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Praktyka gospodarcza przynosi co-
dziefinie szereg sytuadcji, ktérych rozwig-
zanie wymaga okreslenia wartosci wszy-
stkich réwnoczesnie lub poszczegélnych
tylko elementéw Srodowiska lesnego.
Dlatego za uzZyteczne nalezy uznac
wszystkie prace i studia, ktérych efektem
korficowym byloby skonstruowanie rac-
jonalnej i klarownej ré6wnoczesnie meto-
dyki ekonomicznej wyceny Srodowiska
lesnego.

Zapotrzebowanie na metody rachun-
kowe pienieznej wyceny wartosci drze-
wostanéw, gruntéw lesnych i innych
nieruchomoséci lesnych pojawilo si¢
w Polsce dopiero w latach dziewigecdzie-
siatych, po transformacji ustrojowej.

W wyniku powstania rynku nierucho-
mosci stanowigcych przedmiot wymia-
ny, tj. kupna-sprzedazy, nasila si¢ zapo-
trzebowanie na opracowania traktujace
o zasadach, metodach oraz procedurach
warto§ciowania réznego rodzaju nieru-
chomosci lesnych [Podgorski i Zydron,
2001].

W tym kontekscie za uzyteczne nale-
#y uznaé wszystkie prace i studia, kt6-
rych efektem koricowym byloby skon-
struowanie racjonalnej i klarownej row-
noczesnie metodyki ekonomicznej
wyceny Srodowiska lesnego [Gruszczyk
i Zywiol, 1990l.

‘Rzeczoznawcy majatkowi podczas
wyceny nieruchomosci lesnych postugu-
ja sie standardem V.6. okreslania warto-
éci nieruchomosci lesnych oraz zadrze-
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wionych i zakrzewionych, ktéry reguluje
kwestie wyceny tej grupy nieruchomo-
§ci. W standardzie okreslone s3 poj¢cia
zwigzane z gospodarka nieruchomoscia-
mi oraz zasady i procedury, wedlug kt6-
rych nieruchomosci lesne powinny by¢
szacowane. Wedlug standardu wartosc
gruntéw lesnych powinna by¢ okreslona
w podejsciu poréwnawczym, o ile ist-
niejg transakcje na rynku nieruchomos-
ciami, lub w podejsciu mieszanym.
Natomiast, jak stwierdza Nowak
[2005], podejscie dochodowe w praktyce
nie jest stosowane do lgcznej wyceny
gruntu z drzewostanem. Nieruchomosci
gruntowe przeznaczone na cele lesne
nie sg bowiem przedmiotem dzierZawy
(ogranicza to stosowanie metody inwes-
tycyjnej), za§ w metodzie zyskéw do-

chéd wiasciciela gruntu lesnego trudno .

oddzieli¢ od dochodu z tytulu prowa-
dzenia dzialalnosci gospodarczej na tym
gruncie.

Podsumowujac przeglad aktéw pra-
wnych obowigzujgcych w Polsce, mozZna
stwierdzié, Zze przepisy ogdélne dotyczace
wyceny nieruchomosci (Ustawa o gos-
podarce nieruchomosciami) w pierwszej
kolejnosci zalecajg okresla¢ wartos¢ ryn-
kowg nieruchomosci w podejsciu poré-
wnawczym lub dochodowym. Natomiast
wytyczne szczegolowe, tj. Standard wy-
ceny nieruchomosci lesnych, nie przewi-
duje zastosowania podejScia dochodo-
wego do wyceny gruntéw lesnych, lecz
zaleca okresla¢ wartos¢ gruntéw lesnych
w podej$ciu poréwnawczym lub miesza-

-nymL.

