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Metodyka wyceny plantacji kultur wieloletnich
w aspekcie cyklu zycia roslin - studium przypadku
bordwki wysokiej

Abstrakt

Cel pracy: Celem pracy bylto usystematyzowanie metodyki wyceny plantacji kultur wielo-
letnich przy wzigciu pod uwage biologicznego cyklu zycia rosliny.

Metoda badawcza: Na podstawie analizy obowiazujacych w Polsce regulacji prawnych
oraz literatury przedmiotu dokonano krytycznego przegladu metod stosowanych w prak-
tyce rzeczoznawczej: kosztow odtworzenia i likwidacji, mieszanej oraz skierniewickiej.
Rozwazania teoretyczne zweryfikowano, opierajac si¢ na studium przypadku plantacji
boréwki wysokiej (Vaccinium corymbosum L.).

Kluczowe wyniki: Nalezy zauwazy¢, ze zastosowanie podejscia kosztowego w wycenie plan-
tacji znajdujacej sie w fazie pelni owocowania doprowadzitoby do istotnego niedoszacowa-
nia jej warto$ci rynkowej, ktéra w tym okresie determinowana jest przede wszystkim przez
potencjat dochodowy i koniunkture rynkows, a nie przez sume historycznych naktadéw
inwestycyjnych. Po dokonaniu krytycznego przegladu dostepnych metod stwierdzono, ze
w polskich uwarunkowaniach prawnych najbardziej kompleksowym narzedziem wyceny
plantacji wieloletnich juz od pierwszego roku ich funkcjonowania, zapewniajacym spdojnosé
z wymogami ustawy o gospodarce nieruchomosciami, pozostaje metoda skierniewicka.
Zwrdcono jednak uwage na wrazliwo$¢ tej metody na mozliwe konsekwencje subiektyw-
nej oceny parametréw jakosciowych plantacji oraz koniecznos$¢ zachowania ostroznosci
w stosowaniu wskaznikéw cenowych w okresie przejsciowym przed aktualizacja tabel
normatywnych.
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Glowne wnioski: W konkluzji podkreslono koniecznos¢ interdyscyplinarnego podejscia
do wyceny, taczacego warsztat analityczny rzeczoznawcy majgtkowego ze specjalistyczng
wiedzg agrotechniczna.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomodci, plantacje kultur wieloletnich, metoda skiernie-
wicka, warto$¢ plantaciji.

1. Wprowadzenie

Plantacje kultur wieloletnich - obejmujace przede wszystkim sady owocowe,
nasadzenia krzewéw owocowych oraz uprawy roélin ozdobnych - stanowig istotny
sktadnik aktywéw gospodarstw rolnych i przedsigbiorstw ogrodniczych. Ksztaltuja
one strukture uzytkowania gruntéw, wplywaja na krajobraz rolniczy oraz deter-
minujg dlugookresowe strategie gospodarowania (Cymerman, 2013). Jako aktywa
biologiczne o charakterze dynamicznym podlegaja procesom rozwoju i starzenia
sie, co skutkuje fluktuacja ich wartosci ekonomicznej w czasie i wymusza stoso-
wanie metod wyceny odmiennych od tych, ktére sg wtasciwe dla tradycyjnych
$rodkow trwatych.

W polskiej praktyce rzeczoznawczej plantacje podlegaja wycenie w wielu kon-
tekstach, obejmujacych m.in. obrét nieruchomosciami, procedury windykacyjne,
odszkodowawcze, wywlaszczenia pod inwestycje publiczne oraz zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytowych. Podstawy prawne tych procedur reguluje ustawa
o gospodarce nieruchomosciami (Ustawa, 1997, art. 135 ust. 6) oraz rozporzadze-
nie w sprawie wyceny nieruchomosci, ktérego przepisy (Rozporzadzenie, 2023,
§$ 25-28) okreslajg zasady stosowania metody kosztow odtworzenia, a takze regu-
luja kwestie wyceny metoda kosztow likwidacji (§ 19) oraz wyceny nieruchomosci
rolnych z nasadzeniami (§ 58). Szczegdtowe wytyczne w tym zakresie formuluje
réwniez Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny (KSWS, 2015).

Mimo istniejgcych ram prawnych proces szacowania wartosci pozostaje wy-
zwaniem ze wzgledu na zmienno$¢ biologiczna, zréznicowanie technologiczne
oraz temporalny charakter rozwoju plantacji. Doboér wlasciwej metodyki wymaga
wiec zindywidualizowanego podejscia, $cisle skorelowanego z etapem cyklu zycia
plantacji (Zmarlicki, 2017). Mlode nasadzenia, plantacje w fazie pelni owocowania
oraz w fazie schytkowej (wymagajace likwidacji) reprezentujag odmienne sytuacje
ekonomiczne i uzasadniaja zastosowanie réznych metod wyceny.

Celem niniejszego artykulu jest usystematyzowanie metod wykorzystywanych
w wycenie plantacji kultur wieloletnich w Polsce oraz przedstawienie ich podstaw
teoretyczno-metodycznych. Szczegdlng uwage poswiecono powigzaniu podejsé
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szacunkowych z biologicznym cyklem zycia roslin. Analiza obejmuje metode kosz-
tow odtworzenia, podejscie mieszane (kosztowo-dochodowe) i metode kosztow
likwidacji, a takze sformalizowane standardy stosowane w sadownictwie — tzw.
metode skierniewicka (Zmarlicki, 2024; Zmarlicki, Brzozowski 1998).

Jakkolwiek tematyka plantacji wieloletnich pojawia sie w literaturze dotycza-
cej nieruchomosci rolnych, szczegélowe analizy metodologiczne w tym zakresie
sg nieliczne. Zagadnienie to jest zazwyczaj omawiane fragmentarycznie lub jako
element szerszych opracowan o gruntach rolnych lub niezurbanizowanych (Bud-
-Gusaim, 1997; Cymerman i in., 2024; Schilbach, 2001). Niniejszy artykul wypetnia
te luke badawcza, prezentujac uporzadkowany przeglad metodyki wyceny plantacji
w warunkach polskich.

