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Uniwersytet Przyrodniczy w Poznaniu
Instytut Melioracji, Ksztaltowania Srodowiska i Geodezji

Przeglad metod wartosciowania gruntéw lesnych bez drzewostanu
w wybranych krajach europejskich na tle rozwigzan polskich

Streszczenie: Celem niniejszego artykutu bylo przedstawienie metod i procedur wyceny nieruchomosci le-
Snych (gruntu lesnego bez drzewostanu) w wybranych krajach europejskich (Niemcy, Szwecja) na tle rozwiq-
zan polskich. W artykule przedstawiono podstawe prawnq wyceny nieruchomosci lesnych oraz definicje grun-
tu lesnego w Polsce i wybranych krajach. W artykule poréwnano metody i procedury wyceny gruntu lesnego
bez drzewostanu oraz przyjeto zalozenia do zastosowania w warunkach polskich tzw. metody ,, niemieckiej .
Poréwnujqc metody wyceny gruntu lesnego bez drzewostanu w Polsce i w wybranych krajach europejskich
stwierdzono ze: filozofia wyceny jest podobna i opiera si¢ na zastosowaniu podejscia poréwnawczego (rzadko
ze wzgledu na malq ilo$é transakcji) lub podej$cia mieszanego.

Review of methods of validation of forest lands without tree stands

in selected European countries versus Polish solutions

Abstract. The objective of this paper was to present methods and procedures of validation of forest real esta-
tes (forest lands without tree stands) in selected European countries (Germany, Sweden) and to compare them
to the Polish solutions. The paper presents legal bases for validation of forest real estates and the definition
of forest lands, which are obligatory in Poland and in selected countries. In the paper methods and procedu-
res of validation of forests lands, without tree stands, have been compared and assumptions concerning the
application of the, so-called, “German" method in Poland have been presented. Basing on the comparison of
methods of validation of forest lands without tree stands in Poland and in other European countries it has been
stated that: the philosophy of validation is similar and it is based on application of the comparative approach

(seldom, due to the low number of transactions) or the mixed approach.

Wprowadzenie

Lasy w Polsce stanowia ogromny majatek narodowy, zajmuja
powierzchni¢ ok. 9143,6 tys. ha przy lesistosci 29,2% (wg GUS
- stan w dniu 31.12.2011). Wigkszo$¢ lasow to lasy publiczne
(82%) w tym lasy pozostajace w zarzadzie Panstwowego Go-
spodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe (78%), lasy parkéw naro-
dowych (2%), lasy gminne (0,9%) i inne lasy Skarbu Panstwa
(1,1%), pozostate to lasy prywatne 18%.

Zapotrzebowanie na metody rachunkowe pieni¢znej wyceny
wartosci drzewostanéw, gruntéw lesnych i innych nieruchomo-
$ci lesnych pojawilo si¢ w Polsce dopiero w latach 90 po trans-
formacji ustrojowej. W wyniku powstania rynku nieruchomosci
stanowigcych przedmiot wymiany, tj. kupna — sprzedazy, nasila
si¢ zapotrzebowanie na opracowania traktujace o zasadach, me-
todach oraz procedurach warto$ciowania réznego rodzaju nieru-
chomosci lesnych [6].

Problem wyceny laséw wynika z ogélnych przestanek i pro-
ceséw jakie ksztaltujg si¢ we wspdlczesnej gospodarce. Zmie-
rzaja one do stworzenia podstaw oceny zasobéw naturalnych
w celu poprawy ich stanu, ochrony i racjonalnego wykorzysta-
nia (Partyka, Parzuchowska 1993).

Procesy gospodarcze wymuszaja okreslenie warto$ci wszyst-
kich réwnoczesnie lub poszczegélnych elementéw $rodowiska
lednego. Wycena w walorach pieni¢Zznych srodowiska le$nego
badZ niektorych tylko jego elementdw jest konieczna w takich
sytuacjach [1]:

e sporzadzanie rachunku szkéd lesnych okreslajacego wyso-
kos$¢ odszkodowania za powstale szkody przemystowe, gémi-
cze lub pozarowe w lasach, ktére wyrzadzane sa w formie cia-
glej lub jednorazowo,
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e przekazywanie terenéw lesnych na cele pozalesne z pra-
wem peinego wylesienia lub bez takiego prawa,

e przeprowadzanie wywlaszczania (giéwnie droga wykupu)
laséw réznych wiasnosci na cele budowy infrastruktury komu-
nalno-techniczne;j,

e aktualizowanie wartosci majatku lesnego w celu jego
ubezpieczenia,

e tworzenie spolek lesnych na podstawie wkiadéw majgtko-
wo-kapitalowych wspdlnikow,

e przeprowadzanie wymiany gruntéw w zwiazku z likwida-
cja szachownicy gruntéw rolnych i le$nych oraz optymalizacja
granicy rolno-lesnej,