Ekonomika lesnictwa posiada
w swoim historycznym rozwoju intere-
sujgcy i wazny rozdzial — tzw. statyke
le$ng, czyli nauke o rentownosci gos-
podarstwa lesnego oraz o szacowaniu
lasu i jego podstawowych skladnikéw, tj.
drzewostanéw i gruntéw lesnych [Mo-
lenda, 1945]. Statycy lesni opracowali

=

metody okreslania wartosci spodziewa-
nej gruntu lesnego, oparte na dochodzie.
Obliczali warto$¢ spodziewang gruntu
lesnego poprzez kapitalizacje rocznego
dochodu netto, za pomoca lesnej stopy
procentowej.

Tematyke te rozwijali w swoich pra-
cach miedzy innymi Podgérski [2001],
Plotkowski [1994], Zajac i Swietojariski
[2002] oraz Zydroi i in. [2007].

Celem niniejszego opracowania jest
okreslenie przydatnosci metod docho-
dowych wyceny gruntéw lesnych (opra-
cowanych przez ekonomisté6w lesnych)
do szacowania zasob6w lesnych w Pol-
sce oraz poréwnanie tych metod z obec-
nie zalecanymi przez przepisy (podejscie
mieszane) i z gruntami rolnymi znajdujg-
cymi si¢ w bliskim sgsiedztwie laséw.

W pracy poréwnano nastepujgce me-
tody wyceny gruntéw lesnych: Bauza,
Riebla, Martineita, Faustmanna, Glasera,
Standard oraz warto$¢ gruntéw rolnych
przyleglych do laséw.

Por6wnania tych metod dokonano
dla poszczegélnych typéw siedlisko-
wych w obrebie nadlesnictwa Oborniki.
W tym celu zastosowano w pracy analize
skupieri wsparta macierza korelacji. Na
podstawie przeprowadzonych badan
wskazano metody osiagajace podobne
wartos$ci, co umozliwi rozszerzenie
wspolczesnej metodyki wyceny gruntow
lesnych.

1. Obszar badan

Obszar badari obejmowal nadlesnict-
wo Oborniki. Nadlesnictwo Oborniki le-
zy we wschodniej czesci Puszczy Nad-
noteckiej, ktéra jest nazywana Puszcza
Obornicka. Jest elementem zwartego
kompleksu lesnego. Puszcza Nadnotec-
ka jest pasem terenu, ktSry przebiega
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réwnoleznikowo. Ma dlugosé 102 km
i szerokos¢ 25 km. Od péinocy jej grani-
ce wyznacza rzeka Note¢ (od Czarnko-
wa do Santoka), od wschodu linia, ktéra
laczy Czarnkéw i RogoZno. Na zacho-
dzie granica przebiega wzdluz Warty od
Skwierzyny, a granice poludniowo-
-wschodnig tworzy linia lgczaca Obor-
niki z RogoZnem.

Nadlesnictwo Oborniki prowadzi
gospodarke lesna na powierzchni
17 209 ha. Lasy te charakteryzujg si¢ wy-
sokim udzialem drzewostanéw sosno-
wych i malym drzewostanéw lisciastych.
Dominujacym gatunkiem jest sosna.

2. Metodyka badan

Material badawczy stanowily dane
z Systemu Informatycznego Lasow Paris-
twowych (SILP), dotyczace pozyskania
sortymentow drzewnych w uzytkowaniu
gléwnym na poszczegélnych siedlis-
kach. Egcznie dla wszystkich siedlisk wy-
stepujacych w nadlesnictwie Oborniki
pozyskano dane ze 145 powierzchni zre-
bowych. Na obszarze nadlesnictwa Obo-
miki wystepowaly siedliska: bér miesza-
ny wilgotny, bér wilgotny, las mieszany
wilgotny, las wilgotny, ols.

W celu poréwnania metod opraco-
wanych przez statykéw lesnych z meto-
dami obecnie stosowanymi wybrano
sposrod wspéiczesnych metod:

— metode Standard V6, stosowang
w wycenie nieruchomosci przez rze-
czoznawcow majatkowych,

— warto$¢ gruntu rolnego przyleglego
do wycenianego gruntu lesnego.