2. Przeglad literatury

Problematyka wyceny plantacji kultur wieloletnich jest obecna w polskiej li-
teraturze z zakresu wyceny nieruchomosci, ekonomiki ogrodnictwa oraz prawa
rolnego, jakkolwiek kompleksowe opracowania metodologiczne w tym obszarze
pozostajg nieliczne (Cymerman, 2013; Cymerman i in., 2024; Zmarlicki, 2017;
2024). Brak reprezentatywnego rynku transakcji plantacjami w potgczeniu z silng
heterogenicznoscia gatunkowa, odmianows, technologiczng (systemy nasadzen)
oraz wiekowg ogranicza stosowalno$¢ podejscia poréwnawczego. W konsekwencji
praktyka rzeczoznawcza opiera si¢ gléwnie na koncepcjach kosztowych, mieszanych
lub normatywnych (tabele szacunkowe). W badaniach z zakresu rachunkowosci rol-
nej uwaga koncentruje sie przede wszystkim na aktywach biologicznych o krotkim
cyklu produkcyjnym, takich jak produkcja w toku, oraz na strukturze kosztow w sys-
temie FADN (Minut-Kaszynska, 2018). Podkresla to niedostatek dedykowanych
analiz dla plantacji wieloletnich o dtugim cyklu zycia. W szerszych opracowaniach
dotyczacych wyceny nieruchomosci rolnych plantacje traktowane sg zazwyczaj jako
cze$ci sktadowe nieruchomosci gruntowej, a rzadziej jako autonomiczne przed-
mioty wyceny (Bud-Gusaim, 1997; Cymerman, 2022; Schilbach, 2001). Kluczowy
dorobek metodologiczny w tym zakresie zostal wypracowany przez Zmarlickiego
i wspdtpracownikow (Zmarlicki, 2002; 2007; 2011; 2017; Zmarlicki, Brzozowski
1996; 1998; Zmarlicki, Zwierz, 1987), co dato podwaliny pod wspdlczesng, stan-
daryzowang metode skierniewicka (Zmarlicki, 2024). System ten integruje nor-
matywne wartosci biezace rodlin (W,), wartodci utraconych korzysci (W) oraz
wiele wspotczynnikdw, w tym bonitacji siedliska i indeksow cen owocow, aktuali-
zowanych w celu odzwierciedlenia zmian technologicznych i rynkowych. Istotnym
watkiem w literaturze przedmiotu jest koniecznos¢ przeprowadzenia rzetelnej
inwentaryzacji plantacji jako fundamentu wiarygodnej wyceny (Cymerman, 2022).
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Precyzyjne okreslenie gatunku, odmiany, fazy rozwojowej, zageszczenia nasadzen,
warunkow siedliskowych oraz stanu fitosanitarnego jest niezbedne do doboru
wlasciwych parametrow szacunkowych. Wymog ten znajduje odzwierciedlenie
w przepisach prawa (Rozporzadzenie, 2023, § 58; Ustawa, 1997, art. 154-158), ktore
nakladaja obowiazek precyzyjnej identyfikacji czesci sktadowych nieruchomosci.
Dodatkowe wytyczne zawodowe zawarto w KSWS (2015), ktéry kladzie nacisk na
ustalenie skladu gatunkowego, wieku, kondycji oraz funkeji produkcyjnej plantacji
podczas wizji lokalnej. Problematyka wyceny plantacji jest réwniez $cisle powia-
zana z badaniami nad szacowaniem szkod w rolnictwie. Literatura podkresla role
utraconych korzysci (lucrum cessans) w ustalaniu wysokosci odszkodowania, co
pozostaje w zgodnosci z przepisami prawa (Ustawa, 1964, art. 361; Ustawa, 1997,
art. 128 ust. 1), realizujacymi zasade pelnego odszkodowania. Na praktyke wyceny
w przypadkach szkoéd ekologicznych lub zmiany przeznaczenia gruntéw wplywaja
réwniez regulacje z zakresu ochrony $rodowiska i przyrody. Zaréwno dokumenty
normatywne, jak i regulacje prawne na poziomie krajowym i unijnym determi-
nuja dobor podejscia zastosowanego w wycenie. Dla metod kosztow odtworzenia
i likwidacji kluczowe znaczenie majg przepisy rozporzadzenia w sprawie wyceny
nieruchomosci (Rozporzadzenie, 2023, § 19, §§ 25-28). Z przegladu literatury wy-
nika konkluzja, zZe w fazie produkcyjnej plantacji najbardziej adekwatng podstawe
wyceny stanowig podejscia kosztowo-dochodowe oraz specjalistyczne opracowania
normatywne — w szczegélnosci metoda skierniewicka - ze wzgledu na ich zdolno$¢
do integracji kosztéw zalozenia plantacji, jej charakterystyki biologicznej oraz
potencjalu dochodowego.

3. Metodologia

W pracy przyjeto podejscie badawcze oparte na krytycznej analizie literatury
przedmiotu z zakresu rzeczoznawstwa majatkowego, ekonomiki rolnictwa i ogrod-
nictwa, a takze na analizie obowigzujacych regulacji prawnych. Materiat zrodtowy
stanowily recenzowane artykuly naukowe, monografie specjalistyczne, standardy
zawodowe rzeczoznawcow majatkowych oraz podreczniki branzowe dotyczace
szacowania szkdd w uprawach wieloletnich. Szczegotowej analizie poddano ramy
prawne regulujace wycene plantacji w Polsce, w szczegoélnosci przepisy ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréw w spra-
wie wyceny nieruchomosci. Dokumenty te zdefiniowaly normatywne podstawy
stosowania podejscia kosztowego, mieszanego oraz likwidacyjnego, pozwalajac
na rozrdznienie tych elementéw wyceny, ktére wynikaja wprost z delegacji usta-
wowej, od tych, ktore uksztaltowaly si¢ w drodze dobrych praktyk zawodowych.
Uzupetniajacy material badawczy stanowily publikacje Instytutu Ogrodnictwa
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w Skierniewicach, zawierajace ramy metodologiczne oraz tabele normatywne sto-
sowane w tzw. metodzie skierniewickiej. Zrodta te umozliwily ocene poréwnawczg
analizowanych podej$¢ oraz identyfikacje problemdéw natury praktycznej, takich jak
inwentaryzacja nasadzen, identyfikacja wieku roélin czy ocena ich kondyciji fitosa-
nitarnej. Zgromadzony material postuzyl do usystematyzowania metod majacych
zastosowanie w wycenie plantacji kultur wieloletnich. Jako uzupelniajacg metode
badawczg zastosowano konsultacje eksperckie (wywiad swobodny) z wlascicielem
towarowej plantacji boréwki wysokiej, prowadzonej na zaawansowanym poziomie
agrotechnicznym. Pozwolilo to na weryfikacje przyjetych zalozen modelowych
oraz konfrontacje analizy teoretycznej z realiami produkcyjnymi i kosztowymi
wspolczesnego sadownictwa.

