SYMPOZJUM

Z SZACUNKIEM
DO LASOW

b

Czasy, kiedy wartos¢ terenow lesnych szacowano w oparciu o ceny drewna ‘ _ -‘“
i gruntu pod drzewostanem powoli odchodzq do przesztosci. Przynajmniej ] L

takie sygnaly plyng z masowych srodkow przekazu, kiedy mowi sie np.
0 handlu prawami do terenow redukujgcych udziat CO,, czy tez o kosztach
Jakie przecietny Kowalski jest w stanie ponies¢ by mie¢ zapewniong stycznosé¢
z przyrodq. Fakty te nie majg jednak odzwierciedlenia ani w tworzonych
regulacjach dotyczqcych okreslania wartosci lasow, ani w nauczaniu przysztych i obecnych rzeczoznawcow majqt-
kowych w tym zakresie. Czyli powstajq przepisy, ktore juz w momencie powstania nie odpowiadajq prawidtowo na
zadawane im pytania oraz powielane sq schematy nauczania nie odpowiadajgce oczekiwaniom rynku.

Leszek Flis
Rzeczoznawca Majatkowy Nr 3854

1. Wi, WSPi i inne tajemnice - czyli czego uczg si¢ adepci zawodu w przedmiocie
szacowania wartosci drzewostanow?

racji wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego stykam si¢ niejednokrotnie z prosbg o sprawdzenie czy projekt

wyceny drzewostanu sporzadzony przez kandydata na rzeczoznawc¢ majatkowego jest wykonany w zgodzie ze ,,sztukg”.
Nie zawsze mozna udzieli¢ jednoznacznej odpowiedzi, gdyz ,,sztuka” czesto zyje swoim zyciem, jak przekonamy si¢ w dalszej
tresci artykutu. NajczeSciej oszacowania s3 w projektach wykonywane przy uzyciu techniki wskaznikowej, ktorej uzycie
uzasadnia brak odpowiedniej liczby transakcji nieruchomo$ciami podobnymi. Standard V.6 — Okreslanie warto$ci nieruchomosci
le$nych oraz zadrzewionych i zakrzewionych! (wydany przez Polska Federacjg¢ Stowarzyszef Rzeczoznawcdw Majatkowych —
dalej PFSRM, funkcjonujacy obecnie jako tymczasowa nota interpretacyjna) podaje wzor na potrzeby okreslania wartosci
rynkowej drzewostandw (w przypadku drzewostanow miodszych z wyjatkiem upraw i mtodnikow, ktore nie zostaly jeszcze
zaliczone do bliskorebnych, a ktore wytworzyly sortymenty srednio-wymiarowe) w postaci:

W=WgxZxPxCxU

gdzie:

Wy - wskaznik warto$ci 1 ha drzewostanu na pniu wyrazony w m> drewna dla okre$lonego gatunku, klasy
bonitacji, wieku i wieku rebnos$ci z ,, Tablic wskaznikéw warto$ci drzewostanow”, opracowanych
przez Instytut Badawczy Lesnictwa (T. Partyka; T. Trampler),

Z - stopien zadrzewienia ustalony przez rzeczoznawce majatkowego,

P - pole powierzchni drzewostanuw ha,

C - cena | metra sze$ciennego drewna tartacznego iglastego WBO z rynku lokalnego lub nadlesnictwa
wlasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci,

U - wskaznik redukujacy ceng sprzedazy drewna tartacznego iglastego (WBO) o koszty pozyskania
izrywki,

