruntu (dominujaca klasa uzytkéw gruntowych wyrazona tzw. wskaznikiem
bonitacji);

- topografia terenu (uksztattowanie, wystawa);

- ksztatt i wielko$¢ dziatki (przebieg granic dziatki w terenie);

- poziom kultury rolnej (stosowanie zabiegdw agrotechnicznych - ptodozmian, na-
wozenie, mechanizacja prac, ew. odtogowanie);

- mozliwo$¢ zmiany przeznaczenia (mozliwo$¢ alternatywnego - innego niz rolni-
cze wykorzystania).

Cechy uzupetniajgce (atrybuty fakultatywne):

- lokalizacja og6lna nieruchomosci (usytuowanie w miejscowosci w stosunku do
potozenia w gminie);

- stan zagospodarowania i sposéb uzytkowania (zgodno$¢ z przeznaczeniem w pla-
nie zagospodarowania);

- struktura uzytkdw gruntowych;

- utrudnienia w uprawie (np. zwigzane z uksztattowaniem terenu, wystepowaniem
elementéw infrastruktury technicznej);
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- zagrozenia gleb erozjg (podatno$¢ na erozje wodng), wystepowanie czesci szkiele-
towych gleby (kamienistos¢) itp.;

- warunki klimatyczne (wysoko$¢ n.p.m., nastonecznienie, dtugo$¢ zalegania pokry-
wy $nieznej itp.) [Nieruchomosci rolne... 2010].

2. Podejscie dochodowe. Dochdd z nieruchomosci moze by¢ okres$lany wytgcz-
nie na podstawie czynszdw dzierzawnych i nie moze by¢ utozsamiany z dochodem
z dziakalnosci rolniczej prowadzonej na tej nieruchomosci. Wysoko$¢ czynszu dzier-
zawnego okre$la sie na podstawie analizy ksztattowania sie rynkowych stawek czyn-
sz6w, metodg inwestycyjng, technikg kapitalizacji prostej:

WG = CzR +Clq * WK
gdzie:
CzR - czynsz roczny za dzierzawe gruntu wyrazony w q ziarna pszenicy,
C1q- cenarynkowa 1q pszenicy,
WK - wspobtczynnik kapitalizacji ustalony dla gruntéw rolnych.

3. Podejscie mieszane- metodawskaznikow szacunkowych gruntéw. § 19. Roz-
porzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania ope-
ratu szacunkowego [Rozporzadzenie... 2004]

Okreslajac wartosci nieruchomosci przeznaczonych w planach miejscowych na
cele rolne w przypadku braku transakcji rynkowych, stosuje sie metode wskaznikow
szacunkowych gruntow. Warto$¢ gruntu za pomoca tej metody okresla sie jako ilo-
czyn wskaznika szacunkowego 1ha gruntu i ceny 1decytony ziarna zyta. Cene ziar-
na zyta przyjmuje sie z rynku lokalnego.

Klasy gruntéw przyjmuje sie wedtug danych z katastru nieruchomosci, a okreg
podatkowy - wedtug przepisow o podatku rolnym. Wskazniki szacunkowe gruntéw,
w zaleznosci od klasy gruntu i okregu podatkowego, sg okre$lone w zatgczniku do
rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunko-
wego [Rozporzadzenie... 2004].

Stosujac metode wskaznikéw szacunkowych gruntéw w odniesieniu do nieru-
chomosci przeznaczonych na cele rolne uwzglednia sie: potozenie w stosunku do
gtownych drdg, jakos¢ drég dojazdowych, zagrozenie erozjg, trudnos¢ uprawy, kul-
ture rolna, wielko$¢ zanieczyszczen Srodowiska, strukture uzytkéw gruntowych,
wystepowanie urzadzeh melioracyjnych, wystepowanie infrastruktury utrudniajgcej
agrotechnike [Nieruchomosci rolne... 2010] - tabela 2.

W przypadku gruntéw rolnych w 95% warto$¢ rynkowa jest okre$lona w podej-
$ciu poréwnawczym, a uzyskane wyniki sg najblizsze cenie transakcyjnej. Zwigzane
jest to z tym, ze wartosC ta opiera sie na zaistniatych transakcjach sprzedazy i miesci
sie najczesciej w przedziale od ceny maksymalnej do ceny minimalnej obiektéw po-
réwnawczych.
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Tabela 2. Czynniki uwzgledniane podczas okre$lania wartosci rynkowej gruntu rolnego
Table 2. Factors taken into account in determining agricultural land market value