4. Wyniki badan
4.1. Cykl zycia plantacji jako determinanta wyboru metody

Podstawowg przestanka metodologiczng w wycenie plantacji jest uznanie jej
za aktywo biologiczne o zmiennej w czasie charakterystyce ekonomicznej. Analiza
cyklu zycia pozwala na wyodrebnienie faz, w ktérych dominuja odmienne podstawy
warto$ci: kosztowa (zwigzana z nakladami) lub dochodowa (zwigzana z pozytkami).

Jak wskazuje Bud-Gusaim (2005), petny cykl zycia plantacji - od decyzji inwe-
stycyjnej do jej likwidacji — ma charakter wielofazowy i obejmuje etapy réznigce
sie intensywnoscig nakladéw, poziomem ryzyka oraz zdolnoscia do generowania
korzysci ekonomicznych. Fazy te wyznaczaja zmienng warto$¢ rynkows i produk-
cyjna plantacji: od okresu wysokokosztowego zaktadania i wzrostu nieowocujacego,
przez narastajace i pelne owocowanie, az do etapu schytkowego zakonczonego
likwidacjg nasadzenia.

Zblizone, cho¢ bardziej syntetyczne ujgcie etapow rozwoju plantacji przedsta-
wiajag Cymerman i in. (2024), akcentujac koniecznos¢ dostosowania metod wyceny
do specyficznych cech produkcyjnych i botanicznych roslin wieloletnich. Autorzy
ci wyrdzniajg trzy zasadnicze okresy funkcjonowania plantacji: inwestycyjny, plo-
nowania oraz likwidacji. Okres inwestycyjny obejmuje czas od zalozenia plantacji
do momentu, w ktérym uzyskiwane przychody z pierwszych zbioréw przewyzszaja
biezace koszty eksploatacyjne - jego dlugos¢ jest zréznicowana gatunkowo i zalez-
na od warunkéw siedliskowych. Nastepnie nastepuje okres plonowania, ktérego
horyzont czasowy moze wynosi¢ od kilku do kilkudziesieciu lat, w zaleznosci od
rodzaju uprawy. Cykl zamyka okres likwidacji obejmujacy usuniecie roélin i przy-
gotowanie gruntu do dalszego zagospodarowania. Okres ten jest istotny z punktu
widzenia identyfikacji koncowych kosztow oraz wartosci likwidacyjne;j.
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Laczne ujecie obu koncepcji pozwala traktowac trzy okresy wyrdzniane przez
Cymermana i wspdtautoréw (2024) jako ekonomiczne uproszczenie bardziej
szczegodlowego, pieciofazowego modelu rozwoju plantacji zaproponowanego przez
Bud-Gusaima (2005). Takie podejscie tworzy spojne ramy analityczne dla wyceny
kultur wieloletnich, umozliwiajac powigzanie biologicznego cyklu zycia nasadzen
z adekwatnym doborem metod i podstaw wyceny na poszczegolnych etapach ich
funkcjonowania.

4.2. Studium przypadku — wycena plantacji boréwki wysokiej
(Vaccinium corymbosum L.)

Werytikacje opisanych zaleznosci teoretycznych przeprowadzono na podstawie
studium przypadku plantacji boréwki wysokiej. Przedmiotem analizy uczyniono
modelowy obiekt o powierzchni 1 ha, zalozony z certyfikowanego materiatu szkot-
karskiego i prowadzony na wysokim poziomie agrotechnicznym, przy przyjetym
trzydziestoletnim cyklu zycia (T = 30) i okresie plonowania wynoszacym 28 lat
(T'=28). Nalezy podkresli¢, ze celem niniejszego podrozdziatu nie jest prezentacja
kwotowych wynikéw wyceny dla konkretnego obiektu, lecz krytyczna dyskusja
nad metodologicznymi i praktycznymi uwarunkowaniami procesu szacowania.
Przedstawione spostrzezenia i wnioski stanowig synteze analizy literatury przed-
miotu oraz konsultacji eksperckich przeprowadzonych z wiascicielem towaro-
wej plantacji boréwki, co pozwolilo na skonfrontowanie zalozen teoretycznych
z realiami produkcyjnymi.

4.2.1. Metoda kosztéw odtworzenia

Metoda kosztéw odtworzenia znajduje zastosowanie w odniesieniu do modych
plantacji bedacych w fazie inwestycyjnej lub przed wej$ciem w okres owocowania,
gdy nasadzenia nie generujg jeszcze strumieni dochodu, a ich warto$¢ ekonomiczna
stanowi odzwierciedlenie nakladéw niezbednych do doprowadzenia uprawy do
stanu aktualnego. Istotg tej metody jest okreslenie catkowitego kosztu odtworzenia
plantacji o tozsamej charakterystyce, obejmujacej: gatunek, odmiang, wiek, roz-
stawe, system prowadzenia oraz infrastrukture towarzyszacg. W strukturze tych
kosztow uwzglednia sie zazwyczaj:

« przygotowanie stanowiska (uprawe mechaniczng, nawozenie startowe, regulacje
odczynu gleby);

« zakup materialu szkétkarskiego;

» koszty sadzenia i pielegnacji w pierwszych latach uprawy;

o infrastrukture techniczng, w tym konstrukcje wsporcze i systemy nawadniajace;

« biezacg ochrone roslin, nawozenie oraz zabiegi formujace (cigcie).
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W2zdr ogélny na obliczenie warto$ci metodg kosztéw odtworzenia przyjmuje
postac:

w

adt227=11<i’ (1)
gdzie:

W, — warto$¢ odtworzeniowa plantacji,

K, - warto$¢ wydatkéw zwigzanych z kolejnymi kategoriami kosztowymi,

i — kategoria wydatkow,

n - liczba przyjetych kategorii.

W przypadku plantacji boréwki wysokiej zastosowanie podejscia kosztowego
wymaga szczegdlnej uwagi i krytycyzmu wobec uogdlnionej wiedzy dostepnej
w literaturze. Po pierwsze rolnicy, podejmujac decyzje inwestycyjne, racjonalizuja
koszty niezbednych do wykonania prac (np. poprzez zakup trocin z pobliskiego
tartaku, zalozenie plantacji na naturalnie zakwaszonej glebie lub optymalizacje
kosztow zakwaszania — jesli staje si¢ ono konieczne). Po drugie proces zakladania
i wezesnej eksploatacji plantacji borowki charakteryzuje si¢ wysoka zlozonoscia
technologiczno-biologiczng oraz znaczng heterogenicznoscig nakltadéw. Juz na
etapie analizy kosztow poczatkowych mozna wyr6zni¢ co najmniej sze$¢ zasadni-
czych kategorii kosztowych (K -K,), ktére réznig si¢ zarowno charakterem eko-
nomicznym, jak i funkcjg petniong w cyklu zycia plantacji. Warto nadmienic, ze
cze$¢ z omawianych kosztéw ma charakter obligatoryjny, a cz¢s¢ jedynie moze,
ale nie musi wystapic.