Problem rzeczoznawcow jak rowniez adeptow tego zawodu polega na tym, ze ,, Tablice wskaznikow warto$ci drzewostanow”,
opracowane przez Instytut Badawczy Lesnictwa (7. Partyka; T. Trampler) nie funkcjonuja pod takg nazwa w zadnym dokumencie
rangi zarzadzenia czy tez rozporzadzenia. W Zarzadzeniu Nr 14 Ministra Lesnictwa i Przemystu Drzewnego z dnia 23 sierpnia
1985 roku w sprawie zasad ustalania warto$ci drzewostanow? (Dz. Urz. MLiPD Nr 2 poz. 7 z 1985 roku — dalej Zarzqdzenie nr 14)
mamy do czynienia z Tablicami wartosci drzewostanow (opracowanie: T. Partyka; T. Trampler — Instytut Badawczy Lesnictwa),
natomiast w Rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 20 czerwca 2002 roku w sprawie jednorazowego odszkodowania za
przedwczesny wyrab drzewostanu3, dalej Rozporzadzenie z 20 czerwca 2002 roku (Dz.U. nr 99 poz. 905 z 2002 roku — link:
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServiet ?id=WDU20020990905) jako zatacznik funkcjonuja Tablice wskaznikdéw warto$ci drzewostandw.
Autorstwa Ministra Srodowiska jak wida¢ z tytuhu. Oba zestawy tablic podaja inng wielko$¢ wskaznika dla tego samego gatunku,
wieku i klasy bonitacji drzewostanu. Tak wigc przez caly czas moga powstawac oszacowania, ktore dla tych samych obiektow daja
odmienne wyniki.
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Zarzadzenie nr 14 ustalito zasady obliczania wartos$ci drzewostanéw w nastepujacych celach:
§1.1.1) okreslenia wysokosci jednorazowego odszkodowania za straty powstale z tytutu przedwczesnego wyrebu drzewostanu
oraz za zniszczenia powodowane w lasach przez pozary,

§1.1.2) szacowania wartosci drzewostanow lesnych wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych przekazywanych na Skarb
Panstwa.

Z Zarzadzenia nr 14 ,,wyodrebnilo si¢” Zarzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa z dnia
30 grudnia 1995r. w sprawie zasad ustalania jednorazowego odszkodowania za przedwczesny wyrgb drzewostanu®, dalej
Zarzadzenie MOSZNIL (Monitor Polski z 1996r. Nr 3, poz. 33), zastapione Rozporzadzeniem z 20 czerwca 2002 roku. Nalezy
jednak zauwazy¢, ze oba pdzniej powstale przepisy dotycza tylko jednorazowego odszkodowania za przedwczesny wyrab
drzewostanu. | stuza tytutowemu celowi. Cel ten zostat wyraznie zapisany w obecnie obowigzujacym Rozporzadzeniu z 20 czer-
wca 2002 roku:

§ 1. Rozporzadzenie okresla szczegotowe zasady ustalania jednorazowego odszkodowania za przedwczesny wyrab drzewostanu.

Nie ma tam mowy o szacowania wartos$ci drzewostanow.

Wyglada wigc na to, ze Zarzadzenie Nr 14 w czesci dotyczacej szacowania wartosci drzewostanow lesnych wchodzacych
w sktad gospodarstw rolnych przekazywanych na Skarb Panstwa pozostaje nadal aktualne. Nie bardzo wiadomo, co z okreslaniem
wartosci drzewostanow na inne cele, poza przekazywaniem gospodarstw rolnych na Skarb Panstwa.

Mamy wiec do czynienia z sytuacja, w ktorej symbol wskaznika uzyty w nocie-standardzie na potrzeby okreslania wartosci
rynkowej drzewostanow jest tozsamy z symbolem tego wskaznika uzytym w Rozporzadzenie z 20 czerwca 2002 roku, ktore do
okreslania warto$ci rynkowej drzewostanow nie stuzy.

Z drugiej strony brak jest rowniez interpretacji czy Zarzadzenie Nr 14 w cze¢$ci dotyczacej szacowania wartosci drzewostanow
lesnych wchodzacych w sktad gospodarstw rolnych przekazywanych na Skarb Panstwa moze by¢ uzyte przy oszacowaniu
wartos$ci drzewostanu w zwigzku np. wywlaszczeniem gruntu z drzewostanem i konieczno$cig oszacowania wartosci rynkowe;j
takiego drzewostanu.

Poniekad przestanka, ktora wskazywataby na fakt, ze stosowac nalezy wskazniki z Zarzadzenia Nr 14 jest jedno z zadan
egzaminacyjnych postepowania kwalifikacyjnego na rzeczoznawce majatkowego z dnia 28 wrzesnia 2006 roku.

Tres¢ zadania byta nastepujaca:

,,Pod budowg drogi publicznej zajeto cze$¢ nieruchomosci lesnej. Okresl warto§é drzewostanu tej czesci nieruchomoscei, dla
potrzeb negocjacji ceny. Warto$¢ gruntu w niniejszym zadaniu nie podlega okresleniu.”