® okreslenie cennoéci ckonomicznej lasu jako waznego
elementu w polityce przestrzennej, gtéwnie za$ racjonalnego
ksztaltowania krajobrazu,

e dokonywanie optymalnego wyboru decyzji gospodar-
czych, szczegblnie w warunkach ograniczonych mozliwosci
w zakresie dyspozycyjnych $rodkéw finansowo-rzeczowych
np.: przy ustalaniu priorytetéw inwestycyjnych wobec brakow
w zdolno$ciach wykonawczych sprzetu i ludzi.

Metodyka wyceny nieruchomosci lesnych na $wiecie wy-
kazuje istotne zréznicowanie. Odwzorowuje ona bowiem
skomplikowane tlo jej powstania w poszczegblnych krajach.
Zasadniczym elementem jest kulturowy charakter wyceny.
Proces wyceny, oprécz podioza naukowego, ma réwniez , ele-
menty sztuki”, ktéra nie moze by¢ zrozumiana bez odniesie-
nia si¢ do jej kulturowego kontekstu. Pomimo zréZnicowa-
nia w poszczegéinych krajach systeméw wyceny dazy si¢ do
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ujednolicenia wspélnej filozofii wyceny. Przyczynia si¢ do
tego mi¢dzynarodowy przeplyw kapitatu — ekspansja dziatal-
nosci przekraczajaca granicg krajow wymusza potrzebg spdj-
nych systeméw wyceny aktywoéw (Wycena nieruchomosci
2000). Dlatego warto zaznajomi¢ si¢ z metodami i procedura-
mi szacowania nieruchomosci le$nych w wybranych krajach
sasiadujacych z Polska. :

Celem nini¢jszego opracowania jest przyblizenie rozwiazan
wyceny gruntéw lesnych bez drzewostanu obowiazujacych
w Niemczech i Szwecji na tle rozwigzan polskich..

Wycena gruntéw le§nych bez drzewostanu w Polsce
Definicja lasu wedlug przepiséw prawa

Lasem, w rozumieniu ustawy (Ustawa z dnia 28 wrzesnia
1991 r. o lasach tj. Dz.U. z 2011 r. ar 12, poz. 59 z p.zm.), jest
grunt:

1) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslin-
noécig lesng (uprawami le$nymi) — drzewami i krzewami oraz
runem le$nym — lub przej$ciowo jej pozbawiony:

a) przeznaczony do produkgji lesnej lub

b) stanowiacy rezerwat przyrody lub wchodzacy w skiad par-
ku narodowego
albo

¢) wpisany do rejestru zabytkow;

2) zwiazany z gospodarka lesna, zajety pod wykorzystywane
dla potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle, urzadzenia
melioracji wodnych, linie podziatu przestrzennego lasu, drogi
lesne, tereny pod liniami energetycznymi, szk6iki leSne, miejsca
skiadowania drewna, a takze wykorzystywany na parkingi lesne
i urzadzenia turystyczne.

Z przedstawionej definicji wynika, ze w strukturze uzytkowania
laséw wyrdznia si¢ réwniez m.in. grunty nie zalesione (np. zre-
by, halizny, plazowiny...).

Najwazniejsze przepisy prawne regulujace zasady wyceny
gruntéw lesnych bez drzewostanu:

e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nie-
ruchomosciami (tj. Dz. U. z 2010 r. nr 102, poz. 651 z p.zm.)

Art. 134,

1. Podstawe ustalenia wysokosci odszkodowania stanowi,
z zastrzezeniem art. 135, warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

2. Przy okre$laniu warto$ci rynkowej nieruchomosci
uwzglednia si¢ w szczeg6lnodci jej rodzaj, polozenie, sposéb
uzytkowania, przeznaczenie, stan nicruchomosci oraz aktualnie
ksztattujace si¢ ceny w obrocie nieruchomosciami.

