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Nieruchomos¢ lesna to najczesciej nieruchomosc¢
gruntowa - to las w rozumieniu ustawy o lasach

Lasem (Ls) jest grunt:

« 0 zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscia lesna
(uprawami leSnymi) - drzewami krzewami oraz runem lesnym - lub
przejsciowo jej pozbawiony:

* przeznaczony do produkcji lesnej, lub

« stanowigcy rezerwat przyrody lub wchodzacych w sktad parku
narodowego, albo

« wpisany do rejestru zabytkow,

e zwigzany z gospodarka lesng, zajety pod wykorzystywane
dla potrzeb gospodarki lesnej: budynki i budowle,
urzadzenia melioracji wodnych, linie podziatu
przestrzennego lasu, drogi lesne, tereny pod liniami
energetycznymi, szkolki leSne, miejsca sktadowania
drewna, a takze wykorzystywanych na parkingi lesne
| urzadzenia turystyczne.



Teoretyczny model wartosci rynkowej lasu
Wartos¢ lasu =wartos¢ gruntu + wartos¢ drzewostanu
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Wplyw skiadu gatunkowego na wartos¢ drzewostanu
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Wartosc¢ rynkowa

jest definiowana nastepujaco:

Wartosc¢ rynkowg nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny
mozna uzyskac za nieruchomosc¢ w transakcji
sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomiedzy kupujagcym a
sprzedajacym,

ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia
umowy,

dziatajg z rozeznaniem

| postepuja rozwaznie

oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej.



Wartos¢ odtworzeniowa

Wartos¢ odtworzeniowa nieruchomosci jest
rowna kosztom nabycira—gruntu

i kosztom wytworzenia jego
czesci skl\adowych, z uwzglednienie
stopnia zuxycia przy zatozeniu,ze

kosztytezosHi oJo a w_dniu wveeény.




Procedury okreslania wartosci
nieruchomosci

‘Podejscia
‘Metody
*Technikl



Procedury okreslania wartosci
rynkowej lasow przez
rzeczoznawce majatkowego

* podejscie porownawcze
» podejscie dochodowe
» podejscie mieszane
( grunt + drzewostan )



Podejscie porownawcze w
wycenie lasow

1. Opisac las, okreslajac atrybuty
decydujace o0 jego wartosci rynkowej
( cechy drzewostanu: wiek, skiad
gatunkowy, bonitacja, zadrzewienie,..
cechy gruntu: lokalizacja, dojazd,
sgsiedztwo typ siedliska, degradacja,....

2. Zebra¢ ceny transakcyjne sprzedanych

nieruchomosci lesnych ( w tym niektore
przetargi )



Podejscie porownawcze w
wycenie lasow

3. Utworzyc baze sprzedanych
nieruchomosci podobnych do
wycenianego lasu ( wykreslic transakcje

o cechach odbiegajacych )

4. Dokonac€ analizy rynku z bazy
nieruchomosci podobnych

- ustali¢ trend czasowy zmiany cen
- ustali¢ wagi atrybutow



Podejscie porownawcze w
wycenie lasow

5. Ustali¢ zakres kwotowy poprawek dla
poszczegolnych atrybutow odniesionych
do drzewostanu | gruntu

6. Z bazy nieruchomosci podobnych wybrac
3-4 nieruchomosci poréwnawcze

7. Porownac wyceniany las z wybranymi
nieruchomosciami porownawczymi



Podejscie dochodowe w wycenie
lasow

 Metoda inwestycyjna, bazuje na
czynszach dzierzawnych lasow

* Metoda zyskow, bazuje na dochodach
Z gospodarki lesnej i wymaga ustalenia:
- udziatu dochodu z gruntu lesnego
- udziatu dochodu z prowadzonej

dziatalnosSci gospodarczej na gruncie



PodejScie mieszane w wycenie
lasow

 Wycena gruntu lesnego metodg
wskaznikow szacunkowych

* Wycena drzewostanu wg wartosci
drewna na pniu lub wg kosztow jego
wyhodowania z wykorzystaniem

- techniki wskaznikowej lub
- techniki szczegotowe]



Wycena gruntu lesnego metodg
wskaznikow szacunkowych

WG=2NixPixcx(1+vl+v2+v3+...

gdzie:

WG - wartos¢ rynkowa gruntu leSnego

Ni - wskazniki szacunkowe gruntow lesnych zalezne od grupy
typow siedliskowych lasu i okregu podatkowego, wyrazone
w m3 drewna za 1 ha, podane w Rozporzadzeniu RM

Pi — powierzchnie w ha poszczegolnych konturow siedlisk

lesnych

C — Srednia cena netto sprzedazy drewna w zt za m3, z
uwzglednieniem kosztéw pozyskania i zrywki, z rynku
lokalnego lub nadlesnictwa za ostatni rok

vi — wspotczynniki korekcyjne z uwagi na szczegolne cechy
gruntu lesnego.