W zadaniu nalezato wykorzysta¢ zalgczone do jego tresci dane o drzewostanie oraz tablice wskaznikéw wartosci drzewo-
stanow. Zawieraty one identyczne co do wielkosci i symboliki wskazniki jak opisane w Zarzadzeniu Nr 14.

Problem w tym, ze byty to tablice pochodzace z Zarzadzenia MOSZNIL, czyli z aktu nie obowigzujacego od czterech lat. ..

Whiosek koncowy: celem pozbycia si¢ watpliwosci nalezy przeprowadzi¢ analizg i charakterystyke rynku nieruchomosci
w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny. Jesli okres jednego czy dwoch lat jest zbyt krotki i danych jest za mato, trzeba
zwigkszy¢ zakres czasowy badania. Jeéli teren gminy, a nawet catego powiatu nie daje zadowalajacej odpowiedzi, nalezy go
odpowiednio poszerzy¢. Wowczas watpliwosci takie nie bedg zajmowaé nam czasu, a na pytanie o warto§¢ odpowie rynek.

2. Jak lesnicy oszacowali wartos¢ majatku - Zarzadzenie nr 26 Dyrektora
Generalnego Lasow Panstwowych z dnia 20 maja 2010r. w sprawie ustalania
wartoscilasow i gruntow

I asy Panstwowe i Parki Narodowe powinny dokona¢ oszacowania mienia, ktorym zarzadzaja gdyz do tej pory nie posiadaty

informacji o warto$ci wielu jego sktadnikéw. Pomijajac zasadno$¢ i cel istnienia takiego oszacowania w odniesieniu do
terenow, ktore nigdy nie powinny zostac zbyte lecz stuzy¢ nastgpcom pokolen, ktore o nie dbaty, nalezy zauwazy¢, ze jest to zapis
ustawowy.

| Art. 4.3. Ustawy o lasach mowi.:

., W ramach sprawowanego zarzqdu Lasy Panstwowe prowadzq gospodarke lesng, gospodarujg
gruntami i innymi nieruchomosciami oraz ruchomosciami zwigzanymi z gospodarkq lesng, a takze

I

I prowadzq ewidencje majqtku Skarbu Panstwa oraz ustalajq jego wartosc. I

By ten wymodg spetni¢ w Lasach Panstwowych powstato Zarzadzenie nr 26 z dnia 20 maja 2010r. w sprawie ustalania
warto$ci lasow 1 gruntow stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa, pozostajacych w zarzadzie Panstwowego Gospodarstwa
Lesnego Lasy Panstwowe?, dalej Zarzadzenie nr 26 (znak: ZS-D-210-57-2010; link: http./www.lasy.gov.pl/dokumenty/zarzadzenia-
decyzje/2010/06/deczarz.2010-07-01.4127570544/dz_view), ktore obowigzuje od 01.01.2011 roku.
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Niestety, wyglada ono na obarczone wieloma btedami. W podstawach prawnych (zalgcznik do Zarzqdzenia nr 26- punkt 3)
wymieniono nie funkcjonujacy w obrocie prawnym dokument pod nazwa: Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych,
Standard V.4 - Wycena nieruchomosci rolnych®. Jest to opracowanie PFSRM. Na stronie PFSRM (link:
http://www.pfva.com.pl/upload/zasady.pdf) znajduje si¢ wiadomos$¢ zatytutowana:

,Informacja Komisji Standardow o zasadach stosowania od 1 czerwca w 2009r. Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny
(PKZW) przez rzeczoznawcow zrzeszonych w stowarzyszeniach tworzacych Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow
Majatkowych (PFSRM)”. Podano tam nazewnictwo dokumentdéw opracowanych przez PFSRM oraz ich status.

Zgodnie ze stanowiskiem Ministra Infrastruktury zawartym w piSmie znak: BN5d-076-009/09 kierowanym w marcu 2009
roku do Prezesa Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego ,,zadne z funkcjonujacych na polskim rynku nieruchomosci
standardy zawodowe lub dokumenty noszace podobna nazwg nie spetniaja wymogu ich uzgodnienia z ministrem wlasciwym do
spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej, a zatem nie sg standardami zawodowymi w rozumieniu ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami." Pelna tre$¢ tego stanowiska dostepna pod linkiem: http://www.pirm.pl/sprawy-biezace/107-
stanowiska-ministerstwa-infrastruktury-rzeczoznawca-majtkowy-ma-pen-swobod-w-wyborze-standardow-do-stosowania. htmi.

