Zarzadzenie nr 1/2014
Starosty Zabkowickiego
zdnia 08.01.2014r.

W sprawie przyjecia zasady ustalania i ustalenia wartosci nieruchomosci Skarbu Panstwa,
ktore rzadko sa przedmiotem obrotu na rynku i brak jest dla nich wiarygodnych danych

rynkowych,

Na podstawie art. 35, ust. 2, ustawy z dnia 5 czerwca 1998r. o samorzadzie powiatowym (t.].
Dz.U.z 2001 r. Nr 142, poz. 1592 z p6zn. zm.) i art.4, ust.5, w zwigzku z art.28, ust.6 ustawy
z dnia 29.09.1994r — o rachunkowosci (t.j. Dz.U. z 2013.330) zarzadzam co nastepuje:

§1
Zatwierdzam opracowane przez Wydzial Geodezji, Katastru i Nieruchomosci opracowane
zasady stanowigce zalacznik nr 1 zarzadzenia.

§2
Ustalenie wartosci nieruchomosci na powyzszych zasadach powierzam Kierownikowi
Wydziatu Geodezji, Katastru i Nieruchomosci.

§3

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania



Zatacznik nr 1
Do Zarzadzenia nr 1/2014
Starosty Zabkowickiego

GKN.GP. 0643.1.2013.TB

ZASADA WYCENY NIERUCHOMOSCI SKARBU PANSTWA DLA CELOW
RACHUNKOWOSCI

W zwiazku z stwierdzeniem Inspektora Regionalnej [zby Obrachunkowej we
Wroctawiu wykonujacego kontrole okresowa, ze 367 dziatek Skarbu Panstwa nie posiada
ustalonej warto$ci dla celow rachunkowosci, wnosz¢ o zatwierdzenie przedstawionej ponizej
zasady wyceny, rodzaju ustalenia wartosci, zatozen szczegétowych i ustalonych
wspodtczynnikéw do obliczenia wartosci 1 wzoru tabeli obliczenia godziwe]j wartosci.

Zasada przyjeta do wyceny wg zasad rachunkowosci to:

- Zasada wartosci mozliwej do uzyskania (ceny sprzedazy} aktywa wycenia sie¢ w
wartosci réwnej kwocie pienigznej, jaka mozna by w chwili obecnej uzyska¢ zbywajac dany
sktadnik aktywow w normalnej, zaplanowanej, rynkowej transakcji handlowe;j.

Rodzaje wartosci nieruchomosci okreslane dla celow sprawozdan finansowych.
1. rynkowa
2. godziwa
3. uzytkowa
4. odtworzeniowa

Za najwlasciwszg dla celéw rachunkowosci bedzie ustalenie wartosci godziwej.
Ponizej stosowane definicje wartosci godziwej.

- UOR art. 28 ust. 6 - ,,Za wartos¢ godziwg przyjmuje sie¢ kwote za jaka dany sktadnik
aktywow moéglby zosta¢ wymieniony, a zobowiazanie uregulowane na warunkach transakc;ji
rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi, niepowiazanymi ze sobg
stronami."

Stwierdzenia w innych opracowaniach prawnych:

1/ opracowana koncepcja wartosci godziwej jest podobna do koncepcji wartosci rynkowej w
rozumieniu Migdzynarodowego Komitetu Standardow Wyceny; wytyczne dotyczace zasad
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych sa zblizone do wytycznych MSW (zatacz. B p. 53),
2/ wartos¢ godziwa ma odzwierciedla¢ rzeczywistg sytuacj¢ rynkowa i okolicznos$ci wymiany
na dzien bilansowy, opartg o analizg transakcji przeprowadzonych w warunkach rynkowych
(pp. 36- 38) - MSW przyjmuja definicje podawang w MSR/MSSF w tym MSR 36, p. 25 i
MSR 40, p. 45.