Wspoiczynniki korekcyjne gruntu lesnego

(V)

stopien degradacji siedliska lesnego

szkodliwe oddziatywanie przemystu na drzewostan
masowe wystepowanie szkodnikow

potozenie w stosunku do siedlisk i gtdbwnych drog

mozliwoscC przemieszczenia drewna do miejsca
odbioru transportem mechanicznym

jakosc¢ drog dojazdowych
rodzaje gruntow przylegtych
walory rekreacyjne



Wycena drzewostanu lesnego

Obrot wolnorynkowy:

drzewostan do 20 lat — wg kosztow
wyhodowania

drzewostan powyzej 20 lat — wg wartosci
drewna na pniu

Odszkodowania:

wg wartosci drewna na pniu lub wg kosztow
jego wyhodowania przyjmujac wynik wyzszy



Charakterystyka Zasobu WRSP (ANR) — stan na 31.12.2016r.

Grunty przejete do Zasobu ogdtem 4 740,6
W tym: lasy, 108

grunty lesne i zadrzewione 62
Pozostaje w Zasobie ogotem 1384
W tym grunty lesne 28,5
Grunty do rozdysponowania ogétem 235,2
W tym grunty lesne 14,8
Zgtoszone grunty do zalesienia 181

przez ANR Lasom Panstwowym

Przekazania protokolarnie 134,9
powierzchnia Lasom Panstwowym

Zrodto: Raport z dziatalnosci ANR za 2016 .



188 transakcji z wartosciowym drzewostanem w latach 2012-2017
z facznie sprzedanych nieruchomosci ok. 5000
Co stanowi ok. 4% wszystkich transakcji

Liczba transakcji rolnych z lasami w ujeciu powiatowym:

bartoszycki 28
braniewski 90
elblgski 18
itawsKi 4
Ketrzynski 15
lidzbarski 3
mrggowski 1
nowomiejski 3
olsztynsKi 5
ostrodzki 19
szczycienski 2

Zrodto: Dane ANR.



Zakup nieruchomosci od osoby fizycznej (bez operatu)
Data listopad 2015r.
Woj. War-maz
Powiat olsztynski gmina Stawiguda obreb Stawiguda
Dz.32/1 pow. 7,20ha
Cena transakcyjna 140 000zt — ~ 19 400zt/ha

|

. vl||11| l il

R
















Zakup od ANR w drodze przetargu (wartos¢ z operatu szacunkowego obnizona o 50%)
Data listopad 2015r.
Woj. Zach-pom

Powiat tobeski gmina Wegorzyno obreb Lesiecin

Dz. 12/14 pow. 9,90ha

Cena transakcyjna 164 000zt — ~ 16 500zt/ha
NATURA 2000 Ostoja Inska

Brak uproszczonego planu urzadzania lasu

Zostata opracowana inwentaryzacja stanu lasu nie stanowigcego wtasnosci Skarbu Panstwa

Powierzchnia (ha)

Opis siedliska, drzewostanu

Elementy taksacyjne

Wskazania gospodarcze
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Przyktad: typowa dziatka
rolna
dziatka woj. war-maz
powiat elblgski gmina
Mtynary sprzedana z
zasobu ANR w drodze
pierwszenstwa w nabyciu
w roku 2014 o pow. 2,44ha
z drzewostanem
wycenionym na 8000zt

wartosc catej dziafki
57 000zt



Na powierzchni 0,5ha dziatki w
ewidencji gruntow wystepuje kontur LslV.
Drzewostan stanowig gtownie olchy i
brzozy o srednicach do 30-40cm. W
centralnej czesci Ls wystepuje
wymoklisko. Na czesci dziatki bez
drzewostanu w ewidencji gruntéw RIVb
teren dziatki porosniety chwastami. Teren
dziatki zroznicowany — lekko pofatdowany,




