Elwira Laskowska'

Katedra Ekonomiki Rolnictwa

1 Migdzynarodowych Stosunkéw Gospodarczych
SGGW

WYCENA PRODUKCJI ROLNICZEJ W TOKU W OPINII
RZECZOZNAWCOW

EXPERT OPINIONS ON THE VALUATION OF
AGRICULTURAL PRODUCTION IN PROGRESS

Synopsis. Glownym celem zaprezentowanych w artykule badan byto poznanie opinii rzeczoznawcow
majatkowych na temat wyceny produkcji rolniczej w toku. Wyniki badan wskazaty na istotne trudnosci w
wycenie tej produkcji w praktyce, jak rowniez na brak znajomo$ci metod wyceny uwzgledniajacych
potencjal dochodowy oraz zmiany w czasie wartosci produkcji rolniczej w toku. Ponadto, eksperci
wskazali na brak literatury dotyczacej wyceny w rolnictwie, co potwierdza zasadno$¢ prowadzenia i
popularyzowania badan w tym zakresie.

Stowa kluczowe: rolnicza produkcja w toku, wycena

Wstep

W procesie wyceny gospodarstwa badz przedsigbiorstwa rolnego, zarowno jako
zorganizowanej catosci, jak rdwniez niektorych jego czesci sktadowych, wystgpuje potrzeba
szacowania rolniczej produkcji w toku. Specyfika przedmiotow produkcji rolniczej w toku
wymaga stosowania w wycenie metod uwzgledniajacych szczegélne jej cechy, zwiaszcza
walory niematerialne przejawiajace si¢ w predyspozycji do generowania przysztych
dochodow. Wérdd czynnikéw kreujacych warto$¢ nalezy wymieni¢ zmiany przedmiotéw
produkcji w toku jako aktywow biologicznych oraz ich duze zréznicowanie pod wzgledem
rodzaju i1 czasu trwania. Zjawisko zmiany wartosci wskutek przeksztatcania si¢ i wzrostu
biologicznego dotyczy gidwnie rolniczej produkcji w toku 1 w celu jego identyfikacji nalezy
dostosowac¢ wlasciwe metody wyceny

Klasyfikacja metod wyceny obowiazujaca przy szacowaniu nieruchomosci oraz ich
czesci sktadowych powoduje, ze sposob postgpowania przy okreslaniu wartosci przedmiotow
produkcji rolniczej w toku staje si¢ trudny do umiejscowienia w tej klasyfikacji lub tez
nazwania go zgodnie z definiowanymi w niej kategoriami. Efektem jest niedostateczne
uwzglednianie w wycenie potencjalu produkcyjnego uwarunkowanego specyfika tej
produkcji.

Artykul  zawiera wyniki badan ankietowych, przeprowadzonych  ws$rod
rzeczoznawcOw majatkowych. Celem badan bylo poznanie przyczyn trudno$ci zwiazanych z

wycena produkcji rolniczej w toku oraz wskazanie potrzeb badan z zakresu metodyki wyceny.
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Definicja produkcji rolniczej w toku

Pod pojgciem rolniczej produkcji w toku rozumie si¢ dobra roslinne 1 zwierzece, ktore
znajduja si¢ na etapie przeksztatcania sig, to jest od momentu ich zaistnienia do chwili
uzyskania postaci produktu zakonczonego lub $rodka produkcji, a takze naktady na tg
produkcje, ktéora ma by¢ wytworzona w przysztych okresach [Adamowski 1983,
Bud-Gusaim 1997].

Ponizej przedstawiono klasyfikacj¢ przedmiotéw produkcji rolniczej w toku, ktora
umozliwia przyjgcie jednolitej metodyki szacowania w poszczegdlnych grupach. Za gléwne
kryteria podziatu, przyjeto: posta¢ finalng dobra jako produktu finalnego (na sprzedaz lub
konsumpcje¢) lub srodka produkcji oraz przyszte pozytki jednorazowe lub wielokrotne.

