PRZEGLAD METOD
WARTOSCIOWANIA GRUNTOW
LESNYCH BEZ DRZEWOSTANU

W UJECIU HISTORYCZNYM

I WSPOLCZESNYM

Streszczenie

Celem artykulu bylo przedstawienie metod i procedur wyceny nieruchomosci

lesnych (gruntu lesnego bez drzewostanu) w ujeciu historycznym (dorobek

statykow lesnych) oraz rozwiazan stosowanych w innych krajach (Niemcy) na tle

rozwiazan obowigzujacych w Polsce. Poréwnano metody i procedury wyceny

gruntu lesnego bez drzewostanu oraz przyjeto zalozenia do zastosowania
w warunkach polskich tzw. metody ,,niemieckiej” oraz metody dochodowe;j

opracowanej przez statykow lesnych.

Stowa kluczowe

gruntlesny, nieruchomosc¢ lesna, szacowanie wartosci

Wstep

asy w Polsce stanowig ogromny

majatek narodowy, zajmuja

powierzchnig okoto 9 215 tys. ha
(wedlug GUS —stan w dniu31.12.2015r.)
co odpowiada lesistosci 29,5%. Wick-
szo$¢ laséw to lasy publiczne — 80,8%
w tym lasy w zarzadzie Laséw Panstwo-
wych —77%, lasy parkow narodowych —
2%, wiasnos¢ gmin — 0,9%, pozostale
publiczne — 0,9%. Natomiast 18%,
obszarow lesnych, stanowi wtlasno$¢
0s6b fizycznych a 1,2% obejmuje kate-
goria ,,inne prywatne”.

W Polsce udziatl laséw wlasnosci
prywatnej jest zroznicowany przestrzen-
nie: najwigkszy w wojewoddztwach
mazowieckim — 449% ogolnej po-
wierzchni laséw wojewddztwa tj.
371,2 tys. ha, matopolskim — 43,6%
(190 tys. ha) i lubelskim — 40,9%
(239,1 tys. ha). Wojewddztwami o naj-
nizszym udziale laséw prywatnych sa:
lubuskie — 1,8% (12,5 tys. ha), zachod-
niopomorskie — 2,5% (20,4 tys. ha)
i dolnoslaskie — 3,5% (20,5 tys. ha)
[Raport: Lasy w Polsce 2016].

Zapotrzebowanie na metody rachun-
kowe pienigznej wyceny wartosci drze-
wostanow, gruntow lesnych i innych
nieruchomosci lesnych pojawito si¢
w Polsce dopiero w latach 90 po trans-
formacji ustrojowej. W wyniku powsta-
nia rynku nieruchomosci stanowiacych
przedmiot wymiany, tj. kupna—sprze-
dazy, nasila si¢ zapotrzebowanie na
opracowania traktujace o zasadach,
metodach oraz procedurach wartoscio-
wania roznego rodzaju nieruchomosci
le$nych [Podgorski, Zydron 2001].

Problem wyceny lasow wynika
z ogolnych przestanek i proceséw jakie
ksztattuja si¢ we wspotczesnej gospo-
darce. Zmierzaja one do stworzenia
podstaw oceny zasobow naturalnych
w celu poprawy ich stanu, ochrony
i racjonalnego wykorzystania [Partyka,
Parzuchowska 1993].
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Procesy gospodarcze wymuszaja
okre$lenie warto$ci wszystkich réwno-
czeénie lub poszczegodlnych elementow
srodowiska lesnego. Wycena w walorach
pienieznych $rodowiska lesnego badz
niektérych tylko jego elementow jest
konieczna w takich sytuacjach [Grusz-
czyk, Zywiot 1990]:

e Sporzadzanie rachunku szkod lesnych
okreslajacego wysokos¢ odszkodowa-
nia za powstate szkody przemystowe,
gornicze lub pozarowe w lasach, ktore
wyrzadzane sag w formie ciaglej lub
jednorazowo;

e Przekazywanie terenéw lesnych na
cele pozalesne z prawem pelnego
wylesienia lub bez takiego prawa;
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¢ Przeprowadzanie wywlaszczenia (gtow-
nie droga wykupu) laséw rdznych
wlasnosci na cele budowy infrastruktury
komunalno—technicznej;

e Aktualizowanie majatku leSnego w ce-
lujego ubezpieczenia;

e Tworzenie spolek lesnych na podsta-
wie wktadow majatkowo—kapitato-
wych wspolnikow;

e Przeprowadzanie wymiany gruntow
w zwiazku likwidacja szachownicy
gruntéw rolnych i lesnych oraz opty-
malizacja granicy rolno—lesnej;

e Okreslenie cenno$ci ekonomicznej
lasu jako waznego elementu w polityce
przestrzennej, gldwnie za$ racjonalne-
go ksztaltowania krajobrazu;

e Dokonywanie optymalnego wyboru
decyzji gospodarczych, szczegdlnie
w warunkach ograniczonych mozli-
wosci w zakresie dyspozycyjnych
srodkoéw finansowo-rzeczowych np.:
przy ustalaniu priorytetow inwestycyj-
nych wobec brakow w zdolnosciach
wykonawczych sprzetu ludzi.