3. Warto$¢ nieruchomosci dla celéw odszkodowania okresla
si¢ wedlug aktualnego sposobu jej uzytkowania, jezeli przezna-
czenie nieruchomosci, zgodne z celem wywlaszczenia, nie po-
woduje zwigkszenia jej wartosci.

4. Jezeli przeznaczenie nieruchomos$ci, zgodne z celem
wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie jej warto$ci, warto§¢
nieruchomoéci dla celéw odszkodowania okredla si¢ wedlug
alternatywnego sposobu uZytkowania wynikajacego z tego
przeznaczenia.

Art. 135.

1. Jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomosci nie mozna
okreslié jej wartoéci rynkowej, gdyz tego rodzaju nierucho-
mosci nie wystepuja w obrocie, okreéla si¢ jej warto$¢ odtwo-
rzeniowa.
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2. Przy okreslaniu wartoéci odtworzeniowej nieruchomosci,
oddzielnie okresla si¢ warto$¢ gruntu i oddzielnie warto$¢ jego
czesci skladowych.

3. Przy okreslaniu wartosci gruntu stosuje si¢ przepisy
art. 134 ust. 2-4.

e Ustawa z dnia 28 wrzeénia 1991 roku o lasach (tj. Dz.U.
z 2011 r. nr 12, poz. 59 z p.zm.)

Art. 38.

1. Sprzedaz laséw, gruntdéw i innych nieruchomosci Skarbu
Panstwa znajdujacych si¢ w zarzadzie Laséw Paistwowych,
z zastrzeZeniem art. 40a, moze nastgpowaé w przypadkach:

1) zbywania udzialéw laséw stanowiacych wilasnos¢ Skarbu
Panstwa we wspotwiasnosciach,

2) regulacji granicy polno-lesnej,

3) stwierdzenia przez nadle$niczego nieprzydatnosci grun-
téw, budynkéw i budowli na potrzeby gospodarki lesnej,

4) zmiany przeznaczenia na cele nielesne i nierolnicze,

5) podyktowanych waznymi wzgledami gospodarczymi lub
spotecznymi, o ile nie narusza to interesu Skarbu Pafistwa.

2. Sprzedaz, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 1-4, wymaga zgo-
dy Dyrektora Generalnego, z zastrzeZeniem ust. 3, a sprzedaz,
o ktérej mowa w ust. 1 pkt 5, moze nastapi¢ na wniosek Dy-
rektora Generalnego za zgoda ministra wiasciwego do spraw
$rodowiska.

3. Nadleéniczy moze samodzielnie sprzeda¢ grunty lesne
i nicle$ne o powierzchni do 1 ha, jesli stanowia enklawe wsrod
gruntéw innej wiasnosci.

4. Sprzedaz laséw, gruntéw i innych nieruchomosci znajdu-
jacych si¢ w zarzadzie Laséw Pafistwowych nastepuje w drodze
przetargu, z zastrzezeniem ust. 4a. W razie sprzedazy poloZo-
nych w granicach administracyjnych miasta laséw, gruntéw
i innych nieruchomosci znajdujacych si¢ w zarzadzie Laséw
Panstwowych — gminie stuzy prawo pierwokupu.

5. Minister wiasciwy do spraw $rodowiska okresli, w dro-
dze rozporzadzenia, zasady i tryb przeprowadzania przetargu na
sprzedaz laséw, gruntéw i innych nieruchomosci znajdujacych
si¢ w zarzadzie Lasow Panstwowych.

e Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia

2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzqdzania ope-
ratu szacunkowego (tj. Dz.U. z 2011 r. nr 165, poz. 985 z p.zm.)

§18.

1. Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci przeznaczonych
na cele rolne lub ledne, w braku transakcji rynko-
wych, stosuje si¢ metod¢ wskaznikéw szacunkowych gruntow.

2. Przy stosowaniu metody, o ktérej mowa w ust. 1, wartos¢
gruntu okresla si¢ jako iloczyn ika szacunkowego 1 ha
gruntu i ceny 1 decytony ziarna Zyta albo ceny 1 m’* drewna.