Od czasu wydania tego stanowiska na gruncie obowigzujacego prawa znaczacych zmian nie odnotowano. Jedynag, o ktorej
mozna tu wspomnie¢ jest fakt uzgodnienia przez Ministra Infrastruktury w dniu 04 stycznia 2010 roku standardu zawodowego
rzeczoznawcoOw majatkowych "Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci".

Watpliwos¢ budzi rowniez dziat II Zarzadzenia: Ustalenie warto$ci drzewostanéw. Przywotane w nim Rozporzadzenie
Ministra Srodowiska z dnia 20 czerwca 2002r. w sprawie jednorazowego odszkodowania za przedwczesny wyrab drzewostanu
shuzy celowi, ktory zostat okreslony w jego tytule, nie stuzy natomiast okre$laniu wartosci drzewostandéw dla innych celow. Czyli
nie powinno by¢ podstawa do szacowania wartosci drzewostanow.

Natomiast do wyceny gruntdw zastosowano wskazniki szacunkowe opisane w punkcie 7 zatacznika do Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego’ (Dz. U. z 2004r:
Nr 207, poz. 2109). Wskazniki te zostaly po raz pierwszy zaprezentowane jako zatacznik do Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 27 listopada 2002r. w sprawie szczegolowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego® (Dz. U. Nr 230, poz. 1924) i nigdy ich wielko$ci nie zostaty zmienione. Geneza ich powstania nie jest jednak
w jakikolwiek sposdb zwigzana z analizami rynku nieruchomosci, a efekt koncowy czyli warto$¢ gruntu jest wyliczona przy
pomocy ceny 1 metra sze$ciennego drewna, ustalonej zgodnie z aktualng ceng GUS dla celow podatku lesnego oraz wskaznika
szacunkowego danej grupy typu siedliskowego lasow oraz wlasciwego okregu podatkowego z uwzglednieniem powierzchni
ktorej dotyczy. Wszystko wedtug wzoru zamieszczonego w punkcie 1.3 zatgcznika do Zarzadzenia nr 26.

Ich uzycie w obliczu zupeknie innego poziomu cen i rozwoju rynku nieruchomosci niz poziom z jakim mieli$my do czynienia
w czasach kiedy owe wskazniki zostaty ustalone prowadzi finalnie do zanizenia wartosci gruntu. Zanizenie to jest tym wigksze im
blizej do terendw zurbanizowanych. O tym, ze tak jest autor przekonat si¢ analizujac transakcje takimi gruntami na podstawie
obrotu rynkowego i porownujac uzyskane wyniki do uzyskanych przy pomocy wskaznikow. Przyktad rozbieznosci w wynikach
oszacowania na podstawie danych rynkowych i wskaznikow zostanie zaprezentowany w trzeciej czesci artykutu.

Tak wigc Lasy Panstwowe z wymogu ustawowego starajg si¢ wywigzywac. Jednakze sposdb jego spetnienia stawia pod
znakiem zapytania wiarygodnos$¢ oszacowania.

3. Shluzebnoscia przezlas - art. 39a ustawy o lasach

rzedmiotem wielu opinii zlecanych przez Sady sa kwestie ustalenia wynagrodzenia za ustanowienie sluzebnosci drogi
koniecznej. Z reguly kazda z tych spraw ma indywidualng specyfike, jednakze w kazdej nalezatoby si¢ zastanowi¢ nad
podstawowymi aspektami i odpowiedzie¢ na pytania:
® czy nastgpito zwigkszenie wartoséci nieruchomosci wtadnacej wskutek uzyskania dostepu do drogi publicznej?
® czy nastapito obnizenie warto$ci nieruchomosci obciazonej (element odszkodowawczy)?
® jakie powinno by¢ wynagrodzenie z tytutu korzystania z nieruchomosci objetej stuzebnos$cia (lub jej czesci)?
® jakie powinno by¢ wynagrodzenie z tytutu naktadow koniecznych dla zapewnienia wtasciwego wykonania shuzebnosci?