Pierwsza kategorie (K ) stanowia koszty przygotowania gleby, obejmujace pra-
ce zwigzane z wyréwnaniem terenu, jego odchwaszczeniem, a przede wszystkim
doprowadzeniem odczynu gleby do poziomu wymaganego przez boréwke wysoka
(pH ok. 3,5-4,5). Beda one zawiera¢ réwniez zaprojektowanie i wykonanie paséw
uprawowych poprzez wyoranie bruzd. Juz na tym etapie ujawnia sie istotny problem
metodologiczny podejscia kosztowego: granica dla kosztu odtworzenia plantacji nie
jest jednoznaczna. Wycena wymaga bowiem podjecia decyzji, czy rekonstruowany
powinien by¢ faktyczny sposob przygotowania gleby, czy tez aktualnie rekomendo-
wany (warto chocby zauwazy¢, ze plantacje boréwki zaklada si¢ tez w donicach).
W praktyce prowadzi to do znacznych réznic w poziomie szacowanych kosztow
K|, ktérych suma moze dawa¢ odmienng warto$¢ ekonomiczng plantacji.

Druga kategoria kosztow (K,) dotyczy zakupu i aplikacji materiatu do $ciét-
kowania (materii organicznej, np. trocin iglastych). W warunkach intensywnej
uprawy boréwki skala tych kosztéw jest znaczaca - dla plantacji o powierzchni
1 ha moze to oznacza¢ konieczno$¢ zastosowania kilkuset metréw szesciennych
trocin. Koszty te maja charakter wybitnie lokalny, silnie uzalezniony od dostepnosci
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surowca, jego ceny oraz przyjetej technologii uprawy. W podejsciu kosztowym
powinny one wigc by¢ rozpatrywane przy uwzglednieniu warunkow siedliskowych
i organizacyjnych gospodarstwa.

Najbardziej kapitalochtonng pozycja kosztowa przy zalozeniu uprawy borow-
ki zazwyczaj bedzie zakup materiatu szkotkarskiego oraz jego posadzenie (K,).
W przypadku 1 ha plantacji borowki wysokiej nalezy sie liczy¢ z koniecznoscia
zakupu kilku tysiecy sadzonek, przy czym sadzonki te mogg juz na starcie znaczaco
réznic sie wiekiem, jakos$cig systemu korzeniowego oraz potencjalem plonotwor-
czym, a takze Zrédtem pochodzenia (zwykle miejscem zakupu) - a tym samym
i ceng. Z perspektywy wyceny kluczowe znaczenie ma fakt, ze koszt materiatu biolo-
gicznego nie jest prostym wyznacznikiem przysztej produktywnosci plantacji ani jej
trwalo$ci ekonomicznej, poniewaz obie te kwestie zalezg od wiedzy i doswiadczenia
rolnika i zabiegéw pielegnacyjnych, jakie podejmie on w kolejnych latach cyklu
zycia plantacji. Podejscie kosztowe abstrahuje od tej biologicznej heterogeniczno$ci,
sprowadzajac ja do jednorodnej kategorii naktadéw inwestycyjnych.

Kolejng istotng kategorig sa koszty zakupu i montazu systemu nawadniajacego
wraz z fertygacja (K,). Typowe rozwigzania technologiczne obejmujg co najmniej
dwie linie kroplujace na rzad roélin, a takze filtry, armature, pompy oraz automa-
tyke sterujaca. Skala tych kosztow wzrasta istotnie w sytuacji, gdy gospodarstwo
nie dysponuje wlasnym ujeciem wody, co moze generowaé dodatkowe koszty
inwestycyjne i eksploatacyjne (obok kosztéw energii elektrycznej i kosztow utrzy-
mania instalacji pojawig si¢ tez wowczas znaczace koszty zakupu wody). Z punktu
widzenia wyceny wystepuje tu problem rozmytej granicy pomiedzy plantacja jako
aktywem biologicznym a infrastrukturg techniczng, ktéra warunkuje jej funkcjo-
nowanie, lecz nie zawsze jest z nig funkcjonalnie tozsama (np. w celu racjonalizacji
kosztow system nawadniania mégt zosta¢ zalozony tak, aby obstugiwal takze inng,
sasiednig uprawe).

Pigta kategoria kosztéw (K,) obejmuje wykonanie ogrodzenia obwodowego
plantacji. Nawet w wariancie budzetowym potrzebny staje sie zakup znacznej ilosci
materialow (setki metrow siatki lesnej i drutu naciagowego, setki stupkow, elementy
bramy wjazdowej). Kazdy przypadek bedzie miat jednak charakter indywidualny,
uzalezniony od ksztaltu dziatki i lokalizacji plantacji, ktéra moze stanowi¢ odrebna
dziatke lub czgs$¢ ogrodzonego juz siedliska. Tu takze zachodzi¢ moze sytuacja, gdy
ogrodzenie wycenianej plantacji bedzie w pewnej czesci stanowic element sasiedniej
uprawy. Ogrodzenie petni funkcje ochronna, nie wptywajac bezposrednio na biolo-
giczny potencjal produkeyjny krzewoéw, lecz warunkujac mozliwo$¢ ich utrzymania
i ochrony przed ingerencja z zewnatrz — zwlaszcza w czasie owocowania. Podejscie
kosztowe nie réznicuje kosztéw o charakterze produkcyjnym, ochronnym czy
prewencyjnym, traktujac je jako elementy wartosci odtworzeniowej. Podobnie tez
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nie rozréznia si¢ tu kosztéw koniecznych (zakup i posadzenie roélin) od kosztéw
mozliwych, lecz nie zawsze koniecznych, a do takich wlasnie nalezy ogrodzenie.
W przypadku uprawy zalozonej w granicach ogrodzonego juz siedliska ogrodzenie
plantacji nie musi by¢ potrzebne badz bedzie potrzebne jedynie czesciowo.

Liste kosztow poczatkowych zamyka pielegnacja startowa w roku zalozenia
plantacji (K,), do ktdrej nalezg m.in. odchwaszczanie, ciecie formujace, koszenie
miedzyrzedzi oraz monitoring stanu zdrowotnego roélin. Zabiegi te s3 warunkiem
wejscia plantacji w faze produkcyjna.