3. Cen¢ ziama Zyta przyjmuje si¢ z rynku lokalnego. Ceng
drewna, uwzgledniajaca koszty jego pozyskania i przemieszcze-
nia do miejsca odbioru transportem mechanicznym, przyjmuje

. si¢ z rynku lokalnego albo nadleénictwa wiasciwego dla miej-

sca polozenia nieruchomosci lub nadleénictw sasiednich. Ceng
drewna przyjmuje si¢ jako $rednia wazong z uwzglednieniem
rodzaju sortymentow sprzedawanego drewna.

4. Klasy gruntéw przyjmuje si¢ wediug danych z katastru
nieruchomosci, a przy okre$laniu typéw siedliskowych lasow
wykorzystuje si¢ dane z planéw urzadzenia laséw. Okreg podat-
kowy przyjmuje si¢ wedlug przepiséw o podatku rolnym.
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5. Wskainiki szacunkowe gruntéw, w zaleinosci od klasy
gruntu lub grupy typu siedliskowego lasu i okrggu podatkowe-
go, okreéla zalgcznik do rozporzadzenia.

§ 19.

Przy stosowaniu metody wska#nikow szacunkowych grun-
téw uwzglednia sig nastgpujace poszczegolne cechy:

2) w odniesieniu do nieruchomoéci przeznaczonych na cele
le$ne — stopien degradacji siedliska lednego, szkodliwe od-
dzialywanie przemystu na drzewostan, masowe wystgpowanie
szkodnikéw, polozenie w stosunku do siedlisk i gléwnych drog,
mozliwoéé przemieszcezenia drewna do miejsca odbioru trans-
portem mechanicznym, jakosé drog dojazdowych, rodzaje grun-
téw przyleglych, walory rekreacyjne.

Polska Federacja Stowarzyszefi Rzeczoznawcéw Majgtko-
wych opracowala standdrdy zawodowe stanowiace normy za-
wodowe w dziedzinie wyceny nieruchomodci obowigzujgce na
mocy Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieru-
chomogciami (tj. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z p.zm.).
Rzeczoznawca majatkowy jest zobowigzany (z uwzglednieniem
rozbieznoéci pomigdzy tredcia standardéw a przepisami obowia-
zujacymi w czasie wykonywania cZynnosci preez recCzoznawce
m}[lkowq;c jest zobowigzany zastosowal odpowiednie prze-
pisy prawa) do stosowania standardéw zawodowych w trakeie
wl:onmma czynnosci szacowania nieruchomoéci na rowni
z przepisami prawa (standardy PFRSM).

W Polsce do wyceny nieruchomodei lednych obowiazuje
Standard V.6. [9].

Wartoéé gruntow lesnych bez drzewostanu moze byé okre-
§lana w podejéciu pordwnawczym (metods pordwnywania
parami, o ile jest mozliwe zbudowanie bazy obiektéw podob-
nych) badz w podejéciu mieszanym z wykorzystaniem metody
wskafnikéw szacunkowych gruntdéw. Ze wzgledu na malg ilosé
transakcji gruntami lesnymi bez drzewostanu i brak mozliwo-
éci zastosowania podejécia pordwnawczego Opracowano meto-
de wskanikéw szacunkowych w ramach stosowania podejscia
mieszanego [7].

W, = LI NxPrex(14+v v, tv,+...)

gdzie:

W, — warto$é rynkowa gruntu lesnego,

N, - wskaZnik szacunkowy | ha gruntu uzalmmnyodoiu'qg'u
poduhuwegu i grupy typdw siedliskowych lasu dla i-tego kon-
turu typu siedliska,

P, - powierzchnia i-tego konturu wyrazona w ha wg danych opi-
su taksacyjnego bad# wg pomiardow terenowych,

¢ — cena drewna (jako $rednia wakona z uwzglednieniem ro-
dzaju sortymentow sprzedawanego drewna), z uwzglednieniem
kosztéw jego pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru
transportem mechanicznym z rynku lokalnego albo nadlednic-
twa wiasciwego dla migjsca poloZenia nieruchomosci lub nad-
lesnictw sasiednich.

v, V,.v, — wspblczynniki korekcyjne wartoéci gruntu lesnego

uwzglqdnn_mnc szezegdlne cechy rynkowe.