Oznacza to ze; - podstawa okreslania warfosci godziwej jest cena sprzedazy netto na
aktywnym rynku (kategoria ekonomiczna); w przypadku jego braku wartoscia godziwa jest
warto$¢ rynkowa oszacowana na podstawie transakcji rynkowych pochodzacych z rynku
nieaktywnego , za pomoca metod estymacji powszechnie uznanych za poprawne;

- w przypadku nieruchomosci ( rynek rzadko mogacy by¢ traktowany jako aktywny)
mozna przyjaé zatem zasade: jesli mozna okresli¢c wartosé rynkowq nieruchomosci na
podstawie cen transakcyjnych (podejscie poréwnawcze) to warto$¢ ta jest rowna wartosci
godziwej nieruchomosci; np. MSR 16 pkt 32:” Wartos$¢ godziwa gruntéw oraz budynkéw
ustala si¢ zazwyczaj na podstawie wyceny opartej na ewidencji 9 transakcji rynkowych
dokonywanej przez rzeczoznawcow";

- warto$¢ godziwa w MSR/MSSF wystepuje w roznych kontekstach i nie zawsze musi
by¢ tozsama z warto$cig rynkowa wyzej opisana; np. w MSR 16 p. 33 —jezeli z powodu
szczegolnego charakteru rzeczowych aktywow trwalych brak jest wiarygodnych danych
rynkowych, a wspomniane aktywa sq rzadko przedmiotem obrotu na rynku, z wyjqtkiem
sytuacji gdy sprzedaz nastepuje w ramach sprzedazy zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa,
wartos¢ godziwg mozna okresli¢ na podstawie przychoddw lub zamortyzowanego kosztu
odtworzenia (DRC),

ZALOZENIA SZCZEGOLOWE

1. Ustalono, ze dominujaca klasa gruntu ornego w powiecie Zabkowickim jest grunt
klasy IIla. Na bazie wybranych transakcji rynkowych zapisanych w operacie
ewidencji gruntow ustalono, ze $rednia cena 1ha gruntéw ornych klasy Illa wynosi
31.200zt .

2. Grunty w powiecie Zabkowickim ze wzgledu na podatki znajdujg si¢ w 11 II
okregu podatkowym. Przyczym w okregu podatkowym I znajduje si¢ jedynie
gmina Kamieniec Zabkowicki. W zwiazku z przyjeciem $redniej ceny
transakcyjnej dla obliczenia wartosci gruntdw przyjmuje si¢ , ze grunty powiatu
zabkowickiego wszystkie sa zlokalizowane w Il okregu podatkowym .

3. Roznice wartosci pomiedzy poszczegolnymi klasami gruntow w gruntach ornych i
uzytkach zielonych jako wyjsciowe 1 ustalone na potrzeby ordynacji podatkowej
przyjeto wspdlczynniki przeliczeniowe powierzchni . Nastgpnie wartos$¢
wspotczynnikow przeliczeniowych powierzchni , zachowujac progresje pomigdzy
nimi skorygowano do dominujacej klasy gruntéw w powiecie Zabkowickim t.j.
RlIlTa, ktérej nadano wartos¢ wspolczynnika 1,00. Uzyskano wspoétczynniki
przeliczeniowe wartosci :

Grunty orne Uzytki zielone

Klasa I II [Ila |IlIb |IVa |[IVb| V | VI | 1 I | oo {1V | V | VI

Wsp.
Przeliez: | 1,80 | 165 | 1,50 | 1,25 | 1,00 | 0,75 [ 0,30 [ 0,15 | 1,60 1,35 1,18 | 070 |-0,20 | 0,15
Pow.

Wsp.
Przelicz. | 1,20 | 1,10 | 1,00 | 0,83 | 0,67 | 0,50 | 0,20 | 0,10 | 1,07 | 0,90 | 0,77 | 0,47 | 0,13 | 0,10
wartosci

Wartos¢ gruntow uzytkowanych inaczej niz grunty orne i uzytki zielone ustala sig¢
z zastosowaniem wspotczynnikow :




1). sady, rowy, drogi, stawy, tereny zadrzewione i zakrzaczone
oznaczone klasg uzytku — wspétczynniki jak dla gruntéw ornych

i uzytkéw zielonych

2) grunty lesne klasyfikowane — wspolczynniki jak dla klas
uzytkow zielonych.

3) grunty pod drogami(bez klasy), terenami réznymi, wodami
ptynacymi, wodami stojacymi , lasami, trenami zakrzaczonymi(Lz)
— wspotczynnik odpowiadajacy kl V gruntéw ornych.

4) nieuzytki — wspotczynnik odpowiadajacy kl VI uzytkéw
zielonych.

Opracowat :