Metodyka wyceny nieruchomosci
lesnych na S$wiecie wykazuje istotne
zroznicowanie. Odwzorowuje ona bo-
wiem skomplikowane tto jej powstania
w poszczegdlnych krajach. Zasadniczym
elementem jest kulturowy charakter
wyceny. Proces wyceny, oprocz podtoza
naukowego, ma réwniez ,,clementy
sztuki”, ktéra nie moze by¢ rozumiana
bez odniesienia si¢ do jej kulturowego
kontekstu. Pomimo zréznicowania w po-
szczegolnych krajach systemow wyceny
dazy si¢ do ujednolicenia wspdlnej
filozofii wyceny. Przyczynia si¢ do tego
migdzynarodowy przeptyw kapitalu —
ekspansja dzialalnosci przekraczajaca
granice krajow wymusza potrzebe spoj-
nych systemow wyceny aktywow [Wy-
cena nieruchomosci 2000].

Dlatego warto zaznajomi¢ si¢ z meto-
dami i procedurami szacowania nieru-
chomosci lesnych w wybranych krajach
sasiadujacych z Polskg jak réwniez
z dorobkiem ekonomistow lesnych zaj-
mujacych si¢ problematyka szacowania
wartoscinieruchomosci lesnych.

Celem niniejszego opracowania jest
przyblizenie rozwigzan wyceny gruntow
lesnych opracowanych przez ekonomi-
stow lesnych (statykow lesnych) oraz
stosowanych w wybranym kraju euro-
pejskim, ktéry funkcjonuje na zasadach
wolnorynkowych od kilkudziesigciu lat
(Niemcy).

Wycena gruntow leSnych
bez drzewostanu w Polsce

Definicja lasu wedlug przepisow
prawa

Lasem, w rozumieniu ustawy (Ustawa

z dnia 28 wrze$nia 1991r. o lasach tj.

Dz.U.z2011r. nr 12, poz. 59 z pdzn. zm.)

jest grunt:

1. o zwartej powierzchni co najmniej
0,1 ha, pokryty roslinnoscig lesng
(uprawami lesnymi) — drzewami
i krzewami oraz runem lesnym — lub
przejsciowo jej pozbawiony:

a) przeznaczony do produkcji lesnej
lub

b) stanowiqcy rezerwat przyrody lub
wchodzqcy w sklad parku naro-
dowego albo

¢) wpisany do rejestru zabytkow,

2. zwigzany z gospodarkq lesng, zajety
pod wykorzystywane dla potrzeb
gospodarki lesnej: budynki i budowle,
urzqdzenia melioracji wodnych, linie
podziatu przestrzennego lasu, drogi
lesne, tereny pod liniami energetycz-
nymi, szkolki lesne, miejsca sklado-
wania drewna, a takze wykorzy-
stywany na parkingi lesne i urzqdze-
nia turystyczne.

Z przedstawionej definicji wynika, ze
w strukturze uzytkowania lasoéw wyroz-
nia si¢ m.in. grunty nie zalesione (np.
zreby, halizny, ptazowiny) — czyli grunt
le$ny wbrew obiegowej opinii wcale nie
musi by¢ pokryty roslinnoscig lesna (np.
drzewami). O tym czy mamy doczy-
nienia z gruntem lesnym czy i innym
uzytkiem dowiadujemy si¢ z ewidencji
gruntéw i budynkow (kataster nierucho-
mosci).

Najwazniejsze przepisy prawne
regulujace zasady wyceny nie-
ruchomoscilesnych

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomo-
Sciami (tj. Dz.U. z 2010r. nr 102,
poz. 651 zpo6zn. zm.)

Art. 134

1. Podstawe ustalenia wysokosci od-
szkodowania stanowi z zastrzezeniem
art. 135, wartos¢ rynkowa nierucho-
Mosci.

2. Przy okreslaniu wartosci rynkowej nie-
ruchomosci uwzglednia sie w szcze-
golnosci jej rodzaj, polozenie, sposob
uzytkowania, przeznaczenie, stan
nieruchomosci oraz aktualnie ksztal-
tujgce sie ceny w obrocie nierucho-
mosciami.

3. Wartos¢ nieruchomosci dla celow
odszkodowania okresla si¢ wedlug
aktualnego sposobu jej uzytkowania,
jezeli przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, nie
powoduje zwigkszenia jej wartosci.

4. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, powo-
duje zwigkszenie jej wartosci, wartos¢
nieruchomosci dla celow odszko-
dowania okresla sie wedlug alterna-
tywnego sposobu uzytkowania wyni-
kajgcego z tego przeznaczenia.

Art. 135

1. Jezeli ze wzgledu na rodzaj nierucho-
moSci nie mozna okresli¢ jej wartosci
rynkowej, gdvz tego rodzaju nieru-
chomosci nie wystepujg w obrocie,
okresla si¢ jej wartos¢ odtworze-
niowg.

2. Przy okreslaniu wartosci odtworze-
niowej nieruchomosci oddzielnie
okresla si¢ wartos¢ gruntu i oddzielnie
wartos¢ jego czesci skladowych.