Ograniczenia w obrocie nieruchomodciami leénymi

Akmalnie obowigzujace przepisy nie ograniczaja wlasci-
cielom nieruchomodci leénych obrotu takimi nieruchomo-
$ciami, o ile sa one przeznaczone na cele ledne. Ograniczenia
w obrocie wystgpuja w odniesieniu do nieruchomosci zarza-
dzanych przez Lasy Pafstwowe. Sprzedak laséw, gruntéw
i innych nieruchomoéci Skarbu Panstwa znajdujacych sig
w zarzadzie Lasow Padstwowych moze nastgpowal w przy-
padkach:
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1. #Bywania udzialéw laséw stanowiacych wlasnoéé Skarbu
Parfistwa we wspotwlasnodeiach,

2. regulacji granicy polno-lednej,

3. stwierdzenia przez nadlesniczego nieprzydatnosci grun-
tow, budynkdw i budowli na potrzeby gospodarki lesnej,

4. zmiany przeznaczenia na cele nielesne i nierolnicze,

5. podyktowanych wainymi wzgledami gospodarczymi lub
spolecznymi, o ile nie narusza to interesu Skarbu Padstwa.

Sprzedaz, o ktérych mowa w pkt. 1-4, wymaga zgody dy-
rektora generalnego, a sprzedaz, o ktorej mowa w pkt 5, mode
nastapi¢ na wniosek dyrektora generalnego za zgoda ministra
érodowiska. Nadledniczy ma jednak mozliwosé samodzielnie
sprzedaé grunty leéne i nieleéne o powierzchni do 1 ha, jesli
stanowig enklawe wérdd gruntéw innej wiasnosdci.

SprzedaZ laséw, gruntdw i innych nieruchomodci znajdujs-
cych sig w zarzadzie Laséw Pafstwowych nastgpuje w drodze
przetargu.

Lasy Pafstwowe moga takie sprzedawaé nieruchomosci
zabudowane budynkami mieszkalnymi i samodzielne lokale
mieszkalne oraz grunty z budynkami mieszkalnymi w budowie,
nieprzydatne Lasom Panstwowym, Szczegblowe zasady i tryb
sprzedazy oraz kryteria kwalifikowania nieruchomodci jako
nieprzydatnych Lasom Padstwowym reguluje rozporzadzenie
(Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobow Na-
turalnych i Lednictwa z dnia 20.04.2007 r. w sprawie szczegd-
towych zasad i trybu przeprowadzania przetargu na sprzeda
laséw, gruntéw i innych nieruchomosci znajdujacych sig w Za-
rzadzie Lasow Panstwowych (Dz. U. nr 78 poz. 532).

SprzedaZ ta nastgpuje po cenie rynkowej, jaka ksztaltuje sig
w danej migjscowosci. Ustalenie ceny sprzedawanych nierucho-
moéci nastgpuje wg zasad okreslonych w Ustawie o gospodarce

Przeszkoda w ksztaltowaniu sig rynku nieruchomoéci lesnych
sq przepisy zawarte w Ustawie o lasach (tj. Dz.U. z 2011 r. ar
12, poz. 59 z p.zm.).:

— przekazanie laséw, gruntdw 1 innych nieruchomeosci Skar-
bu Panstwa znajdujacych sig w zarzgdzie Laséw Padstwowych,
Agencji Budowy i Eksploatacji Autostrad na pasy drogowe
autostrad nastgpuje nicodplatnie na podstawie umowy migdzy
dyrektorem generalnym a prezesem Agencji (takie nieruchomo-
$ci nie 53 nieruchomosciami lefnymi, a przeznaczone na cele
komunikacyjne).

- Lasy Panstwowe moga, w drodze umowy zawartej po-
migdzy dyrektorem generalnym a prezesem Agencji Wia-
snosci Rolnej Skarbu Panstwa, przekazywad nieodplatnie
Agencji Wiasnodci Rolnej Skarbu Pafistwa lasy i grunty, na
ktdrych nie jest mozliwe prowadzenie racjonalnej gospodar-
ki, stanowiace w szczegolnosci enklawy i potenklawy wérdd
gruntéw wechodzacych do Zasobu Wiasnodci Rolnej Skarbu
Panstwa.

Z przegladu przepiséw prawnych widaé, 2e zastosowanie po-
dejécia poréwnawczego do wyceny nieruchomosdci lednych jest
bardzo ograniczone i sprowadza sig praktycznie do obrotu lasa-
mi oséb fizycenych. Lasy Panstwowe w bardzo ograniczonym

, zakresie sprzedaja nieruchomoéci lesne.