Natomiast sposréd metod dochodo-
wych do por6wnania wybrano metody,
kt6ére w obliczeniach wykorzystujg stope
procentows (Faustmann, Bauz, Riebel)
i metody bez stopy procentowej (Glaser,
Martineit).

Po zebraniu danych z SILPu przy-
stapiono do obliczenia wartosci gruntu
lesnego. W tym celu dokonano obliczen
pomocniczych w kolejnosci:

— warto$ci pieni¢znej poszczegolnych
sortymentéw na danym siedlisku (ilo-
czyn ilosci sortymentéw pozyskanego

* drewna i ich ceny dla kazdego gatun-
ku drzewa w przeliczeniu na jeden
hektar); :

— sumy kosztéw produkcji drewna dla
danego siedliska;

— sumy warto$ci pienieznej uzytkowa-
nia przedrebnego i rebnego.

Zalozono za Ladenbergerem [1930],
ze warto$¢ uzytkéw przedrebnych sta-
nowi 40% wartosci uzytkowania glow-
nego. Przy obliczeniach, ze wzgledu na
dostepnos¢ danych, nie brano pod uwa-
ge czynnikéw zewnetrznych (wspol-
czynnikéw korygujacych) wplywajacych
na warto$¢ nieruchomosci.

Nastepnie obliczono wartos¢ grun-
t6w lesnych:

— metodami dochodowymi opracowa-
nymi przez statykéw lesnych,

— podejsciem mieszanym zalecanym
przez Standard rzeczoznawc6éw majat-
kowych.

Zebrano réwniez dane o wartosciach
rynkowych gruntéw rolnych przyleglych
do wycenianych gruntéw lesnych w celu
poréwnania z obliczonymi wartoSciami
gruntéw lesnych.

W pracy przyjeto, na podstawie ba-
dan Podgo6rskiego [1991], stope procen-
towa w wysokosci p=2%.

Ze wzgledéw technicznych (tabele,
ryciny) nazwy metod okreslania wartosci
nieruchomosci lesnych podano w formie
uproszczonej. W zwigzku z tym wyroz-
niono metody: Faustmanna i Bauza (wy-
korzystujace stope procentows) oraz
Glasera, Martineita i Riebla. Ré6wnoczes-
nie w celu poréwnania podano wartosc
gruntu lesnego obliczong podejsciem
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mieszanym zalecanym przez rzeczozna-
wcow majatkowych oraz wartos¢ rynko-

wg gruntéw rolnych przylegtych do wy--
cenianych gruntéw lesnych.

3. PodejScie mieszane
zalecane do stosowania
przez standard V.6.
rZeCZoZNawcow

majatkowych

Wartosé gruntu leSnego przy zastoso-
waniu podejscia mieszanego, metody
wskaZnikéw szacunkowych gruntéw
(Wgl) oblicza sie wedlug wzoru:

ot = SllVoey X P X G o ac (142501)
N.; — wskaZnik szacunkowy dla #tej

grupy typu siedliskowego la-
s6w oraz jtego okregu podat-
kowego,

P; — powierzchnia nieruchomosci
lesnej w i-tej grupie typu sied-
liskowego,

G w34 — Cena jednego metra szescien-
nego drewna (jako s$rednia
wazona z uwzglednieniem
rodzaju sortymentéw sprzeda-
wanego drewna), skorygowa-
na o koszty jego pozyskania
i przemieszczenia do miejsca
odbioru transportem mechani-
cznym z rynku lokalnego albo
nadlesnictwa wiasciwego dla
miejsca polozenia nieruchomo-
§ci lub nadle$nictw sgsiednich,

U; — wspélczynniki korekcyjne
uwzgledniajgce szczegolne
cechy rynkowe (np.: stopieri
degradacji siedliska lesnego,
jakos¢ drogi dojazdowej itp.)
przyjmowane z tabel (Standard
V6).