Do produkc;ji rolniczej w toku zaliczono wigc dobra, ktore:

a. przeksztalcaja si¢ w produkt finalny, stanowiacy jednorazowy pozytek, w tym:
= roslinne — zasiewy 1 uprawy jedno- i kilkuletnie w okresie przed osiagnigciem postaci
produktu finalnego (towarowego 1 nie przeznaczonego na sprzedaz), jak réwniez owoce w
okresie dojrzewania,
= zwierzgce — zwierzgta rzezne przed osiagnigciem postaci produktu finalnego oraz
zwierzeta wybrakowane ze stada podstawowego poddawane procesowi tuczu;

b. przeksztatcaja si¢ w srodek produkcji majacy przynosi¢ wielorazowe pozytki, w tym:
= ros$linne — sady 1 inne plantacje np. upraw i zasiewow wieloletnich przed wejsciem w
okres dojrzatosci gospodarczej (plonowania),
= zwierzgce — zwierzeta uzytkowe i1 hodowlane przed osiagnigciem dojrzatosci

gospodarczej, przygotowywane do tzw. uzytkowania przyzyciowego.

Ogodlna charakterystyka badan

W badaniach, przeprowadzonych w 2004 roku, wykorzystano metode ankietowa w
celu uzyskania opinii ekspertow o przydatnosci poszczegdlnych metod wyceny produkcji
rolniczej w toku oraz o trudnosciach zwiazanych z ich stosowaniem. Kwestionariusz ankiety
skierowano do rzeczoznawcow majatkowych. Zawarto w nim pytania dotyczace cech
osobowych respondentow takich jak: wiek, wyksztalcenie, staz pracy itp., jak rowniez pytania
o poglady odnoszace si¢ do przedmiotu badan.

Ankiete skierowano najpierw do grupy rzeczoznawcoOw liczacej 30 osob (grupa
pilotazowa), a nastgpnie do kolejnych 362 osob, ktore byly uczestnikami internetowej listy
dyskusyjnej rzeczoznawcow majatkowych. Celem takiego doboru byto dotarcie do osob

najbardziej aktywnych i uzyskanie mozliwie najwigkszej liczby odpowiedzi. Ponadto, przy
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wspotpracy z oddziatami terenowymi Agencji Nieruchomosci Rolnych, rozprowadzono
ankiete wérod rzeczoznawcoOw wyceniajacych dla celéw Agencji.

Wsrod 89 uzyskanych odpowiedzi, 7 ankietowanych odestalo ankiety wypetnione
tylko w cze$ci dotyczacej informacji o danych osobowych a 16 oséb — puste ankiety.
Respondenci ci w odpowiedzi informowali, ze nie specjalizuja si¢ w wycenie nieruchomosci
rolnych, badz przedmiotem ich wyceny bywaja jedynie grunty i budynki, nie za§ produkcja
rolnicza w toku. W ich uzasadnieniach najczgstszymi sformutowaniami byty: ,,nie znam sig”,
»hie zajmuj¢ sig”.

Ostatecznie analizie poddano opinie rzeczoznawcOw zawarte w 66 ankietach,
z ktorych 42 otrzymano od rzeczoznawcoéw z internetowej listy dyskusyjnej, 19 z grupy

pilotazowej 1 5 za posrednictwem Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Produkcja rolnicza w toku jako przedmiot wyceny

Wedhug ankietowanych rzeczoznawcow produkcja rolnicza w toku jako przedmiot
odrgbnego szacowania wystgpowata §rednio w 3,7% wykonywanych wycen nieruchomosci
rolnych lub zorganizowanych rolniczych jednostek produkcyjnych.

Wsrod przedmiotdw rolniczej produkcji w toku, najczgsciej wycenie podlegaty
zasiewy 1 uprawy o charakterze towarowym (35,6%) oraz nasadzenia trwate nietowarowe (np.
w ogrodach przydomowych) znajdujace si¢ w okresie przed uzyskaniem wieku
produkcyjnego (25,9%). Mniejszy udziat w wycenie posiadatly zasiewy 1 uprawy
o charakterze nietowarowym (13,9%), plantacje kultur wieloletnich (12,4%) i zwierzgta
przeznaczone na rzez przed osiagnigciem postaci produktu finalnego (8,9%). Najrzadziej
przedmiot wyceny stanowity zwierzgta hodowlane (1,7%) 1 uzytkowe (1,6%).