Obrét lasami prywatnymi, wystgpujacy pomigdzy osobami
fizycenymi dotknigty jest wada zaniZania notarialnej wartodci
nieruchomoséci lesnych. Podsumowujac moina stwierdzié, Ze
w wycenie nieruchomoéci lesnych postugiwanie sig wartodcia
wymienng ma w polskich uwarunkowaniach spoleczno-ckono-
micznych bardzo ograniczone znaczenie (ze wzgledu na malg
iloéé transakcji).
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Wycena nieruchomosci leSnych w Niemczech

Lasy w Niemczech zajmuja powierzchni¢ 10740000 ha przy
lesistosci ok. 30%, natomiast struktura wiasnosciowa przedsta-
wia si¢ nast¢pujaco:

® 34% - lasy panstwowe (31% to lasy poszczegdinych kra-
jow zwiazkowych (landéw) i 3% to ldsy federalne, majace zna-
czenie militarne),

e 20% — lasy komunalne, lasy réZnych stowarzyszen i orga-
nizacji (miast, gmin, koscioléw itp.),

® 46% — lasy prywatne i oczekujace na sprywatyzowanie.

Opracowanie oparte jest na wytycznej, okreslajacej metody
i procedury warto$ciowania nieruchomosci lesnych w Republi-
ce Federalnej Niemiec, wydanej przez Federalne Ministerstwo
Finansow.

W Republice Federalnej Niemiec rynek nieruchomosci za-
czal funkcjonowaé na przetomie lat 50 i 60 ubieglego stulecia.
W tym tez czasie wprowadzono pierwsze unormowania prawne
z tego zakresu. System wyceny jest uregulowany przepisami
szczebla federalnego, krajowego i lokalnego. Podstawowym
dokumentem z zakresu wyceny jest wprowadzona w 1960 r. fe-
deralna Ustawa — Kodeks Budowlany, ktérej przepisy dotycza
takich kwestii, jak m.in.; ustanowienie komisji rzeczoznawcow,
wprowadzenie zbioréw cen transakcyjnych nieruchomosci, zde-
finiowanie pojecia wartoéci rynkowej gruntéw oraz przekazanie
dyspozycji rzadowi federalnemu do wydawania przepiséw wy-
konawczych, formutujacych jednolite zasady i metody prowa-
dzonych wycen [2].

Zasadnicze miejsce wérdéd uregulowan zajmuje rozporzadze-
nie federalne w sprawie zasad ustalania warto$ci rynkowej nie-
ruchomosci (Wert V), wprowadzajace standardy postgpowania
na terenie catej Republiki. Normy okreélone powyzszym roz-
porzadzeniem umozliwily federalnym ministerstwom wydanie
pakietéw wytycznych technicznych. Do nich nalezy zaliczyé
réwniez, wydane w 1991 r. , Wytyczne w sprawie okreslania
wartoéci rynkowej laséw oraz zasad szacowania odszkodowan
na powierzchniach le$nych — WaldR 91", W teorii i praktyce
wyceny podstawowym rodzajem warto$ci nieruchomosci jest
warto$é rynkowa, nastgpnie wyréznia si¢ warto$¢ bankowo —
hipoteczna, warto$¢ taksacyjng, ubezpieczeniows oraz warto$¢
inwestycyjna.

Mozna potwierdzi¢ poglad Muczynskiego [2], ze wystepuje
podobienstwo przyjetych koncepcji w polskim modelu wartosci
rynkowej nieruchomosci i modelu niemieckim. Giéwnym celem
znowelizowanych wytycznych Ministerstwa Finanséw (WaldR
2000) jest ustalenie wartosci rynkowej powierzchni leSnych, be-
dacych obiektem rynkowej wymiany.

Pod pojeciem wpowierzchnie lesne™ (wedlug wytycznych)
rozumie si¢ powierzchnie gruntu pokryte roslinnoscig lesna
oraz zrgby, drogi lesne, linie podziatu powierzchniowego, iaki
$rédlesne, miejsca z pasnikami dla dzikich zwierzat, jak rwniez
grunty zwigzane z powierzchnia leséng. W rozumieniu wytycz-
nych nie zalicza si¢ do powierzchni gruntu pokrytych grupami
lub rz¢dami drzew, upraw choinek na polach lub w lcmnie za-
budowanym, gruntéw parkowych oraz terenéw
ﬂmnoécnq ledna, ale przeznaczonych pod zabudowe lub z nst-
niejacymi budynkami. Wymienione nieruchomosci wycenia sig
wedlug innych wytycznych (wytycznych dla rolniczych nie-
ruchomos$ci gruntowych, wytycznych odszkodowawczych dla
rolnictwa itp.). Warto§¢ rynkowa lasu obejmuje wartos¢ gruntu
i warto$¢ drzewostanu.