Powyzsze nie oznacza, ze wynagrodzenie za ustanowienie stuzebno$ci powinno by¢ sumg wszystkich rozpatrywanych
aspektow. Nalezy raczej odpowiedzie¢ na pytanie ile za korzystanie z gruntu w danych okolicznos$ciach nalezy zaptacié, przy
uwzglednieniu, ze poza wynagrodzeniem za korzystanie trzeba - o ile wystapi — pokry¢ szkod¢ rozumiang przez autora jako
spadek warto$ci nieruchomosci.

Jak wynika z Kodeksu Cywilnego® i orzecznictwa, co do zaplaty za ustanowienie stuzebnosci, uzywane jest okreslenie
,wynagrodzenie”. Potwierdza to orzeczenie SN z 8.05.2000 roku w sprawie V CKN 43/2000:

,»Wedtug art. 145 kc, ustanowienie stuzebnos$ci drogi koniecznej nastgpuje za wynagrodzeniem, co pozwala na wnioskowanie, ze
ustanowienie tej stuzebnosci moze nastgpi¢ tylko jednoczes$nie z przyznaniem wynagrodzenia osobie, ktorej nieruchomos¢
zostata obcigzona. O wynagrodzeniu sad orzeka z urzgdu. Pojecie wynagrodzenia jest szersze niz pojecie odszkodowania.
Jednakze w razie powstania szkody fakt ten musi by¢ uwzgledniany przy okresleniu wysokosci i rodzaju naleznego wynagro-
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dzenia. Wynagrodzenie nalezy sie bowiem juz za samo ustanowienie drogi koniecznej, chociazby nie wynikta stad zadna szkoda
dla wlasciciela nieruchomosci obcigzonej. Jezeli wlasciciel tej nieruchomos$ci powotuje sie na negatywne dla niego zmiany,
bedace nastgpstwem obcigzenia jego nieruchomosci badz wywotujace uszczerbek majatkowy, to jego obcigza cigzar dowodu (art.
6kc)”.

W zakresie wyceny nowej w naszym prawie shuzebnosci przesytu dopdki co pomocne sa uchwaly SN dotyczace stuzebnosci
gruntowych. Przywotana zostanie tu jedna z nich tj. Uchwata Sadu Najwyzszego — Izby Cywilnej z dnia 17.06.2005 roku w spra-
wie IIT CZP 29/2005, gdzie na tle zagadnienia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci w celu przeprowa-
dzeniaieksploatacji gazociggu SN w uzasadnieniu stwierdzit:

., W powolanej uchwale sktadu siedmiu sedziow (dot. sprawy III CZP 20/84 przywolanej powyzej) wyrazono poglad o koniecz-
nosci stosowania obiektywnego kryterium, jakim jest uktad odpowiednich cen rynkowych - stawek za korzystanie z rzeczy tego
rodzaju. Podzielajgc poglgd co do kryterium obiektywnego nalezy wyrazi¢ watpliwosé, czy istniejq ceny rynkowe dla stosunkow,
o ktérych mowaw sprawie.”

Szkoda wyrazona obnizeniem wartosci nieruchomosci zwiazana jest generalnie ze zmianami w mozliwym sposobie korzysta-
nia z nieruchomosci wprowadzonymi badz to aktem prawa powszechnie obowigzujacego badz uregulowaniami umownymi.
W przypadku ustanowienia stuzebnosci przesytu mozliwa jest sytuacja, kiedy badz to cata nieruchomos¢ obciazona stuzebnoscia
traci na wartosci, badz traci na warto$ci w wyniku zmiany mozliwego sposobu wykorzystania lub zagospodarowania ten obcig-
zony fragment, ktory jest bezposrednio zwigzany z wykonaniem shuzebnosci. Analiza powinna zatem zmierza¢ w kierunku
ustalenia ewentualnych zmian w mozliwym sposobie korzystania z calej nieruchomosci badz jej czeSci wywotanej ustano-
wieniem shuzebnos$ci oraz wplywu tych zmian na warto$¢ nieruchomosci. Obnizenie to zdaniem autora ma swoje miejsce
w czasie. Otoz nastepuje ono w chwili, kiedy inwestycja liniowa zostata na terenie nieruchomosci zrealizowana. Nie powinno
wiec mie¢ miejsca obliczanie wynagrodzenia z tytutu zmniejszenia warto§ci nieruchomosci w przypadku, gdy wystepuje o nie
nabywca, ktory kupit nieruchomos¢ z istniejgca juz linig (chyba, ze umowa obejmowata stosowne roszczenia). Jesli bowiem
nabycie nastapito juz w czasie kiedy linia istniata to oznacza, ze zaptacona cena to uwzglgdniata. Wyjatkiem od tego powinny by¢
sytuacje zwigzane z wejsciem w prawa wiascicielskie w drodze spadkobrania, czy tez darowizny lub nabycia ze stosownym
roszczeniem, jesli sprawy te nie zostaty uregulowane przez poprzednika prawnego.

