Ćwiczenia II 30.10.2014r.

Wycena gruntów rolnych – podejścia, metody i techniki.
Metody wyceny gruntów rolnych.

1. Metoda stawek szacunkowych
Wz=∑(Pi x Nsz x C)
Gdzie
Wz – wartość całego wycenianego rozłogu
Pi – powierzchnia poszczególnych klas gleb w ha
Nsz – norma szacunkowa ilości żyta w dt/ha dla poszczególnych klas i rodzaju użytku rolnego,
C -  cena rynkowa żyta
N -  liczba klas w danym rozłogu wycenianego gruntu rolnego

W praktyce zaleca się, aby cechy nie uwzględniane w stawce szacunkowej ujmować w postaci współczynników korygujących.

Wz’=Wz * (1+∑Ki)
Gdzie:
Wz’ – wartość gruntów z uwzględnieniem cech szczególnych
Wz – wartość gruntów wg metody stawek szacunkowych
Ki – współczynniki korygujące wyrażone w %/100.

Stawką szacunkową jest trzyletni dochód z 1ha gruntu, który został ustalony dla podstawowych rodzajów użytków rolnych i okręgów podatkowych (tabele).
Największa stawka to 145, a najmniejsza 1 dt/ha

2. Metoda porównania parami.
Olega na porównywaniu parami nieruchomości wycenianej o znanych cechach, ale nie znanej wartości z nieruchomościami o znanych cechach i znanych cenach transakcyjnych.

Wgr= Cr + ∑ Vi
Gdzie:
Wgr – wartość rynkowa gruntów
Cr – ceny rynkowe przyjętych do porównań działek
Vi – suma wartości poprawek w zł

Procedura postępowania:
- szczegółowy opis wycenianej nieruchomości
- wybór kilku (3-5) nieruchomości podobnych pod względem prawa własności, przeznaczenia w mpzp (miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego) i położeniu o znanych cechach transakcyjnych i znanych cechach
- opis nieruchomości przyjętych do porównań
- zestawienie w pary nieruchomości wycenianej z nieruchomościami porównywanymi
- ustalenie atrybutów (cech) wpływających na zróżnicowanie cen w parach
- ocena wpływu wybranych cech na ceny (ustalenie znaku poprawek)
- ustalenie dla każdej z par wartości rynkowej po korekcie
- ustalenie wartości nieruchomości wycenianej (z wykorzystaniem średniej arytmetycznej lub średniej ważonej)



3. Wycena gruntów rolnych podejściem dochodowym.

Wgrd = Czdz * C * 15
Gdzie:
Czdz – czynsz wyrażony z dt ziarna pszenicy
C – cena 1dt ziarna pszenicy
15 – liczba lat (umowy dzierżawy) wynikająca z rozporządzenia.

Średnia cena gruntów ornych wynosi ogólnie – 32 430,7zł, dolnośląskie - 30 762zł
Zadanie 1.
Wycena gruntów rolnych – metodą stawek szacunkowych.
a) Wyceń grunty rolne położone w II okręgu podatkowym, metodą stawek szacunkowych. W skład rozłogu wchodzi pow. 8,450ha gruntów ornych klasy bonitacyjnej II oraz 2,750ha łąk klasy III. Cena 1dt żyta 52,43zł.
b) Natomiast wartości współczynników korygujących wynoszą: K1 – występowanie urządzeń melioracyjnych +2,0%, K2 – niekorzystny kształt działki (-2%), K3 – brak zagrożenia erozyjnego + 1,0%

a) II okręg II klasa – 115GO
II okręg III klasa – 80 TUZ

Obliczenia:
Wz=∑(Pi x Nsz x C)
GO - Wz =( 8,450 * 115 * 52,43) = 52 166,45 zł
TUZ – Wz = (2, 750 * 80 * 52,43) = 11 534,6zł
Suma: 62 483,45zł

b) Wz’=Wz * (1+∑Ki)


Zadanie 2.
Wyceń powierzchnie 38,760ha gruntów ornych podejściem dochodowym wiedząc, że czynsz dzierżawny wynosi 12,0dt pszenicy z ha, a cena pszenicy 63,81zł/dt.
Wgrd = Czdz * C * 15
Wgrd = 12 * 63,81 *15 = 11 485,8zł 
11 485,8 * 38,760 =  445 177 980zł

Zadanie 3 
Oblicz metodą porównywania parami wartość rynkową dla aktualnego sposobu użytkowania WRU gruntów ornych, których powierzchnia wynosi 30,8700ha fizycznie położonych w II okręgu podatkowym, klasy bonitacyjnej  IIIa, współ. Przeliczeniowy na ha – 1,50pkt.



Cena porównawcza: 
I – pow. 28,5000ha fiz.
II – pow. 31,4500ha fiz.
III – pow. 32, 2450ha fiz.



[bookmark: _GoBack]Współczynnik przeliczeniowy
 I 1,65 pkt
 II 1,50 pkt
III – 1,25 pkt 
Cena sprzedaży 
I 837 900zł 
II 962 370zł; 
III 865 776zł


Ustal atrybuty i określ wielkość poprawek w %