Ustalenie warto$ci rynkowej gruntu leSnego

Warto$¢ gruntu le$nego okreéla si¢ w zasadzie w podejsciu
poréwnawczym, ktére polega na ustaleniu wartosci rynkowe;j
wycenianej nieruchomosci na podstawie cen obiektéw podob-
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nych. Wartoéé¢ rynkowa gruntu lesnego jest ustalona przez ceng,
ktéra zostataby uzyskana na dzien ostatecznego ustalenia war-
toéci przy zwyczajnych warunkach obrotéw nieruchomosciami
gruntowymi bez uwzglednienia nietypowych i osobistych sto-
sunkéw do gruntéw lesnych, ktére zostaly osiagnigte przy sprze-
dazy podobnych obicktow.

Zwraca si¢ duza uwage na cechy podobienstwa powierzchni
poréwnywalnych. Cechy powyzsze dotycza: poloZenia, funkcji,
wielkosci, ksztattu powierzchni, uzbrojenia terenu, dostgpnosci,
dochodowosci 1 dozwolonego sposobu uzytkowania. Zastoso-
wanie cen transakcyjnych do wyceny gruntu lesnego jest czgsto
utrudnione, poniewaz w danej okolicy brak jest transakcji sprze-
dazy poréwnywalnych obiektow lesnych.

O ile podejécie poréwnawcze w praktyce wyceny gruntu le-
$nego jest trudne do zastosowania ze wzgledu na brak danych ze
sprzedazy (ograniczony rynek obrotu tego typu nieruchomoscia-
mi), mozna wéwczas warto$¢ gruntu le$nego obliczy¢ pomocni-
¢zo na podstawie cen gruntéw rolniczych. W takim przypadku,
dla pm’éwnywalnych warunkéw srodowiskowych, ustala sie na
podstawie zestawienia cen transakcji kupna gruntu rolnego i le-
$nego, stosunek $redniej ceny gruntu lesnego do $redniej ceny
gruntu rolnego i przedstawia go w formie stopy procentowe;.
Tak ustalona stopg procentowa mnozy si¢ przez wartos¢ rynko-
wa gruntéw rolnych w okolicy wycenianego obicktu i otrzymu-
je si¢ warto$¢ rynkowsg gruntu lesnego.

Do celéw porownawczych zaleca si¢ uwzgledniaé wielko$é
gmin (klas wielkoéci), gesto$¢ zaludnienia, wielkos¢ powierzch-
ni uZzytkowanej rolniczo przypadajaca na 1 mieszkanca oraz
dochodowo$¢ gruntéw uzytkowanych rolniczo (tabelaryczne
wskazniki dochodowosci).

llustracja powyZszego postgpowania moze by¢ nastepujacy
przyklad obliczenia warto$ci gruntu lesnego dla danych [12]:

— warto$¢ migjscowa gruntu rolnego wynosi 18.000 Eur/ha,

— stosunek ceny gruntu lesnego do ceny gruntu rolnego
w warunkach poréwnywalnych wynosi 45:100.

Wyliczony iloczyn wartoéci gruntu rolnego i ustalonej sto-
py procentowej wynosi w tym przypadku: 18000 Eur/ha
x45/100=8100Eur/ha.

W Niemczech w strukturze wilasnosciowej lasow przewaza
wiasno$é prywatna stad na rynku nieruchomosci lesnych wyste-
puje wigcej transakeji kupna-sprzedazy niz w Polsce.

W celu zastosowania powyzszej metody w warunkach pol-
skich mozna przyjaé zalozenie poréwnania gruntéw lesnych
z rolnymi wedlug ponizszego schematu (propozycja autora ar-
tykutu):

e siedliska bardzo dobre (lasowe) i dobre (lasy mieszane) —
odpowiednik gruntéw rolnych dobrych (klasy bonitacyjne III
i lepsze),

e siedliska $rednie (bory mieszane) — odpowiednik gruntéw
rolnych $rednich (klasa bonitacyjna IV),

e siedliska stabe (bory) — odpowiednik gruntéw rolnych sia-
bych (klasy bonitacyjne V i VI).