3. Przy okreslaniu wartosci gruntu sto-
suje sig przepisy art. 134 ust. 2—4.
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Ustawa z dnia 28 wrze$nia 1991 ro-
ku o lasach (tj. Dz.U.z 2011r. nr 12,
poz.59 zpdzn.zm.)

Art. 38

1. Sprzedaz lasow, gruntow i innych nie-
ruchomosci Skarbu Panstwa znajdu-
Jjacych sie¢ w zarzqdzie Lasow Pan-
stwowych z zastrzezeniem art. 40a,
moZze nastgpowac w przypadkach:

1) Zbywania udzialow lasow stano-
wigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa
we wspotwiasnosciach,

2) Regulacji granicy rolno—lesnej,

3) Stwierdzenia przez nadlesniczego
nieprzydatnosci gruntow, budyn-
kow i budowli na potrzeby gospo-
darki lesnej,

4) Zmiany przeznaczenia na cele nie-
lesneinierolnicze,

5) Podyktowanych waznymi wzgle-
dami gospodarczymi lub spolecz-
nymi, o ile nie narusza to interesu
Skarbu Panstwa.

2. Sprzedaz, o ktorej mowa w ust.1
pkt 1—-4 wymaga zgody Dyrektora
Generalnego, z zastrzezeniem ust. 3,
a sprzedaz o ktorej mowa w ust. 1
pkt 5, moze nastgpi¢ na wniosek
Dyrektora Generalnego za zgodg mi-
nistra wlasciwego do spraw Srodo-
wiska.

3. Nadlesniczy moze samodzielnie sprze-
da¢ grunty lesne i nielesne o po-
wierzchni do 1 ha, jesli stanowiq
enklawe wsrod gruntow innej wila-
snosci,

4. Sprzedaz lasow, gruntow i innych nie-
ruchomosci znajdujgcych sie¢ w zarzg-
dzie Lasow Panstwowych nastepuje
w drodze przetargu, z zastrzeZeniem
ust. 4a. W razie sprzedazy polozonych
w granicach administracyjnych mia-
sta lasow, gruntow i innych nieru-
chomosci znajdujqcych sie w zarzq-
dzie Lasow Panstwowych — gminie
stuzy prawo pierwokupu.

5. Minister wiasciwy do spraw Srodo-
wiska okresli, w drodze rozporzg-
dzenia, zasady i tryb przeprowadzania
przetargu na sprzedaz lasow, gruntow
i innych nieruchomosci znajdujgcych
siewzarzqdzie Lasow Panstwowych.

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (tj. Dz.U.
z2011r.nr 165, poz. 985 z pézn. zm.)

§18

1. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne lub lesne,
w przypadku braku transakcji rynkowych, stosuje si¢ metode wskaznikow
szacunkowych gruntow.

2. Przy stosowaniu metody, o ktorej mowa w ust. 1, wartos¢ gruntu okresla sie jako
iloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha gruntu i ceny 1 decytony ziarna zyta albo
ceny Im3 drewna,

3. Cene ziarna zyta przyjmuje si¢ z rynku lokalnego. Cene drewna, uwzgledniajgcg
koszty jego pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem
mechanicznym, przyjmuje sie z rynku lokalnego albo nadlesnictwa wlasciwego dla
miejsca polozenia nieruchomosci lub nadlesnictw sgsiednich. Ceng drewna
przyjmuje si¢ jako Srednig wazonq z uwzglednieniem rodzaju sortymentow
sprzedawanego drewna.

4. Klasy gruntow przyjmuje sie wedtug danych z katastru nieruchomosci, a przy
okreslaniu typow siedliskowych lasow wykorzystuje sie dane z planow urzqdzenia
lasow. Okreg podatkowy przyjmuje sie wedtug przepisow o podatku rolnym.

5. Wskazniki szacunkowe gruntow, w zaleznosci od klasy gruntu lub grupy typu
siedliskowego lasu i okregu podatkowego, okresla zalgcznik do rozporzqdzenia.

§19

Przy stosowaniu metody wskaznikow szacunkowych gruntow uwzglednia sie

nastepujqce poszczegolne cechy: (...)

2) W odniesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele lesne — stopien
degradacji siedliska lesnego, szkodliwe oddzialywanie przemystu na drzewostan,
masowe wystegpowanie szkodnikow, polozenie w stosunku do siedlisk i gtownych
drog, mozliwos¢ przemieszczenia drewna do miejsca odbioru transportem
mechanicznym, jakos¢ drog dojazdowych, rodzaje gruntow przyleglych, walory
rekreacyjne.

W sktad Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny, zalecanych do stosowania,
przez rzeczoznawcdw majatkowych bedacych cztonkami sfederowanych w Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych stowarzyszen, stanowiacych
zasady dobrej praktyki zawodowej i dorobek srodowiska (nie ujete w przepisach
praw), wchodzi m.in. Standard V.6 Wycena nieruchomosci le$nych oraz zadrze-
wionych i zakrzewionych.