Najczestszymi  celami  wyceny produkcji  rolnicze; w  toku, wedlug opinii
ankietowanych, byty: odszkodowanie (udzial w wycenach 39 %), przeniesienie praw (31,1%)
1 zabezpieczenie wierzytelno$ci kredytodawcy (21,7%). Znacznie rzadziej dokonywano
szacowania produkcji rolniczej w toku dla celow rachunkowosci (4,1%), ubezpieczenia
(2,6%) czy innych celow, wsrod ktorych wymieniano postgpowania sadowe, upadiosciowe i

egzekucyjne (1,5%).
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Rysunek 1. Wystgpowanie produkcji rolniczej w toku jako przedmiotu wyceny
Figure 1. Agricultural production in progress as object of valuation
Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych

Source: Own research
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Rysunek 2. Cele wyceny produkcji rolniczej w toku

Figure 2. The aims of valuation of agricultural production in progress
Zrodto: Opracowanie wlasne na podstawie badan ankietowych

Source: Own research

Trudnosci w wycenie produkcji rolniczej w toku i ich przyczyny
Wyceng zwierzg¢cej produkcji w toku uznano za stwarzajaca znacznie wigcej

problemow od roslinnej produkcji w toku. Liczba wskazan na ocen¢ 5 w przypadku

zwierzgeej produkcji w toku stanowita 76,6% ogodlnej liczby tej oceny, natomiast przy

roslinnej produkcji w toku 23,4%. Wérdd roslinnej produkcji w toku, jako najtrudniejsza
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respondenci ocenili wyceng zasiewOw 1 upraw o charakterze nietowarowym ($rednia ocena
trudno$ci 3,7). Natomiast $rednia z ocen trudno$ci w szacowaniu pozostalych grup roslin
ksztaltowata si¢ na zblizonym poziomie: w odniesieniu do zasiewow 1 upraw o charakterze
towarowym byla to ocena 2,6, towarowych plantacji kultur wieloletnich 2,4 oraz nasadzen
trwatych nietowarowych 2,6.

Produkcja zwierzgca w toku zostala oceniona pod wzgledem trudnosci w wycenie
nastgpujaco: zwierzgta rzezne, Srednia z ocen wyniosta 3,0, zwierzgta uzytkowe 3,4

1 zwierzeta hodowlane 3,9.
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Rysunek 3. Przyczyny trudnosci w wycenie produkcji rolniczej w toku
Figure 3. Causes of difficulties in valuation of agricultural production in progress.
Zrodio: Opracowanie wiasne na podstawie badan ankietowych
Source: Own research

Jako przyczyne w najwigkszym stopniu wplywajaca na powstawanie trudnosci
w wycenie produkcji rolniczej w toku, wigkszo$¢ ankietowanych uznato brak cen rynkowych
($rednia z ocen wyniosta 4,1 w skali od 0 do 5).

Dostepnos¢ literatury z zakresu wyceny pozwala na rozwiazywanie ewentualnych
problemow, za$ jej brak na ich powstawanie. Wedtlug przewazajacej oceny respondentdéw,

dostgpnos$¢ literatury na temat wyceny w rolnictwie zostata uznana za mala (52,4% udziatu w

liczbie ocen ogodtem) oraz wyrazono opinig o jej braku (38,8%).
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Rysunek 4. Ocena dostgpnosci literatury z zakresu wyceny w rolnictwie

Figure 4. Opinion about the attainability of literature in the field of valuation in agriculture.
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych

Source: Own research

Przydatnos¢ ré6znych metod wyceny w zaleznosci od rodzaju
przedmiotu produkciji rolniczej w toku i celu wyceny