Laczna suma jednostkowych kosztéw ponoszonych w pierwszym roku funk-
cjonowania plantacji boréwki wysokiej moze osigga¢ poziom charakterystyczny
dla wielkoskalowych inwestycji rolniczych, przy czym jej wysokos¢ zalezy w naj-
wigkszym stopniu od kosztow materiatu szkotkarskiego, $cidtki oraz doprowadze-
nia gleby do wymaganego odczynu. Istotne znaczenie w kalkulacjach kosztowych
majg rowniez systemy nawadniajace i ogrodzenie. Nalezy jednak podkresli¢,
ze sama skala poniesionych kosztow nie przesadza o wartosci ekonomicznej
plantacji, poniewaz podejscie kosztowe nie uwzglednia ryzyka biologicznego
i rynkowego.

W dalszych latach cyklu Zycia plantacji pojawiaja si¢ kolejne, uzasadnione
ekonomicznie koszty zwigzane z zakupem i montazem oston przeciwgradowych,
okresowym uzupelnianiem $ciétki, cigciem krzewdw czy biezaca pielegnacja mie-
dzyrzedzi. Dynamika tych kosztow dodatkowo uwypukla ograniczenia podejscia
kosztowego, ktdre nie dysponuje narzedziami pozwalajacymi na spojne powiazanie
kosztéw poniesionych na zalozenie plantacji i jej pielegnacje w kolejnych fazach
rozwoju z jej zmieniajacg si¢ wartoscig ekonomiczng. Reasumujac — wartos¢ od-
tworzeniowa plantacji moze znaczaco réznic sie od jej wartosci rynkowej, ktora
determinuje przede wszystkim jej dochodowos¢.

Nalezy tez nadmieni¢, ze ustalana w podejsciu kosztowym wartos¢ plan-
tacji w roku jej zalozenia moze na tym etapie jeszcze abstrahowac od zuzycia.
Jednak w kolejnych latach staje si¢ ono juz istotnym aspektem wyceny. Stad tez jest
uwzgledniane w postaci amortyzacji w podejsciu mieszanym i w skierniewickiej
koncepcji wyceny — adekwatnych do wyceny plantacji znajdujacych si¢ w dalszych
fazach cyklu zycia.

4.2.2. Podejscie mieszane (kosztowo-dochodowe)

Podejscie mieszane, integrujace komponenty kosztowe i dochodowe, znajduje
szerokie zastosowanie w praktyce rzeczoznawczej.

W odniesieniu do tego podejscia, warto$¢ plantacji definiowana jest jako agregat
dwoch sktadnikow:
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« niezamortyzowanej czesci kosztow zalozenia (warto$¢ odtworzeniowa skory-
gowana o zuzycie);

wartoéci utraconych korzysci (lucrum cessans) prognozowanych od daty wyceny
do konca okresu ekonomicznej uzytecznosci plantacji.

Wedtug Cymermana (2025) i Schilbacha (2001) wartos¢ ta jest wyrazona jako:
w,= K(1-3)+D, (2)
gdzie:
Wp - wartos¢ plantacji,
K - catkowite koszty zalozenia plantacji,
t - liczba lat uzytkowania plantacji do dnia wyceny,

T - catkowity okres plonowania,
D, - warto$¢ biezgca utraconych korzysci.

Podejscie mieszane, taczace elementy podejscia kosztowego i dochodowego,
stanowi jedno z czgsciej stosowanych rozwigzan w wycenie plantacji wieloletnich
znajdujacych si¢ w fazach narastania plonowania oraz petnej produkeji, w szcze-
gblnosci w postepowaniach odszkodowawczych. Jego zastosowanie wynika z po-
trzeby uchwycenia dwdch podstawowych zrodet wartosci: skumulowanego kapitalu
zainwestowanego w plantacje (z uwzglednieniem jego zuzycia) oraz potencjatu
dochodowego plantacji wyrazonego przez utracone pozytki. Jednoczesnie metoda
ta wnosi do procesu wyceny dylematy wlasciwe zaréwno podejsciu kosztowemu,
jak i dochodowemu, co wymaga szczegolnej ostroznosci interpretacyjne;.

Pierwszy komponent podejscia mieszanego, rozumiany jako niezamortyzowana
cze$¢ kosztodw zalozenia plantacji i jej pielegnacji do momentu uzyskania pierw-
szych zbiorow K(1 - t/T), odzwierciedla stopien zuzycia kapitatu zainwestowanego
w plantacje (K), obejmujacego zaréwno komponent biologiczny (sadzonki), jak
i techniczny ($cidtke, system nawadniania i fertygacji oraz ogrodzenie). Wraz
z uplywem czasu uzytkowania plantacji warto$¢ ta maleje, co wyraza skfadnik
K - t/T, interpretowany jako ekonomiczna amortyzacja kapitalu od momentu
rozpoczecia plonowania do dnia wyceny. Amortyzacja ta ma charakter liniowy
i odnosi si¢ do catkowitego okresu plonowania plantacji (T) (Cymerman i in., 2024).

Przeanalizujmy przyktad, w ktérym plantacja boréwki rozpoczyna plonowanie
w drugim roku uzytkowania, natomiast wycena dokonywana jest w pigtym roku.
Oznacza to, ze do momentu wyceny plantacja pozostawala w fazie plonowania
przez trzy lata (t = 3). Catkowity cykl Zycia plantacji wynosi T. = 30 lat, a okres
plonowania T = 28 lat. W takim ujeciu wartos¢ plantacji mozna zapisaé w postaci:

W =K ,(1-%)+Dy (3)
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Kalkulacja ta uwzglednia trzy odpisy amortyzacyjne od kapitalu zainwestowa-
nego w zalozenie i pielegnacje plantacji w latach poprzedzajacych pierwsze zbiory,
co stanowi pierwszy komponent wzoru, tj. K, (1 — 55). Obejmuje ona réwniez
wartos$¢ utraconych pozytkéw netto (réznice pomiedzy wartoscig potencjalnych
zbioréw a przewidywanymi kosztami utrzymania i eksploatacji plantacji), ktére mo-
glyby zosta¢ uzyskane od momentu wyceny do momentu zakonczenia plonowania.
Drugi komponent wzoru, tj. D, ., odnosi sie do warto$ci przyszlych i jako
taki wymaga ich zdyskontowania na moment wyceny. Zastosowanie stopy dys-
kontowej w podejsciu mieszanym rodzi jednak kolejne dylematy metodologiczne
wyceny plantacji wieloletnich. W przypadku wyceny nieruchomosci w podejsciu
dochodowym technika dyskontowania strumieni dochoddéw stope dyskontowa
ustala sie jako stope zwrotu wymagang przez nabywcow nieruchomosci podob-
nych, z uwzglednieniem ryzyka inwestowania. Punktem wyjscia jest analiza rynku
i okreslenie relacji pomiedzy dochodami z nieruchomosdci a kosztami ich nabycia.
W przypadku wyceny plantacji wieloletnich mozna méwi¢ o dochodach z plantacji,
ale zapewne tylko w wyjatkowych sytuacjach plantacje te staja si¢ przedmiotem
obrotu. Ustalenie stopy dyskontowej w sposob analogiczny jak w przypadku lokali
mieszkalnych czy uzytkowych jest w praktyce w skali lokalnej ograniczone lub
niemozliwe. Rozwigzania w takiej sytuacji moga by¢ dwa. W pierwszej kolejnosci
mozna poszukac danych o stopach zwrotu dla aktywéw najbardziej zblizonych, np.
analizujac czynsze dzierzawne i ceny rynkowe dzialek uzytkowanych jako sady. Ale
to tez najprawdopodobniej bedzie rzadkos¢ w skali lokalnej. Dlatego ostatecznym
rozwigzaniem moze by¢ wykorzystanie informacji o rentownosci dlugotermino-
wych obligacji skarbowych jako punktu odniesienia (stopy bazowej) i powiekszenie
jej o premie za specyficzne ryzyko inwestycji w plantacje wieloletnia (tj. ryzyko
plonowania i cen, ryzyko technologiczne i organizacyjne). Niewatpliwie precyzyjne
analityczne przypisanie premii do pojedynczych czynnikéw ryzyka byloby bardzo
trudne, zatem rzeczoznawca powinien wyjasni¢, o ile i dlaczego przyjeta stopa jest
wyzsza od stopy bazowej. Premie za ryzyko moglyby zapewne uzasadni¢ wywiady
z co najmniej kilkoma lokalnymi plantatorami. Trzeba jednak mie¢ $wiadomos¢,
ze konsekwencje przyjecia okreslonej stopy dyskontowej sa bardzo istotne. Zbyt
wysoka stopa dyskontowa doprowadzitaby do marginalizacji sktadnika dochodowe-
go poprzez przecenianie ryzyka nieotrzymania dochodéw z plantacji, ktére bedzie
rosto wraz z uptywem czasu - zgodnie z formula dyskontowania. Natomiast stopa
zbyt niska mogtaby nadmiernie eksponowac warto$¢ pozytkéw utraconych w ko-
lejnych latach przewidywanego cyklu zycia plantacji. Taki utracony pozytek — cho¢
pozostaje kwestig niepewnej przysztosci — wraz ze spadkiem stopy dyskontowej
stawalby sie coraz bardziej zblizony do biezacej wartosci dochodu netto faktycznie
osiggnietego przez plantacje w momencie wyceny.
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Dodatkowym problemem metodologicznym jest sposdb uwzglednienia spadku
plonéw w koncowej fazie okresu plonowania, wynikajgcego ze starzenia si¢ roslin
i ich biologicznego zuzycia. Spadek ten powinien zosta¢ ujety poprzez stopniowe
obnizanie prognozowanych plonéw w ramach sktadnika D, .

4.2.3. Metoda kosztow likwidacji

Zgodnie z dyspozycja zawarta w przepisach (Rozporzadzenie, 2023, § 19)
warto$¢ likwidowanych czesci sktadowych gruntu (plantacji kultur wieloletnich)
stanowi roznice pomiedzy kosztami fizycznego usuniecia nasadzen a wartoscig
materialow odzyskanych w procesie rozbidrki.

W, =ZhL K - S WM, (4)

gdzie:

W, — warto$¢ likwidowanych czesci sktadowych,

K, - koszty poszczegdlnych prac likwidacyjnych (karczowanie, usuwanie kratownic, roz-
drabnianie biomasy, rekultywacja),

WM, - warto$¢ odzyskanych materialéw (drewno opalowe, elementy stalowe, czesci systemu
nawadniajgcego i fertygacyjnego itp.),

i — etap likwidacji plantacji,

n - liczba etapdw.

Metoda kosztéow likwidacji znajduje zastosowanie w koncowej fazie cyklu
zycia plantacji wieloletniej, gdy jej zdolnos¢ produkcyjna ulegla zasadniczemu
wyczerpaniu, a dalsze utrzymywanie uprawy nie jest juz ekonomicznie uzasadnio-
ne. W przeciwienstwie do wyceny opartej na kosztach odtworzenia lub kalkulacji
utraconych pozytkow, metoda ta zaklada, ze plantacja utracita swojg uzytecznos¢
jako aktywo produkcyjne, a podstawowym przedmiotem oceny staja sie skutki
ekonomiczne zakonczenia jej uzytkowania.

Na tym etapie warto$¢ plantacji nie wynika juz ani z przysztych dochodoéw,
ani z historycznie poniesionych nakladéw, lecz z bilansu kosztéw i ewentualnych
korzysci zwigzanych z jej usunigciem. Metoda likwidacyjna koncentruje sie wiec
na kosztach niezbednych do przywrdcenia gruntu do stanu umozliwiajacego jego
dalsze uzytkowanie, przy czym koszty te pomniejszane sg o warto$¢ odzyskanych
materiatéw. Warto$¢ plantacji ustalona w ten sposob moze by¢ ujemna (gdy koszty
prac likwidacyjnych przewyzsza warto$¢ odzyskanych materiatéw), co stanowi
w pelni racjonalny wynik ekonomiczny.

Z metodologicznego punktu widzenia kluczowe znaczenie ma prawidtowe
okreslenie kosztéw prac likwidacyjnych. Obejmuja one zazwyczaj usunigcie roslin
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(karczowanie cze$ci nadziemnych i systeméw korzeniowych), demontaz infra-
struktury technicznej (systeméw nawadniania i fertygacji, konstrukeji podporo-
wych, ogrodzen), zagospodarowanie lub utylizacj¢ biomasy oraz rekultywacje gleby
(w tym jej odkwaszenie). W przypadku boréwki sg to koszty, ktérych wysokos¢
zalezy od technologii jej uprawy, warunkéw siedliskowych oraz wtasciwosci gleby,
co w istotnym stopniu ogranicza mozliwosci ich standaryzacji.

Wartosci odzyskane, takie jak drewno, elementy ogrodzenia czy czesci instalacji
technicznych, w praktyce rzadko majg istotne znaczenie ekonomiczne, zatem nie
skompensujg one kosztow likwidacji. Ich nieuwzglednienie prowadziloby jednak
do zawyzania ujemnej wartosci plantacji, dlatego powinny by¢ identyfikowane
i yymowane w wycenie, nawet jesli ich wplyw na wynik koncowy jest ograniczony.