Wartos¢ gruntow leSnych bez drzewostanu moze by¢ okreslona w podejsciu
poréwnawczym (metodg porownywania parami, o ile mozliwe jest zbudowanie bazy
obiektoéw podobnych) badz w podejsciu mieszanym z wykorzystaniem metody
wskaznikoéw szacunkowych gruntow. Ze wzgledu na mata ilo$¢ transakeji gruntami
lesnymi bez drzewostanu i brak mozliwosci zastosowania podejscia porownawczego
opracowano metode wskaznikéw szacunkowych w ramach podej$cia mieszanego.
Metode¢ wskaznikow szacunkowych gruntu mozna stosowac przy okre§laniu wartosci
nieruchomosci przeznaczonych na cele rolne lub lesne a w przypadku braku planu
miejscowego wykorzystywane na cele rolne lub lesne wg zapisow w ewidencji
gruntéw i budynkoéw (kataster nieruchomoscei).

T
WG=ZNi><Pi><c><(1+vl+vz+v3+---)

i=1

gdzie:

We — wartos$¢ gruntu lesnego;

Ni — wskaznik szacunkowy 1 ha gruntu uzalezniony od okregu podatkowego
i grupy typow siedliskowych lasu;

P; — powierzchnia — tego konturu wyrazona w ha wg danych opisu taksacyj-
nego lub wg pomiaréw terenowych;

c — cena drewna (jako $rednia wazona z uwzglednieniem rodzaju sorty-

mentow sprzedawanego drewna), skorygowana o koszty jego pozyskania
iprzemieszczenie do miejsca odbioru transportem mechanicznym z rynku
lokalnego albo nadle$nictwa wiasciwego dla miejsca potozenia nieru-
chomosci lub nadlesnictw sasiednich;

vy, vy, v3— wspdlezynniki korekcyjne wartosci gruntu lesnego uwzgledniajace szcze-
golne cechy rynkowe.
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W praktyce bardzo rzadko wystepuja
transakcje kupna—sprzedazy gruntami
lesnymi bez drzewostanu dlatego wedtug
Nowaka [2005] mozna dla siedlisk mniej
zyznych (bory 1 bory mieszane) wartos$¢
gruntu le$nego poréwnywac do gruntow
rolnych V 1 VI klasy bonitacyjnej
przeznaczonych do =zalesienia. Nato-
miast wyceniajac grunt lesny bez drze-
wostanu w strefie zainwestowania miej-
skiego Nowak [2005] zaleca stosowac
ponizsze zasady:

e Metody wskaznikow szacunkowych
gruntéw lesnych nie stosowa¢ do
wyceny nieruchomosci lesnych poto-
zonych w granicach administracyj-
nych miast lub nieruchomosci lesnych
zabudowanych;

Grunt bez drzewostanu mozna osza-
cowac stosujac podejscie pordwnaw-
cze z uwzglednieniem poziomu cen
sprzedanych nieruchomosci rolnych
stabych klas jakosci przeznaczonych
do zalesienia a zlokalizowanych w gra-
nicach administracyjnych miast;

e Jezeli grunt lesny sasiaduje z terenami
juz zainwestowanymi, to warto$¢
gruntu moze by¢ okre$lona jako 50%
warto$ci gruntow o przeznaczeniu
przewazajacym wsrod gruntow przy-
legtych.

Wycena nieruchomosci le-
snych w Niemczech

Republice Federalnej Nie-
miec rynek nieruchomosci
zaczal funkcjonowac¢ na

przetomie lat 50 1 60 ubieglego stulecia.
W tym tez czasie wprowadzono pierwsze
unormowania prawne z tego zakresu.
System wyceny jest uregulowany prze-
pisami szczebla federalnego, krajowego
i lokalnego. Podstawowym dokumentem
z zakresu wyceny jest wprowadzona
w 1960r., federalna Ustawa — Kodeks
Budowlany, ktorej przepisy dotycza
takich kwestii, jak m.in. ustanowienie
komisji rzeczoznawcow, wprowadzenie
zbioréw cen transakcyjnych nierucho-
mosci, zdefiniowanie pojecia wartosci
rynkowej gruntéw oraz przekazanie dys-
pozycji rzadowi federalnemu do wyda-
wania przepisow wykonawczych, for-
mutujacych jednolite zasady i metody
prowadzonych wycen [Muczynski
1999].

Zasadnicze miejsce wsrod uregulo-
wan zajmuje rozporzadzenie federalne
w sprawie zasad ustalania warto$ci
rynkowej nieruchomosci (Wert V),

wprowadzajac standardy postepowania
na terenie catej Republiki. Normy
okreslone powyzszym rozporzadzeniem
umozliwily federalnym ministerstwom
wydanie pakietow wytycznych tech-
nicznych. Do nich nalezy zaliczy¢
réwniez, wydane w 1991r. ,,Wytyczne
w sprawie okres$lania wartosci rynkowej
laséw oraz zasad szacowania odszko-
dowan na powierzchniach le$nych —
WaldR 91”°. W teorii i praktyce wyceny
podstawowym rodzajem warto$ci nieru-
chomosci jest warto§¢ rynkowa, nastep-
nie wyrdznia si¢ wartos¢ bankowo—hipo-
teczna, warto$¢ taksacyjna, ubezpiecze-
niowa oraz wartos¢ inwestycyjna.