4. Metody dochodowe
obliczania wartosci gruntu
lesnego
Ponizej przedstawiono za Ladenber-

gerem [1930] wzory na obliczanie warto-
§ci dochodowej gruntu lesnego

a) wzor Faustmanna

A, + 2 DA +P™ - CA +p"

B, —
a+ p* p
B, - warnto$¢ dochodowa gruntu leSnego,

A, — warnos$¢ uzytkéw rebnych pozyska-
nych w wieku u (po potraceniu kosz-
t6w pozyskania),

D; — warnto$¢ uzytkéw  miedzyrebnych
pobranych odpowiednio w wieku
=1, 2, ... n,

— liczba uzytkéw miedzyrebnych,

— koszty zaloZenia upraw na powierz-
chniach objetych uzytkowaniem reb-
nym,

v — roczne koszty administracyjne,

u — wiek kolei rebu,

P — stopa procentowa.

0 &

b) wzoér Riebla

Au+Z D —(q +kD
a+p—1lu

¢) wzér Bauza

Au+§Di_(q+'kg

B,
up [(1 + py?

gdzie:
k. — koszty zarzadu,
g — koszty administracji.

d) wzér Glasera
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e) wzér Martineita

_05 A,
0,035u

Bﬂ

5. Wartos¢ rynkowa gruntéw
rolnych

Wartos$¢ rynkowa gruntéw rolnych
dla odpowiednich obrebéw nadlesnict-
wa pozyskiwano z aktéw notarialnych
powiatowych o$rodkéw dokumentacji
geodezyjno-kartograficznych odpowied-
nich terytorialnie.

Na podstawie zasad opracowanych
przez Mroczkiewicza i Tramplera [Pu-
chalski, Prusinkiewicz 1990], pogrupo-
wano siedliska le$ne na: :

— siedliska bardzo dobre (lasowe),

— siedliska dobre (lasy mieszane),

— siedliska Srednie (bory mieszane),

— siedliska stabe (bory).

W celu poréwnania gruntéw lesnych
z rolnymi, siedliska leSne przyporzad-
kowano odpowiednim grupom gruntéw
rolnych. W zwigzku z tym przyjeto, Ze:
- siedliska bardzo dobre (lasowe) i dob-

re (lasy mieszane), to odpowiednik

gruntéw rolnych dobrych (klasy boni-

_ tacyjne HI i lepsze),

— siedliska srednie (bory mieszane), to
odpowiednik gruntéw rolnych sred-
nich (klasa bonitacyjna IV),

— siedliska stabe (bory), to odpowiednik
gruntéw rolnych stabych (klasy boni-
tacyjne V i VD. :

6. Metody statystyczne
zastosowane w pracy

Badania zaprezer-nowane w niniejszej
pracy stanowig kontynuacje badan opi-
sanych przez Zydronia i innych [2007].

g 57
Chcielismy sprawdzié, czy w nadles$nict-
wie Oborniki, charakteryzujacym sie bli-
skim sgsiedztwem duzej aglomeracji po-
znariskiej, lezacej w Puszczy Nadnotec-
kiej, w ktérej ponad 75% drzewostanéw
stanowig monokultury sosnowe, grupo-
wanie metod wyceny przebiegac¢ bedzie
podobnie jak dla calej Polski.
Obliczone warto$ci gruntéw poddano
wstepnym badaniom eksploratywnym,
majacym na celu wykrycie zaleznosci
migedzy badanymi metodami wyceny
gruntéw. Nasteépnie pogrupowano me-
tody wyceny w grupy dajace podobne
wyniki wyceny w calym nadlesnictwie
Oborniki, dla poszczegélnych siedlisk
oddzielnie, oraz laczac siedliska o podo-

‘bnej jakosci gleby. Grupowanie przepro-

wadzono aglomeracyjnaz metoda analizy
skupieri Warda [1963]. Metoda ta tworzy
skupienia o mozliwie najmniejszej
zmiennoSci wewnetrznej, zapewniajgc
jednoczes$nie mozliwie najwicksze roz-
nice miedzy skupieniami. W badaniach
wykorzystano program komputerowy
do analiz statystycznych — pakiet STATI-
STICA 8.0.