Wycena nieruchomosci leSnych w Szewcji

Lasy w Szwecji zajmuja 22,9 min ha, co stanowi 55% po-
wierzchni kraju. Struktura wlasnosciowa szwedzkich laséw
rézni si¢ od laséw polskich. Okoto 50% nalezy do prywatnych
wihascicieli, 37% do przedsigbiorstw leénych, 8% stanowig lasy

* publiczne nalezace do wiadz lokalnych lub koscioléw, a tylko

5% jest wilasnoscia Panstwa.

Okreélenie wartoéci laséw i gruntéw lesnych w Szwecji jest
procedura dosyé skomplikowang jezeli chodzi o grunt lesny
z drzewostanem. Przy okre$laniu wartosci rynkowej laséw bie-
rze si¢ pod uwage produktywno$¢ lasu jak réwniez pozapro-
dukcyjne korzysci jakie mozna pozyska¢ z lasu np.: mozliwos¢
uprawiania myslistwa, rekreacji.



Wedlug szwedzkiego prawodawstwa grunt lesny to teren
przeznaczony na produkcje drewna i nie moze by¢ wykorzysty-
wany na inny cel. Grunt lesny, wedlug przyjetych zasad szaco-
wania, powinien produkowa¢ co najmniej jeden metr szeécienny
drewna na rok w przeliczeniu na powierzchni¢ jednego hektara.
Natomiast przy produkcji nizszej niz ten poziom taki grunt kla-
syfikuje sig jako nieuzytek leiny (odpowiednik naszego gruntu
lesnego bez drzewostanu) pod warunkiem, 2e graniczy z grun-
tem lesnym. -

Wycena nieuzytkéw leénych odbywa sig wedhug poniksze)
formuty:

R=Axh
gdzie:
R — wartos¢ wytyczna,
A — powierzchnia w hektarach,
h — warto$¢ w kr'ha (w koronach szwedzkich na 1 hektar) wg
tabeli 1, zalezy od SK- leénego wspélczynnika poziomu, oraz
polokenia (Okreg 1- wojew6dztwa Dalarna, Gavleborg i na pol-
noc, Okreg 2 — pozostale wojewodztwa w Szweci).
SK - Leény wspdlczynnik poziomu — jest symbolem terenu le-
snego w dane;j strefie taksacyjnej. Przyjmuje sig dla nieuzytkow
lesnych taki SK jak dla gruntéw lesnych przylegajacych do tego
gruntu.

Tab. 1. Wartoéci nieuzytkéw lesnych w réznych czesciach
Szwecji

SK-leiny wspiczynnik poziomu
1,0-1.5
2025
3,0-3,5
4,0-5.5

Okreg | Olreg 2

6,0-13,0

14,0-19,0

20,0-27,0
280 -

HHEHHEHE

40

#0
150
200
350
500
T00
10040

Zrddilo: [10]
Czesé dotyczaca Szwecji opracowano na podstawie [10].

Podsumowanie

Podmmawﬂ:ppmglqdmzwiquﬁwuh&sicwymnygmm-
tow lesnych bez drzewostanu obowiazujacych w krajach sasia-
dujacych z Polska mozna stwierdzi¢, ze metody te oparte sg na
wartosci rynkowej okreslonej w podejéciu poréwnawczym lub
mieszanym. Okredlenie wartoéci rynkowej gruntéw lesnych
w Niemczech odbywa si¢ gléwnie w podejéciu pordéwnawczym
natomiast wycena gruntéw w Szwecji opiera si¢ na podejéciu,
ktore jest bardzo podobne do podejécia mieszanego (metody
stawek szacunkowych gruntu) stosowanym w naszym kraju.
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. 9
W Polsce wycena gruntu lesnego bez drzewostanu moze sic
odbywaé w podejéciu poréwnawczym (rzadko stosowane ze
wzgledu na malg ilodé transakeji nieruchomosciami lesnymi)
lub, czgsciej, podejéciem mieszanym — metods stawek szacun-
kowych gruntdw.
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