Ustalenie wartosci rynko-
wej gruntu leSnego

arto$¢ gruntu lesnego okresla
si¢ w zasadzie w podejsciu
poréwnawczym, ktére pole-

ga na ustaleniu warto$ci rynkowej
wycenianej nieruchomosci na podstawie
cen obiektow podobnych. Wartosé
rynkowa gruntu lesnego jest ustalona
przez ceng, ktora zostataby uzyskana na
dzien ostatecznego ustalenia wartosci
przy zwyczajnych warunkach obrotow
nieruchomos$ciami gruntowymi bez
uwzglednienia nietypowych i osobistych
stosunkow do gruntow lesnych, ktore
zostaly osiagnigte przy sprzedazy po-
dobnych obiektow.

Zwraca si¢ duza uwage na cechy
podobienstwa powierzchni poréwny-
walnych. Cechy powyzsze dotycza:
potozenia, funkcji, wielkosci, ksztaltu
powierzchni, uzbrojenia terenu, dostgp-
nosci, dochodowosci i dozwolonego
sposobu uzytkowania. Zastosowanie cen
transakcyjnych do wyceny gruntu les-
nego jest czesto utrudnione, poniewaz
w danej okolicy brak jest transakcji
sprzedazy poroéwnywalnych obiektow
lesnych.

O ile podejscie porownawcze w prak-
tyce wyceny gruntu lesnego jest trudne
do zastosowania ze wzglgdu na brak
danych ze sprzedazy (ograniczony rynek
obrotu tego typu nieruchomos$ciami),
mozna wowczas warto$é gruntu lesnego
obliczy¢ pomocniczo na podstawie cen
gruntoéw rolnych. W takim przypadku dla
poréwnywalnych warunkéow $rodowi-
skowych, ustala si¢ na podstawie
zestawienia cen transakcji kupna gruntu
rolnego i lesnego, stosunek $redniej ceny
gruntu lesnego do $redniej ceny gruntu
rolnego i przedstawia go w formie stopy

procentowej. Tak ustalong stope procen-
towa mnozy si¢ przez wartos¢ rynkowa
gruntow rolnych w okolicy wycenianego
obiektu i otrzymuje si¢ wartos¢ rynkowa
gruntu lesnego. Do celow poréwnaw-
czych zaleca si¢ uwzglednia¢ wielko$é¢
gmin (klas wielkosci) gestos¢ zaludnie-
nia, wielko$¢ powierzchni uzytkowanej
rolniczo przypadajaca na 1 mieszkanca
oraz dochodowos$¢ gruntow uzytkowa-
nych rolniczo (tabelaryczne wskazniki
dochodowosci).

Tlustracja powyzszego postepowania
moze by¢ nastepujacy przyklad obli-
czenia warto$ci gruntu lesnego dla
przyktadowych danych:

e warto§¢ miejscowa gruntu rolnego
wynosi 18 000 Eur/ha;

e stosunek ceny gruntu lesnego do ceny
gruntu rolnego w warunkach porow-
nywalnych wynosi45:100.

Wyliczony iloczyn wartosci gruntu
rolnego i ustalonej stopy procentowej
wynosi w tym przypadku: 18 000 Eur/ha
x45/100=8 100 Eur/ha.

W Niemczech w strukturze wias-
nosciowej lasow przewaza wilasno$é
prywatna stad na rynku nieruchomosci
lesnych wystepuje wigcej transakcji
kupna—sprzedazy niz w Polsce.

W celu zastosowania powyzszej
metody w warunkach polskich mozna
przyja¢ zatozenie poréwnania gruntéw
lesnych z rolnymi wedlug ponizszego
zalozenia (propozycja autordw arty-
kutu):

e Siedliska bardzo dobre (lasowe) i do-
bre (lasy mieszane) — odpowiednik
gruntow rolnych dobrych (klasy
bonitacyjne I1l i lepsze);

e Siedliska $rednie (bory mieszane) —
odpowiednik gruntéw rolnych S$red-
nich klas (klasa bonitacyjna IV);

e Siedliska stabe (bory) — odpowiednik
gruntdow rolnych stabych (klasy bo-
nitacyjne Vi VI).
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Wycena gruntu leSnego w ujeciu statykow lesnych

poczatek w pierwszej potowie XIX wieku. Data teoretyczne podstawy wyceny

warto$ci lasu i rentownosci gospodarstwa le§nego. Od tego czasu wyksztatcaty
si¢ liczne metody wyceny wartosci lasu, opierajace si¢ na metodach procentowych
irentowych. Podstawg opracowania tych metod byta koncepcja (teoria) lasu normal-
nego.

Las normalny — gospodarstwo lesne sktadajace si¢ z jednogatunkowych obrebow
lesnych charakteryzujacych sie: znormalizowanym powierzchniowym rozmiesz-
czeniem drzewostandw wszystkich klas wieku, znormalizowana strukturg wiekowa
drzewostanow oraz znormalizowanym zapasem masy drzewnej ,,na pniu”, przyro-
stem i etatem uzytkowania lasu. Gospodarstwo le$ne, charakteryzujace si¢ wymie-
nionymi cechami miato gwarantowaé trwatosc, cigglos¢ i rownomierno$é uzytko-
wania lasu, a tym samym trwato$¢ i rownomierno$¢ dochodu z gospodarstwa lesnego.