7. Wyniki badani

Srednie, odchylenia standardowe
i wspolczynniki zmiennosci wycen war-
tosci gruntéw poszczegdsinymi metoda-
mi wycen zawarte sg w tabeli 1.

Tabela 2 zawiera wspoéiczynniki kore-
lacji miedzy wycenami uzyskanymi za
pomoca poszczegolnych metod.

Poréwnujac charakterystyki metod
wyceny gruntéw w obszarze nadlesnict-
wa Oborniki, widzimy, Ze Srednia wyce-
na uwzgledniajgca warto$¢ transakcyjna
gruntow rolnych jest znacznie wigksza
niz Srednia pozostalych metod. Wynika
to zapewne z przeznaczenia tych grun-
tow pod uprawe. Wycena ta wykazuje
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Tabela 1
Podstawowe charakterystyki statystyczne metod wyceny 1 ha gruntéw w nadlesnicowie Obomiki
Srednia Minimum Maksimum ERbchylionss Wapdlcoynith
3 standardowe zmiennosci
Glaser 1927,766 1383,307 2491,43 239,431 12,42013
Riebel 2148,586 1521,662 2775,78 292,423 13,61003
Martineit 4829,013 = 3398,331 6525,27 682,930 - 14,14222
Bauz 5927.,889 4267,378 7685,83 731,779 12,34468
Faustmann 5019,273 3562,852 6416,93 668,733 13,32331
Standard 2576,719 2467,670 3325,99 233,004 9,04268
Rolne 7320,934 4311,000 10530,00 2234,156 30,51736
Tabela 2
Wspotczynniki korelacji miedzy wynikami metod wyceny gruntéw w nadlesnictwie Obomiki
Riebel “Martineit Bauz Faustmann Standard Rolne
Glaser 0,971717* 0,680876* 0,995251* 0,982122* -0,091146 0,440617*
Riebel 0,491989* 0,951921* 0,998330* 0,093118 0,539983*
Martineit 0,728136° 0,532512* -0,644566° -0,055097
Bauz 0,965884"* -0,144000 0,404475*
Faustnmiann 0,057759 0,522693*
Standard 0,683440°
b e e metodg oznacza takie wzrost wyceny
Glaser innymi metodami. Wyjatkiem sa metody
,m]— : Standard i Martineit skorelowane istotnie
e e ujemnie.
e 2 Wyniki grupowania wynikéw metod
Fm:l—- wyceny dla wszystkich siedlisk igcznie
A B s przedstawia ryc. 1.
o Mozna z niej wywnioskowad, Ze dla
wszystkich siedlisk lacznie najblizsze so-

o 10000 20000 30000 40000 50000 60000 70000 BOOOO

Ryc. 1. Dendrogram grupowania wynikéw metod
wyceny dla wszystkich siedlisk z obszaru nadles-
nictwa Oborniki lgcznie

takZze najwigksza zmiennos$é. Wyceny
dokonywane poszczegdlnymi metodami
w wigkszosci skorelowane s3 istotnie
dodatnio. Zatem wzrost wyceny jedna

bie wyniki wyceny dajg metody Glaser
i Riebel, nastepnie Martineit i Faust-
mann. Ogdlnie, wszystkie metody, ze
wzgledu na podobieristwo wynikéw,
mozna podzieli¢ na dwie grupy. Pierw-
szg stanowia metody dajgce najnizsze
wyceny: Glaser, Riebel i Standard. Grupe
druga stanowia metody dajace wyceny
wyzsze: Martineit, Faustmann, Bauz i Ro-
Ine. :
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Bdr mieszny wilgomy
I
Riebel
Faustmanni
Bauz{
|
Rolnel = '
10000 30000 30000 40000 50000 60000 70000
odieghod¢ migdzy skupieniami
Las mieszany wil gotny
Glaser
Martineiky
Faustmann
jaiLiva
Roine
o 3000 10000 15000 20000 25000