Jednostka wartosci

Podejécie do wyceny rynkowej gruntu
nieruchomosci rolnej Czynniki uwzgledniane w trakcie okre$lania wartosci rolnego
Agricultural land Factors taken into account in appraisal Value unit of the
appraisal approaches agricultural land
market price
Poréwnawcze a) lokalizacja i potozenie - location and situation, w ztotych
Comparative b) réznorodno$¢ rodzajow uzytkéw gruntowych - diversity in PLN

of land types,

c) réznorodno$¢ utwordw tworzacych glebe i jej ozywiony
charakter - diversity of soil formations and its nature,

d) wystepowanie gleb o réznej przydatnosci rolniczej - soils
of varied agricultural fitness,

e) wystepowanie szczeg6lnych cech okre$lajagcych zdolnosci
produkcyjne gleb, w tym zagrozenie erozja, przydatno$¢
do produkcji okre$lonych roslin, kultura gleb, trudno$¢
uprawy, kamienisto$¢ - specific features determining soil
production capacity, including risk of erosion, fitness to
production of certain plants, soil culture, cultivation diffi-
culties, stoniness,

f) wyposazenie w budowle i urzadzenia stuzace produkcji
rolnej - facilities and equipment used for agricultural pro-
duction,

g) mozliwo$¢ innego niz rolnicze wykorzystania - possibility
of use other than agricultural

Dochodowe -czynsz roczny za dzierzawe gruntu wyrazony w g ziarna w ztotych lub kwin-
Revenue pszenicy (zalezny od rodzaju uzytku; klasy bonitacyjnej talach ziarna psze-
gruntu) - yearly rent of land lease expressed in q of wheat nicy
grain (depending on land type; land quality class); in PLN or quintals

okreg podatkowy w gdzie potozony jest grunt - tax area in of wheat grain
which the land is situated;
cena rynkowa 1 g pszenicy - market price of 1 g wheat

Mieszane - metoda -wskaznik szacunkowy gruntu, ktéry zalezy od rodzaju w ztotéwkach lub
wskaznikow uzytku, klasy bonitacyjnej gruntu; okreg podatkowy gdzie w decytonach ziar-
szacunkowych gruntu  potozony jest grunt - land appraisal index, which depends na zyta
Mixed method of land  on land type, land quality class; tax area in which the land In PLN or decitons
appraisal indices is situated, of rye grain
-cena rynkowa 1q zyta - market price of 1qrye,
-potozenie w stosunku do gtéwnych drdg - situation in rela-
tion to main roads,
jako$¢ drog dojazdowych - quality of access roads,
-zagrozenie erozja - risk of erosion,
trudno$¢ uprawy - difficulty in cultivation,
kultura rolna - agricultural culture,
-wielko$¢ zanieczyszczen $rodowiska - environmental pol-
lution level,
struktura uzytkéw gruntowych - land structure,
wystepowanie urzadzen melioracyjnych - land reclamation
facilities,
wystepowanie infrastruktury utrudniajgcej agrotechnike -
land reclamation facilities

Zr6dto: opracowanie whasne
Source: own resources
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WNIOSKI

W prezentowanych metodach szacunku w pracach scaleniowych najwiekszy
wplyw na wartos¢ miata jakos¢ gleby (okre$lona przez: rodzaje uzytkdw i bonitacje,
ewentualnie kompleksy glebowo-rolnicze). W trakcie okres$lenia wartosci rynkowej
czynniki, tj. rodzaje uzytkow i bonitacje, brane sg pod uwage. W pracach scalenio-
wych na nich w gtéwnej mierze opiera sie warto$¢ - réznicowanie wartosci zalezy
przede wszystkim od ich jako$ci. W zalezno$ci od stosowanych podej$sé wymienio-
ne czynniki mogg rowniez stanowi¢ podstawe do okreslenia wartosci (podejscie do-
chodowe, podejScie mieszanie). W podejSciu poréwnawczym - wykorzystywanym
najczesciej do okreslania wartosci rynkowej gruntow rolnych - rodzaje uzytkéw
i bonitacja stanowig tylko jeden z wielu czynnikéw wptywajacych na warto$¢ gruntu
rolnego.
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28 Matgorzata Dudzinska

FACTORS DETERMINING THE MARKET VALUE OF AGRICULTURAL
LAND AND OTHER-PURPOSE LAND IN THE CONSOLIDATION
PROCEDURE

Abstract. Consolidation is a management and agricultural measure playing an
important role in rural area development. One of the phases of this measure
involves appraisal of land being contributed by the parties, before and after the
consolidation. Land appraisal in the consolidation procedure is carried out according
to different principles than when determining the market value of agricultural land.
The main objective of the article is to present the factors having an effect on land
value determined in the land consolidation procedure and on the market value of
agricultural land. An attempt was made to compare the factors taken into account
in both cases: the consolidation and the determination of market value and some
differences and similarities were presented.

Based on the presented analysis it was found that the values in the consolidation
procedure are based on object features such as soil quality classification, location,
neighborhood, etc. There is a lack of a factor which would adjust the estimated
values to the market prices.

Key words: consolidation of land, market value, types of land, quality classes of land,
agricultural land
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