Statycy le$ni opracowali wzor na dochodowa warto$¢ gruntu leSnego (wzor
Faustmanna).

S tatyka lesna — okres w rozwoju ekonomiki gospodarstwa le§nego, majacy swoj

Wzor matematyczny na dochodowa warto$¢ gruntu lesnego opiera si¢ na
statycznym zatozeniu, ze u podstaw gospodarki le$nej stoi nie gotowy, dany przez
natur¢ drzewostan, lecz ziemia niezalesiona, podobna do zrebu czystego, ktory
przeznacza si¢ do zalesienia i ze gospodarka lesna przedstawia si¢ na wzor odosob-
nionej parceli lesnej. Stad dalsze zatozenie, ze odsetki od kapitalu gruntu oraz odsetki
od kapitalu administracyjnego maja by¢ traktowane jako koszty wytworcze, ktore
powinny by¢ pokryte przez dochdd czysty, obliczony jako rdéznica dochodéw i wy-
datkéw sprolongowanych na koniec kolei rgbnosei [Landenberger 1930].

_ Ayt XDy x L,0p" T 4 - — ¢ x 1,0p" v

By, 1,0p% — 1 ©0,0p

gdzie:

By — wartos$¢ gruntu lesnego;

Ay — dochod czysty zuzytku gtownego w chwili wyrebu faktycznego;

Dy, — dochod czysty z uzytkow migdzyrgbnych (czyszczenia, trzebieze) wply-
wajacy w roku n-tym;

c — koszty zalesien;

v — koszty administracyjne;

u — dhugosc koleirebu;

P — stopa procentowa.

Problemem w zastosowaniu metody dochodowej do okreslenia warto$ci gruntu
lesnego byto przyjecie odpowiedniej wysokosci lesnej stopy procentowej odnoszace;j
si¢ do gospodarstwa le§nego.

T )

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

OkresSlenie wysokosci le-
snej stopy procentowej

topa procentowa byla juz od

poczatku nauki oceniania warto-

Sci lasu najwieksza bolaczka
statykow lesnych. Podejscie dochodowe
jest stosowane przy wycenie gruntu
lesnego, jezeli znany jest dochod lub
istnieje mozliwo$¢ uzyskania niezbed-
nych danych pozwalajacych na okresle-
nie jego wielkosci. Wycena wartosci
nieruchomosci lesnej na podstawie
kategorii dochodu wymaga zastosowa-
nia stopy kapitalizacji, znanej w eko-
nomice le$nictwa pod nazwa lesnej stopy
procentowe;j.

Rachunek lesnej stopy procentowe;j
wyrazarownanie:

-2 _g0p
Ko 100
gdzie:
r — roczny dochéd netto (renta)
z gospodarstwa le§nego;
K, — warto$¢ dochodowa lasu;
P — le$na stopa procentowa.

Tak wigc stosunek rocznego dochodu
netto » do wartosci dochodowej lasu K,
okresla przede wszystkim wielko$¢
le$nej stopy procentowej p. Natomiast
znajomos$¢ wielko$ci rocznego dochodu
netto oraz wielko$ci le$nej stopy pro-
centowej umozliwia obliczanie warto$ci
dochodowej lasu lub jego podstawowych
sktadnikéw, tj. wartosci drzewostanow
badz warto$ci gruntu lesnego.

Pomimo, ze w praktyce gospodarczo—
lesnej model lasu normalnego (w $cistym
tego stowa znaczeniu) praktycznie jest
nieosiagalny, to nadal — jak o tym wyzej
wspomniano — stanowi on wazng skale
odniesienia, zwlaszcza w zakresie pro-
dukcji i reprodukeji lasu. Ogoélnie mozna
stwierdzi¢, ze im struktura gospodarstwa
lesnego blizsza jest strukturze lasu
normalnego, tym rachunek dochodowej
warto$ci lasu obliczanej za pomoca
kapitalizacji rocznego dochodu netto
blizszy jest rzeczywistej wielkosci. I od-
wrotnie wraz ze wzrostem odchylen
struktur gospodarstwa le§nego od modelu
lasu normalnego maleje wiarygodnosé
rachunku dochodowej warto$ci lasu
ustalonej za pomoca kapitalizacji rocz-
nego dochodu netto [Podgorski, Zydron
2001].
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W zwiazku z powyzszymi stwierdze-
niami nasuwa si¢ pytanie: czy w aktual-
nych realiach $rodkowoeuropejskiego
gospodarstwa lesnego, a Scislej —struktur
zasobow drzewnych na pniu, ktoérym
najwyrazniej brak podstawowych cech
,,hormalno$ci” w ujeciu statyki lesnej),
zapewniajacych znormalizowany roczny
dochod finansowy uzasadnione jest
wykorzystanie klasycznej kategorii le-
$nej stopy procentowej do wyceny
wartosci zasobow drzewnych na pniu
oraz warto$ci gruntu le$nego?. Odpo-
wiedZ nie jest prosta. Wspolczesna
ekonomika gospodarstwa lesnego dosc
czesto siega do statycznego rownania
kapitalizacji, a tym samym do kategorii
lesnej stopy procentowej m.in. do
wyceny gospodarczej wartosci lasu czy
do oceny potencjalu produkcyjnego
lasow [Podgorski 1986, 1991].