Respondenci dokonali oceny (w skali 0 do 5) przydatno$ci metod szacowania
w zaleznos$ci od rodzaju przedmiotu rolniczej produkcji w toku oraz celu wyceny. Wsrod
metod wyceny oceniali polegajace na okresleniu:

- sumy poniesionych kosztow do daty wyceny,

- sumy poniesionych kosztéw z uwzglgdnieniem ich oprocentowania do daty wyceny,

- wartos$ci spodziewanych pozytkow pomniejszonej o koszty, ktore nalezaloby ponies¢ od
daty wyceny do chwili uzyskania pozytkéw,

- warto$ci zdyskontowanych spodziewanych pozytkow pomniejszonej o zdyskontowane
koszty, ktore nalezatoby ponie$¢ od daty wyceny do chwili uzyskania pozytkéw,

- warto$ci wedhug cen rynkowych.

W ankiecie wskazano do zaopiniowania metody wyceny dla trzech celow:
przeniesienia praw, odszkodowania, rachunkowosci.

Najwyzsza $rednia ocen¢ w opinii respondentéw uzyskata metoda polegajaca
na okres$leniu warto$ci w oparciu o ceny rynkowe ($rednia z ocen 3,2). Z drugiej jednak
strony, ankietowani rzeczoznawcy wskazali brak cen rynkowych jako najistotniejsza
przyczyng trudnos$ci w wycenie produkcji rolniczej w toku. Produkcja rolnicza w toku czgsto

nie stanowi przedmiotu obrotu rynkowego. Wyniki analiz teoretycznych przeprowadzonych

54



przez autorke potwierdzaja ograniczona mozliwo$¢ wykorzystania tej metody w szacowaniu
produkcji rolniczej w toku.

Stosunkowo skromna literatura z zakresu wyceny zwierzg¢eej produkcji w toku
ogranicza opis metodyki wyceny gltéwnie dla potrzeb rachunkowosci rolnej, w ktérej wyceng
zwierzat zaleca si¢ wedlug cen rynkowych. Mozna wigc przypuszczaé, ze sytuacja ta jest
powodem wskazania przez respondentdw wysokiej oceny tej metody okreslania wartosci

zwierzecej produkcji w toku (Srednia z ocen wynosi ok. 4).
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Rysunek 5. Ocena (w skali 0-5) przydatno$ci metod wyceny polegajacych na okresleniu:
1 — sumy poniesionych kosztow,
2 — sumy poniesionych kosztow z ich oprocentowaniem,
3 — warto$ci spodziewanych pozytkéw pomniejszonej o koszty, ktore nalezatoby ponie$¢ od daty
wyceny do chwili uzyskania pozytkow,
4 — wartosci zdyskontowanych spodziewanych pozytkéw pomniejszonej o zdyskontowanie koszty,
ktore nalezatoby ponies¢ od daty wyceny do chwili uzyskania pozytkow,
5 —wartos$ci wedtug cen rynkowych
Figure 5. Opinions (in the scale 0-5) about the usefulness of valuation methods which rely on the calculation of:
1 - sum of incurred costs,
2 - sum of incurred costs charged with interest,
3 - value of expected benefits minus costs expected between the date of valuation and the moment of
getting benefits,
4 - value of discounted expected benefits minus discounted costs expected between the date
of valuation and the moment of getting benefits,
5 - value according to market prices.
Zrédlo: Opracowanie wlasne na podstawie badar ankietowych
Source: Own research

Metoda wyceny polegajaca na okresleniu sumy poniesionych kosztow uzyskata w
opinii rzeczoznawcoOw $rednia oceng na rowniez stosunkowo wysokim poziomie wynoszacym

3. Metoda ta nalezy niewatpliwie do najprostszych, jednak nie uwzglgdnia walorow tzw.
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niematerialnych (przysztych korzysci) co powoduje, ze trudno jest ja zaleca¢ do wyceny,
zwlaszcza produkcji towarowe;.