Metoda ta zapewnia jasng i praktyczng podstawe ustalania warto$ci w sy-
tuacjach, gdy plantacja utracita swoja uzyteczno$¢, a kluczowym celem staje sie
przywrdcenie gruntu do dalszego uzytkowania. Rozwazanie kosztow likwidacji
plantacji jest réwnoznaczne z przyjeciem, ze scenariusz jej dalszej eksploatacji nie
jest juz ekonomicznie racjonalny. Metoda kosztéw likwidacji znajduje wigc swoje
uzasadnienie w wycenie plantacji wieloletnich znajdujacych sie¢ w konicowej fazie
cyklu zycia, pozwalajac na realistyczng oceng ich wartosci poprzez pryzmat nie-
zbednych do poniesienia kosztéw oraz mozliwosci ich kompensacji odzyskanymi
materialami.

4.2.4. Metoda skierniewicka

Metoda skierniewicka stanowi jedyny w Polsce w pelni ustandaryzowany sys-
tem wyceny plantacji sadowniczych. Jej konstrukcja metodologiczna jest $cisle
skorelowana z zasadami odszkodowawczymi wyrazonymi w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami (Ustawa, 1997, art. 128-135), a w szczegdlnosci implementuje
norme art. 135 ust. 6. Przepis ten definiuje wartos$¢ plantacji jako sume kosztow
jej zalozenia i pielegnacji do czasu pierwszych zbioréw, powiekszong o wartos¢
utraconych pozytkéw. W aktualnej wersji metody (Zmarlicki, 2024) paradygmat
ten realizowany jest poprzez agregacje wartosci biezacej roélin (W,) oraz war-
toéci utraconych korzysci (W ), przy czym obie zmienne determinowane sg na
podstawie normatywnych tabel kosztéw i dochoddéw. Parametr wartosci biezacej
(W,) bazuje na tabelach kosztéw inwestycyjnych opracowanych przez Instytut
Ogrodnictwa w Skierniewicach, ktore odzwierciedlaja skumulowane naklady
pelnego cyklu inwestycyjnego — od przygotowania stanowiska az do osiagniecia
zdolnosci produkcyjnej. Z kolei komponent utraconych korzysci (W) stanowi
ekwiwalent dochodu nieuzyskanego w okresie niezbednym do doprowadzenia
nowej plantacji do fazy pelnego owocowania. Kluczowym elementem metodyki
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jest system wspolczynnikow korygujacych, uwzgledniajacych bonitacje siedliska
(W,,,) oraz dobér odmianowo-podktadkowy (W, ). Ich wlasciwa aplikacja wy-
maga weryfikacji terenowej (inwentaryzacji) obejmujacej ocene przydatnosci sta-
nowiska (warunki siedliskowe i glebowe), kondycji fitosanitarnej nasadzen (ocena
stanu zdrowotnego) oraz technologii uprawy (przydatnosci produkcyjnej odmia-
ny i zastosowanej podkladki). Model uwzglednia réwniez wskaznik korygujacy
ceny owocow (W_ ), ktorego funkcjg jest niwelowanie wptywu krétkookresowych
fluktuacji cenowych poprzez odniesienie wyceny do $rednich cen wieloletnich.
Trzeba jednak zastrzec, ze w biezacej praktyce wyceny wskaznik ten (W_ ) nalezy
poming¢. Zgodnie z harmonogramem prac metodycznych jego warto$¢ zostanie
ustalona w 2026 r. i bedzie obowigzywa¢ w okresie przejsciowym do 2028 r., na
ktéry to zaplanowano opracowanie i publikacje nowych, zaktualizowanych tabel
normatywnych.
Formuta normatywna (Zmarlicki, 2024) ma posta¢:

‘/Vrs = Wb ’ wab + Wuk ’ wauk ’ cho’ (5)

gdzie:

W — warto$¢ roéliny sadowniczej,

W, - wartos¢ biezaca rosliny X w wieku Y odczytana z tabel,

W, — warto$¢ utraconych korzysci z rodliny X w wieku Y odczytana z tabel,

W, , — wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci biezacej, okreslony na podstawie wizji lokal-
nej ($rednia z oceny cech okreslajacych warto$¢ biezacg rosliny, tj. stanowiska, warunkéw
siedliskowych i glebowych oraz wskaznika oceny stanu zdrowotnego),

W, .. — wskaznik oceny bonitacyjnej wartosci utraconych pozytkéw, okreslony na pod-
stawie wizji lokalnej,

W_ — wskaznik zmian cen owocéw.

W wycenie plantacji borowki zastosowanie tej metody wydaje sie rozwigzaniem
najprostszym z punktu widzenia proceduralnego. Sprowadza si¢ ono bowiem do
podstawienia do wzoru wartosci wskaznikéw odczytanych z tabel normatywnych,
a nastepnie ich przemnozenia przez liczbe roélin. Rola rzeczoznawcy ogranicza
sie w tym przypadku do oceny jakosci cech plantacji zagregowanych w trzech
wskaznikach:

« stanowiska oraz warunkéw siedliskowo-glebowych,
« stanu zdrowotnego rodlin,
o przydatnosci produkcyjnej odmiany i podkladki.

Jednocze$nie uniwersalnos¢ i prostota tej metody budza watpliwosci co do jej
precyzji, a w szczegoélnosci pomijania indywidualnej specyfiki konkretnej plantacji.
Ustalenie prawidlowej wartosci moze by¢ problematyczne, zwlaszcza w sytuacji, gdy
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wyceny dokonuje rzeczoznawca nieposiadajacy specjalistycznej wiedzy z zakresu
technologii produkcji danego gatunku roslin.

Zakres zmienno$ci wskaznikow jest przy tym bardzo szeroki i wynosi od 0,20
do 1,35 w przypadku wartosci biezacej oraz od 0,20 do 1,30 w przypadku wartosci
utraconych pozytkow. Przyjecie stawek maksymalnych powoduje ponadszesciokrot-
ny (ok. 6,5 raza) wzrost wartosci pojedynczej rosliny w poréwnaniu z wyceng opartg
na tych samych kategoriach bazowych W, i W  oraz minimalnych poziomach
wskaznikow. Podkresla to kluczowe znaczenie ich prawidlowego okreslenia. Dla
osoby nieposiadajacej praktycznego doswiadczenia w prowadzeniu plantacji bo-
réwki ocena cech plantacji moze by¢ szczegolnie trudna, tym bardziej ze wskazniki
te oparte sg na skalach jakosciowych: czterostopniowej w przypadku wartosci W,
(bardzo dobra, dobra, staba, zta) oraz pigciostopniowej w przypadku wartosci W .
Dodatkowym ograniczeniem metody jest brak jednoznacznego opisu przyjetych
kryteriow ocen, np. precyzyjnego zdefiniowania, jakie warunki siedliskowo-glebowe
odpowiadajg ocenie ,,dobra”. Ponadto problematyczne moze by¢ okreslenie wartosci
plantacji boréwki w wieku przekraczajacym 18 lat, co odpowiada ostatniej pozycji
ujetej w tabeli normatywnej przedstawionej przez Zmarlickiego (2024). Tymczasem
w toku konsultacji eksperckich przeprowadzonych z wlascicielem towarowej plan-
tacji boréwki uzyskano informacje wskazujace, ze rzeczywisty cykl zycia tego typu
plantacji moze siega¢ nawet 30 lat. Rozbiezno$¢ ta wywoluje istotne watpliwosci
odnosnie do mozliwos$ci adekwatnego odwzorowania wartosci starszych plantacji
przy wykorzystaniu obowiazujacych tablic normatywnych.