Kolejna kwestia to okreslenie jakie powinno by¢ wynagrodzenie z tytulu korzystania z nieruchomosci objetej stuzebnoscia
(lub jej czesei). Ustanowienie stuzebnosci wigze si¢ rowniez z umozliwieniem trwatego i niezakloconego korzystania z catosci
badz czgscinieruchomosci.

Mowimy tu najezeséciej o czynszu mozliwym do uzyskania z terenu, ktory jest objety stuzebnoscig. Problem podstawowy
bierze si¢ stad, ze stawki czynszu dzierzawnego gruntdow nie sg gromadzone w sposob zapewniajacy ich wiarygodnos¢ przez
zadng z instytucji panstwowych. W zwigzku z tym sg one najczgsciej szacowane jako pochodne wartosci nieruchomosci ktorych
dotycza.

Reasumujac, wynagrodzenie za stuzebnosci infrastrukturowe sktadac si¢ powinno z co najmniej zdwoch elementow:

® odszkodowania—jesli wystepuje szkoda, czyli spadek warto$ci nieruchomosci,

® zaplaty zakorzystanie.

W tym kontekscie trzeba spojrzec na art. 39a. Ustawy o lasach!9, ktory mowi:

1. Nadlesniczy moze za zgoda dyrektora regionalnej dyrekcji Laséw Panstwowych obcigzyé, za wynagrodzeniem,
nieruchomos$ci pozostajace w zarzadzie Lasow Panstwowych stuzebnoscia drogowa lub stuzebnoscig przesytu,
zuwzglednieniem zasad gospodarki lesnej. Wynagrodzenie to stanowi wlasny przychdd Laséw Panstwowych.

2. Wynagrodzenie za ustanowienie sluzebnosci przesylu na rzecz przedsi¢biorstwa energetycznego zajmujacego sie
przesylaniem lub dystrybucjg energii elektrycznej ustala si¢ w wysokosci odpowiadajacej warto$ci podatkow i oplat
ponoszonych przez Lasy Panstwowe od cze$ci nieruchomosci, z ktorej korzystanie jest ograniczone w zwigzku
z obcigzeniem ta shuzebnoscia.

3. Przedsigbiorca, na rzecz ktdrego ustanowiono stuzebno$¢ przesytu, jest obowigzany do usuwania drzew, krzewow lub gatezi
zagrazajacych funkcjonowaniu urzadzen, o ktorych mowa w art. 49 § 1 Kodeksu cywilnego.”

Trudno zrozumie¢ intencj¢ Ustawodawcy, ktory jednym zdaniem w Ustawie o lasach uszczupla przychody Laséw
Panstwowych, rezygnujac zaréwno z odszkodowania, jak rowniez z zaptaty za korzystanie. Przepis ten bylby zrozumiaty, gdyby
wlascicielem i dysponentem przychodéw ze sprzedazy energii byt Skarb Panstwa, a nie w wigkszosci podmioty prywatne. Patrzac
najego tre$¢ odnosi si¢ wrazenie, ze dalej zyjemy w czasach PRL. Jego geneza wyglada na nieprzemyslang lub przemyslang przez
strony odnoszace z niej korzysci. Zdarzalo si¢ juz, ze na potrzeby budowy nowych linii energetycznych biegnacych przez tereny
Lasow Panstwowych ustanawiano za wynagrodzeniem stuzebnos$¢ przesytu. Oddanie linii do uzytkowania byto poprzedzone
zmiang uzytku z Ls na Tr, co skutkowalo, ze zamiast podatku lesnego Nadlesnictwo stawato si¢ ptatnikiem podatku od gruntow
zwigzanych z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej (ktorej to dziatalnosci nie prowadzito, gdyz byta to dziatalno$¢ prowa-
dzona przez firmy energetyczne). Skutek byt taki, ze w przeciagu kilku lat placony podatek przewyzszat wynagrodzenie za
shuzebnos¢ optacong jednorazowo. W takich przypadkach zdarzaty si¢ sytuacje powrotu do uzytku Ls i podatku lesnego.