Metody zawierajace elementy rachunku pieniadza w czasie (oprocentowanie,
dyskontowanie) uzyskaty w opinii ankietowanych znacznie nizsze $rednie oceny (od. 1,4 do
1,7).

Metoda wyceny polegajaca na okres$leniu warto$ci spodziewanych pozytkoéw
pomniejszonej o nieponiesione koszty byta rdwniez nizej oceniona ($rednia z ocen wyniosta
1,5), z wyjatkiem nieco wyzszych ocen w przypadku wyceny zasiewoéw i upraw o charakterze

towarowym oraz towarowych plantacji kultur wieloletnich.

Whioski

1. W opinii ankietowanych rzeczoznawcow, jako najbardziej przydatng metodg
szacowania przedmiotow produkcji rolniczej w toku uznano okre$lanie wartosci ,,wedlug cen
rynkowych”. Z drugiej jednak strony, brak cen rynkowych uznano za najistotniejsza
przyczyne trudnosci w wycenie produkcji rolniczej w toku. Przedmioty produkcji rolniczej w
toku pojawiaja si¢ w obrocie rynkowym tylko w niektdérych fazach ich rozwoju - w przypadku
produkcji zwierzecej, badz nie sa w powszechnym obrocie - w przypadku produkcji roslinne;.
Wycena zwierzgcia jako produkcji w toku poprzez przyjecie za podstaweg szacowania
rynkowej ceny jednostkowej produktu finalnego, nie uwzglednia zmiany jego warto$ci w
czasie. Podobnie, okreslanie warto$ci dobr zaliczanych do produkcji roslinnej w toku wedtug
cen rynkowych przyszlych pozytkow nie uwzglednia narastajacego charakteru zmian ich
wartosci.

2. Jako druga najczesciej wykorzystywana metodg, rzeczoznawcy wskazali polegajaca
na okre$laniu sumy poniesionych kosztow. Metoda ta uwzglednia narastajacy w czasie
charakter zmian warto$ci produkcji w toku, jednak w ograniczonym zakresie. Powodem tego
jest czeste wykorzystywanie do obliczen jedynie kosztow bezposrednich, bez ich
oprocentowania oraz fakt, ze warto$¢ przedmiotu produkcji w toku jest tworzona takze przez
jego walory niematerialne.

3. Zasadno$¢ wykorzystywania w wycenie produkcji rolniczej w toku metod
uwzgledniajacych jej potencjal do generowania przysztych korzysci potwierdza fakt,
ze najczestszymi celami jej szacowania, wedlug opinii ankietowanych rzeczoznawcow,
sa: odszkodowanie, przeniesienie praw i zabezpieczenie wierzytelnosci kredytodawcy.

4. Dostgpnos¢ literatury na temat wyceny produkcji rolniczej w toku zostala przez

respondentdéw uznana za mala lub wyrazono opini¢ o jej braku. Mozna wigc przypuszczac,
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ze sytuacja ta jest powodem wskazania przez respondentow metody ,,wedlug cen rynkowych”
za najbardziej przydatna w wycenie, przy jednoczesnym wskazaniu braku cen rynkowych
jako najistotniejszej przyczyny trudnos$ci w wycenie, jak réwniez stosunkowo niskiej oceny
przydatnosci metod zawierajacych elementy rachunku pieniadza w czasie oraz metody
polegajacej na okresleniu wartosci spodziewanych pozytkdw pomniejszonej o nieponiesione
koszty.

5. Przewazajacy wsrod rzeczoznawcdéw brak znajomosci istoty i zasadno$ci stosowania
poszczegdlnych metod w wycenie produkcji rolniczej w toku wskazuje na potrzebg

prowadzenia i popularyzowania prac w tym zakresie.
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Abstract. The aim of a survey was to learn the of valuers’ opinions about the value of agricultural
production in progress. The research has shown that there were real difficulties in valuation of production
in progress; experts do not have enough knowledge about incorporating the changes in the value of
agricultural production, and they lack understanding of relevant literature.

Key words: agricultural production in progress, valuation, survey.
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