——4
s&wﬂm-
] _
A
Standard p—" :
e
Fm|_
r Bauzr
Roine : [ '

Bt acedy o

Las wilgoiny
Glaserf— ;
B 2 =
H =
] 5000 10000 15000 20000 25000

Glaser;
Faustmann ¥
Rolne| !
1] 5000

10000 15000 20000 25000 30000

odieglodé migdzy skupieniami

Ryc. 2. Dendrogramy grupowania wynikow metod

wyceny dla poszczeg6lnych siedlisk z obszaru nadiesnict- -

wa Oborniki

Na rycinie 2 przedstawiono wyniki

grupowania wycen dla poszczegolnych
siedlisk. £

Dla typu siedliskowego boru miesza- |

nego wilgotnego i boru mieszanego gru-
powanie przebiega podobnie jak dla

wszystkich siedlisk lacznie. Dla lasu mie-
szanego wilgotnego i lasu mieszanego
najistotniejsza réznicg w poréwnaniu
z pozostalymi siedliskami jest wyraZnie
wyZsza wycena gruntéw rolnych niz wy-
cena pozostalymi metodami. Dla olsu
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z kolei, metoda Martineit zostala przesu-
nigta z grupy metod o wyzszych wyce-
nach do grupy metod o nizszych wyce-
nach.

Wyniki grupowania metod wyceny
dla gruntéw dobrych, do ktérych zali-
czono las mieszany wilgotny, las wilgot-
ny i ols, przedstawia ryc. 3.

Gleby dobre +
e
Ricbell | |
Standard i
e i—— iy
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Ryc. 3. Dendrogram grupowania wyniké6w metod
wyceny dla gruntéw dobrych z obszaru nadlesnict-
wa Obomiki i

Jak mozna si¢ bylo spodziewac, po-
dobnie do siedlisk lasowych, metody
zostaly podzielone na trzy grupy. Pierw-
sza stanowia metody Glaser, Riebel
i Standard, druga Martineit, Bauz i Faust-
mann. Dajgca najwyZsze wartosci meto-
da wyceny gruntéw rolnych stanowi od-
dzielng grupe. Sposréd siedlisk zalicza-
nych do gruntéw drednich
w nadlesnictwie Oborniki wystepowal
jedynie bér mieszany wilgotny, a spo-
$réd gruntéw slabych — bér wilgotny
(ryc. 2).

Wnioski

Poréwnujac powyzsze wyniki z wy-
nikami dla calego kraju [Zydron i inni
2007], mozna stwierdzi¢, Zze typy siedlis-
kowe w nadles$nictwie Oborniki nie wy-

-

r6zniaja sie pod tym wzgledem sposrod
innych siedlisk w calej Polsce.

Na podstawie przeprowadzonych
badari moZna wywnioskowaé, ze dla
wszystkich siedlisk Igcznie najblizsze so-
bie wyniki wyceny dajg metody Glaser
i Riebel, nastepnie Martineit i Faust-
mann. Ogdlnie, wszystkie metody, ze
wzgledu na podobieristwo wynikéw,
mozna podzieli¢ na dwie grupy. Pierw-
szg stanowig metody dajgce najnizsze
wyceny: Glaser, Riebel i Standard. Grupe
druga stanowig metody dajace wyceny
wyzsze: Martineit, Faustmann, Bauz i Ro-
Ine.

Zastosowanie metod dochodowych
wyceny gruntow lesnych, ktére odzwie-
rciedlaja mozliwosci produkcyjne sied-
lisk lesnych, przyczyniloby si¢ do roz-
budowania metodyki wartoSciowania
zasob6w lesnych w Polsce. Jednak wy-
maga to przeprowadzenia dalszych ba-
dan, ktére powinny objaé¢ wiekszy ob-
szar kraju, uwzgledniajac réZzne uwa-
runkowania przyrodnicze i spoleczno-
-ckonomiczne.

Praca naukowa finansowana ze srodkow na
nauke w latach 2008-2011 jako projekt badawczy
nr NN309134735. :
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