W konsekwencji zastosowanie tej metody w wycenie plantacji boréwki wymaga
nie tylko ostroznosci interpretacyjnej, lecz takze uzupelnienia analizg ekspercka
i indywidualng oceng biologiczno-produkcyjnego stanu plantacji, aby ograniczy¢
ryzyko istotnych znieksztalcen wartosci szacunkowe;j.

5. Podsumowanie

Przeprowadzona analiza teoretyczna, skonfrontowana z realiami studium
przypadku plantacji boréwki wysokiej, prowadzi do fundamentalnej konkluzji, ze
w wycenie aktywow biologicznych nie istnieje uniwersalny algorytm adekwatny
dla kazdego etapu ich rozwoju. Wartos¢ ekonomiczna plantacji ewoluuje w czasie,
przechodzac od wartosci opartej na kosztach w fazie inwestycyjnej, przez wartos¢
mieszang, az do ujemnej wartosci likwidacyjnej. W konsekwencji bezkrytyczne
zastosowanie metody kosztow odtworzenia dla plantacji znajdujacych sie w pelni
owocowania skutkowaloby razagcym niedoszacowaniem ich wartosci rynkowej,
gdyz pomijaloby kluczowe dla inwestora premie za czas, ryzyko biologiczne oraz
ustabilizowany potencjal plonotworczy.
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Szczegdlnie wyraznie zjawisko to obserwuje sie¢ w przypadku intensywnych
upraw jagodowych, gdzie wystepuje dychotomia miedzy poniesionymi naktadami
a rzeczywista wartoscig rynkowa. Wysokie koszty infrastrukturalne, obejmujace
systemy nawadniania czy specyficzne przygotowanie podloza, nie przektadaja
sie liniowo na warto$¢ koncowa aktywa. W fazie produkcyjnej jest ona bowiem
determinowana przede wszystkim przez koniunkture cenowa na rynku owocow
oraz biezaca wydajnos¢ z hektara, co uzasadnia prymat podej$¢ dochodowych
i mieszanych nad kosztowymi.

W polskich uwarunkowaniach prawnych optymalnym narzedziem - zwlaszcza
w procedurach odszkodowawczych - pozostaje metoda skierniewicka zapewnia-
jaca spdjnos¢ z wymogami prawa (Ustawa, 1997, art. 135 ust. 6). Nalezy jednak
podkresli¢, ze jej operacyjna prostota stanowi istotng putapke metodyczng. Wysoka
wrazliwo$¢ modelu na wartosci wspdtczynnikéw korygujacych sprawia, ze subiek-
tywna ocena rzeczoznawcy moze generowac skrajne rozbieznosci w wynikach
koncowych. Ryzyko to jest potegowane przez koniecznos¢ korzystania z danych
historycznych; w okresie przejsciowym do 2028 r., poprzedzajagcym publikacje
nowych tabel Instytutu Ogrodnictwa, rzeczoznawcy zobligowani sg do zachowania
szczegolnej ostroznosci przy stosowaniu wskaznikéw cenowych, ktére moga nie
nadgza¢ za dynamika rynku i postegpem hodowlanym.

Ostatecznie wiarygodnos¢ wyceny plantacji uzalezniona jest od kompetencji
interdyscyplinarnych wyceniajacego. Proces ten wymaga wyjscia poza role analityka
finansowego i dysponowania aktualng oraz dostosowang do lokalnych warunkéw
wiedzg agrotechniczng. Prawidiowa identyfikacja odmian, ocena kondyciji fitosa-
nitarnej czy klasyfikacja bonitacyjna siedliska wymagaja specjalistycznej wiedzy
branzowej. W sprawach o wysokim stopniu skomplikowania lub duzej warto$ci
przedmiotu wyceny, niezbednym elementem warsztatu rzeczoznawcy powinna by¢
wymiana informacji z lokalnymi plantatorami i wspélpraca z biegtymi z zakresu
ogrodnictwa, co pozwolifoby na zminimalizowanie ryzyka popelnienia znaczacych
bledow w szacowaniu wartosci plantacji wieloletnich.
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Methodology for the Valuation of Perennial Crop
Plantations in the Context of the Plant Life Cycle:
A Case Study of Highbush Blueberry

Abstract

Aim of the work: The aim of the study was to systematise the methodology for valuing
perennial crop plantations, taking into account the biological life cycle of the plant.
Research method: Based on an analysis of the legal regulations in force in Poland and a review
of the relevant literature, a critical assessment was conducted of the methods commonly
applied in valuation practice, including the cost of replacement and liquidation approaches,
the mixed approach, and the Skierniewice method. The theoretical considerations were
verified through a case study of a highbush blueberry plantation (Vaccinium corymbosum L.).
Key results: It should be noted that applying the cost-based approach to a plantation
in its full production phase would lead to a significant underestimation of its market
value, which at this stage is primarily determined by its income-generating potential and
prevailing market conditions rather than by the sum of historical investment outlays.
Following a critical review of the available methods, it was concluded that, under Polish
legal conditions, the most comprehensive tool for valuing perennial plantations — already
from the first year of their operation and ensuring consistency with the requirements of
the Real Estate Management Act — remains the Skierniewice method. However, attention
was drawn to the sensitivity of this method to the potential consequences of subjective
assessments of plantation quality parameters, as well as to the need for caution when
applying price indices during transitional periods preceding updates of normative tables.
Main conclusions: In conclusion, the necessity of an interdisciplinary approach to valuation
was emphasised, combining the analytical expertise of a property valuer with specialised
agrotechnical knowledge.

Keywords: real estate valuation, perennial crop plantations, Skierniewice method, plantation
value.
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