Na przetomie lat 80, 90 minionego
stulecia w poznanskiej Katedrze Ekono-
miki Les$nictwa podjgto wstgpne badania
nad mozliwosécia modyfikacji rachunku
lesnej stopy procentowej, dostosowane;j
do realiow i potrzeb wspodlczesnego
gospodarstwa lesnego. W wyniku badan
analitycznych obejmujacych kilkadzie-
siat nadlesnictw poinocno—zachodniej
Polski stwierdzono [Podgorski 1996]:

1. W warunkach zmieniajacych si¢
relacji migdzy warto$cig przycho-
dow z gospodarstwa lesnego a kosz-
tami dziatalno$ci gospodarczo—
lesnej roczny dochod netto traci
swoja wiarygodnos$¢ jako kategoria
rachunku le$nej stopy procentowej;

2. Bardziej wiarygodna kategoria do
ustalania le$nej stopy procentowej
oraz bardziej przystajaca do realiow
wspolczesnego gospodarstwa le-
$nego wydaje si¢ roczny etat uzyt-
kowania lasu, ktorego wielkos$¢ jest

adekwatna do wielkosci i struktury

zasobow drzewnych na pniu;

3. W ujeciu algebraicznym zmodyfikowana lesnag stopg procentowa obliczyc
mozna wedhug wzorow:

WEu
Winp

a —=

b
Znp 0,0p )

=0,0p

gdzie:
Eu
Znp
WEu

WZnp — warto$¢ zasobow drzewnych na pniu (z1).

— wielko$¢ rocznego etatu uzytkowania lasu (m3);
— wielko$¢ zasobow drzewnych na pniu (m3);

— warto$¢ rocznego etatu uzytkowania lasu (zt);

Zastapienie kategorii dochodu netto z gospodarstwa lesnego kategorig wielkoS$ci
lub wartos$ci rocznego etatu uzytkowania lasu z calg pewnoS$cia bardziej przystaja do
realiow wspolczesnego gospodarstwa lesnego, a zmodyfikowane lesne stopy
procentowe moga by¢ wykorzystywane do pieni¢znej wyceny zard6wno gruntow
le$nych jak i zasobow drzewnych na pniu. Przedstawiony rachunek ,,etatowej” lesnej
stopy procentowej mogiby by¢ wykorzystywany do wyceny wartosci lasu oraz jego
podstawowych sktadnikow [Podgoérski, Zydron 2001]. Obliczona na tej podstawie
wysoko$¢ le$nej stopy procentowej ksztattowata si¢ na poziomie 2%.

Na podstawie przeprowadzonych badan nad ustaleniem wysokosci lesnej stopy
procentowej z wykorzystaniem rocznego etatu uzytkowania lasu i zasobnosci drze-
wostanu stwierdzono, ze wynosita srednio: regionalna dyrekcja Lasow Panstwowych
(rdLP) Poznan 1,8% (Tabela 1); rdLP Katowice 1,6%; rdLP Biatystok 1,7%; rdLP
Warszawa 1,5%; rdLP Gdansk 1,5%.

Sprawg dyskusyjng jest mozliwos$¢ zastosowania w dzisiejszych uwarunkowa-
niach spoteczno—ekonomicznych rozwigzan wyceny gruntéw le§nych opracowanych
przez statykoéw le$nych (metoda dochodowa Faustmanna wyceny gruntu lesnego).

Wedhig Nowaka [2005] podejscie dochodowe w praktyce nie jest stosowane do
tacznej wyceny gruntu z drzewostanem. Nieruchomosci gruntowe przeznaczone na
cele lesne nie sa bowiem przedmiotem dzierzawy (ogranicza to stosowanie metody
inwestycyjnej), natomiast w metodzie zyskow dochod wiasciciela gruntu lesnego
trudno oddzieli¢ od dochodu z tytulu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej na
gruncie.

Metoda dochodowa obliczania wartosci gruntu lesnego wedlug
statykow leSnych. Wzor Faustmanna [Landenberger 1930]

Wzér matematyczny na dochodowa warto$¢ gruntu lesnego opiera si¢ na statycznym
zatozeniu, ze u podstaw gospodarki lesnej stoi nie gotowy, dany przez nature drze-
wostan, lecz ziemia niezalesiona, podobna do zrebu czystego, ktory przeznacza si¢ do
zalesienia i ze gospodarka lesna przedstawia si¢ na wzor odosobnionej parceli le§ne;.
Stad dalsze zalozenie, ze odsetki od kapitatu gruntu oraz odsetki od kapitatu admini-
stracyjnego maja by¢ traktowane jako koszty wytworcze, ktore powinny by¢ pokryte
przez dochdd czysty, obliczona jako réznica dochodow i wydatkow sprolongowa-
nych na koniec kolei rgbnosci.