O wielko$ci zaniechanych przychodéw $wiadcza opinie sporzadzane na potrzeby ustanawiania shuzebnosci przesytu dla
terendw lesnych nie objetych tym przepisem. W jednej z nich, przy powierzchni 14 000 m? wylesionej na potrzeby istniejacej
napowietrznej linii energetycznej wynagrodzenie za ustanowienie shuzebnosci przesylu wyniosto trzysta szesnascie tysiecy
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ztotych. Nalezy dodacé, ze wartos$¢ jednostkowa tej nieruchomosci, potozonej na obrzezach 20-tysigcznego miasta w aglomeracji
warszawskiej, przy hipotetycznym wylesieniu calej powierzchni (ktéra wynosi ca 120 000 m?2), wyniosta 34 zt/m2. Przy wyle-
sieniu na potrzeby linii tylko 14 000 m2 warto$¢ jednostkowa ksztaltowata si¢ na poziomie 42 zt/m2. Gdyby nie zachodzita
potrzeba wylesienia pod budowe linii warto$¢ jednostkowa nieruchomosci wyniostaby 43 zt/m?2. Czyli warto$¢ rynkowa 1 m?
samego gruntu wynosi 34 zt/m2. Jest to wynik uzyskany na podstawie analizy zawartych transakcji gruntami o zréznicowanym
udziale podobnych drzewostanow.

Jesli bylby to teren Lasow Panstwowych i oszacowanie warto$ci jednostkowej gruntu bez drzewostanu nastapitoby w oparciu
o0 Zarzadzenie nr 26 wedtug punktu 1.3 zatacznika to warto$¢ 1 m? (dla pierwszego okregu podatkowego, typ siedliskowy bér
$wiezy - B$w, czwarta grupa typow siedliskowych, przy cenie 1 m3 drewna zkomunikatu GUS réwnej 154,65 zt/m3) wyniostaby:

Wy =[ (14 m x 12 ha) x 154,65 zk/m3 ]/ 120 000 = 0,22 zb/m?

Mieliby$my wiec do czynienia z ponad 150-krotnym zaniZeniem faktycznej warto$ci gruntu...

I to przestanka potwierdzajaca teze, ze powstaja przepisy, ktdre juz w momencie powstania nie odpowiadaja prawidlowo na
zadawane im pytania.

Wigcej szczego6low na temat tej opinii mozna znalez¢é w artykule: ,,Stuzebnos¢ przesylu w terenie leSnym. Studium przy-
padku.” (link: http://www.biuletyn.nieruchomosci.pl/biuletyn-nr-1/leszek-flis-sluzebnosc-przesylu-w-terenie-lesnym) zamieszczonym
obok innych artykutéw z tej tematyki w internetowym wydawnictwie ,Biuletyn Nieruchomos$ci” (link: http//www.b-
iuletyn.nieruchomosci.pl/index.php), wydanym przez Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcodw Majatkowych (link: http://www.ptrm.pl/).

Pozostanie przez LP tylko przy wynagrodzeniu na poziomie podatkow i innych oplat naraza je na nie wynagrodzone szkody
zwigzane ze zmniejszeniem warto$ci nieruchomosci oraz pozbawia przychoddéw zwigzanych z udostgpnieniem gruntow do
korzystania przez przedsigbiorstwa energetyczne. W zaden sposob nie broni si¢ ewentualna argumentacja o probie zniwelowania
wzrostu oplat za energi¢. Jej koszty beda rosty niezaleznie od tego zapisu. Wynika to z trendow $wiatowych w tym zakresie, tzn.
popyt ciagle rosnie, a to powoduje wzrost cen.
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