A+ YD, x1,0p*TY + - — ¢ x 1,0p" v

* 1,0p* — 1 0,0p
gdzie:
By, — wartos$¢ gruntu lesnego;
Ay — dochdd czysty zuzytku gtéwnego w chwili wyr¢bu faktycznego;
Dy, — dochdd czysty z uzytkdw miedzyrebnych (czyszczenia, trzebieze) wply-
wajacy w roku n-tym;
c — koszty zalesien;
% — koszty administracyjne;
u — dlugos¢ koleirebu;
p — stopaprocentowa.
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PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

Przyktadowe wartosci wyceny 1 ha

gruntéw lesnych i rolnych na siedliskach Tab(;la 1 Lo . . . ,
stabych uzyskane réznymi metodami Okreslenie wysokosci lesnej stopy procentowej na podstawie zasobnosci i etatow
przedstawiono w Tabeli 2. uzytkowania drzewostanow w nadlesnictwach rdLP Poznan wg stanu na 2003r.

. Etat roczny Wielkos¢ zasobow Lesna stopa
Pods“mowanle Lp. Nadles$nictwo uzytkowania lasu drzewnych na pniu  procentowa

(m%) (m®) (%)

Polsce wycena gruntu lesne- 1. | Antonin 63 552 3102 500 2,0
go bez drzewostanu moze 2. Babki 36 656 1862100 20
, odbywat sig w podejsciu 3. | Gniezno 60 678 3699 600 16
poréwnawczym (rzadko stosowane ze .
wzgledu na malg iloé¢ transakcji nieru- 4. | Gora Slaska 57678 3480432 1.7
chomo$ciami lesnymi lub czesciej, 5. | Grodzisk 60 834 3 356 400 1.8
podejs$ciem mieszanym — metoda stawek 6. | Grodziec 78 893 3356 400 2,3
szacunkowych gruntow). 7. | Jarocin 79 947 4538 000 1.8
Stosowane metody wyceny gruntu 8. | Karczma Borowa 35911 2235800 1,6
lesnego wymagaja uaktualnienia do re- 9. | Konin 31307 2311500 13
aliow §ppi§czno—ekonomicznych P.o.lsl.d 10| Kolo 35 479 1784 830 20
(wskazniki szacunkowe grunfu zaniZaja 11. | Konstantynowo 42 406 2423 100 1,7
warto$¢ gruntéw leSnych, natomiast _
podej$cie porownawcze nie jest stosowa- 12. | KoScian 36 167 2703 900 21
ne w praktyce szacowania ze wzgledu na 13. | Krotoszyn 70 945 4767 800 L5
niemozliwo$¢ zbudowania bazy danych 14. | Lopuchéwko 52432 2877900 1.8
o transakcjach kupna — sprzedazy nieru- 15. | Oborniki 68 747 3308 900 2,1
chomosci lesnych). 16. | Piaski 67013 3834400 17
Powinno si¢ prowadzi¢ prace nad 17. | Pniewy 43567 2927 600 1,5
weryfikacja wskaznikow szacunkowych 18. | Przedboréw 87005 4112300 2,1
gruntéw oraz zastanowic sie nad prak- 19, | Sycow <6 064 4121800 21
tycznym zastosowaniem metod docho-
dowych do wyceny gruntu lesSnego opra- 20. | Taczandw 52267 2965 300 1,8
cowanych przez statykow lesnych (eko- 21. | Turek 39135 2086 350 1.9
nomistow le§nych). 22. | Czerniejewo 44277 2774 300 1,6
23. | Kalisz 30 768 1631508 1,9
24. | Sierakow 47 536 2909 000 1,6
25. | Czerwonak 33762 1 946 800 1,7
Srednia 1,8

Tabela 2
Wartosci Srednie wyceny 1 ha gruntow lesnych i rolnych na siedliskach stabych uzyskane réznymi metodami (zt) w 2003r:

Grunty lesne
Srednie ceny gruntow

Nadle$nictwo Siedili"zfo“"y Wartos$¢ gruntéw wedlug metody rolnych pr7:ylegajacych do
. stawek szacunkowych dochodowej lesnych
gruntu »Faustmanna”
1. | Babki Bor swiezy 1502 5121 4311
2. | Garwolin Bor swiezy 1365 3056 3763
3. | Radymno Bor swiezy 1308 1903 2577
4. | Sokotow Bor $wiezy 1544 6076 3763
5. | Wejherowo Bor swiezy 1643 1077 3828
6. | Wioctawek Bor $wiezy 1333 6591 3760
7. | Oborniki Bor wilgotny 1467 4312 4311
8. | Piaski Bor wilgotny 1502 3661 4311
9. | Pniewy Bor wilgotny 1502 5824 4311
10. | Solec Kujawski Bor wilgotny 1379 4804 3760

Zrodto: opracowanie wiasne.
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REVIEW OF METHODS OF VALUATION
OF FOREST LAND WITHOUT STAND
IN HISTORICAL AND CONTEMPORARY TERMS

Summary

The aim of the article was to present methods and procedures for the valuation of .forest real estate (forest land without
stands) in historical perspective (achievements of forest statics) and solutions applied in other countries (Germany) against
the background of solutions in force in Poland. Comparison of methods and procedures for valuation of forest land
without stand and assumptions to apply in Polish conditions. The "German" method and income method developed

by forest statics.
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