STANDARD V.é6.

OKRESLANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI LESNYCH
ORAZ ZADRZEWIONYCH I ZAKRZEWIONYCH

1. Przedmiot i zakres wykorzystania Standardu.

1.1.

b)

Ilekro¢ w standardzie jest mowa o nieruchomosciach:

a) lesnych — rozumie si¢ nieruchomos$¢ lub czg$¢ nieruchomosci okreslong w
art. 46 Kc stanowiaca las w rozumieniu ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o
lasach (Dz. U. Nr 56 z 2000 r. poz. 679, tekst jednolity, z pdzniejszymi
zmianami),

zadrzewionych 1 zakrzewionych — rozumie si¢ nieruchomos¢ lub czgsé
nieruchomosci okreslona w art. 46 Kc stanowiaca grunty zadrzewione i
zakrzewione w rozumieniu rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
1 Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow i
budynkéw (Dz. U. z 2001 nr 38, poz.454).

1.2. Standard dotyczy:

l.

4.

nieruchomosci lesnych okreslonych w ustawie z dnia 28 wrze$nia 1991 r.

o lasach (Dz. U. Nr 56 z 2000 r. poz. 679, tekst jednolity, z pdZniejszymi
zmianami), jako las, tj. gruntow:

a)

b)

o zwarte] powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokrytych roslinnoscia
lesSna (uprawami lesnymi) - drzewami krzewami oraz runem
lesnym lub przejsciowo jej pozbawionych:
- przeznaczonych do produkcji lesnej, lub
- stanowiacych rezerwat przyrody lub wchodzacych w sktad
parku narodowego, albo
- wpisanych do rejestru zabytkow,

zwiazanych z gospodarka lesna, zaje¢tych pod wykorzystywane dla
potrzeb gospodarki lesnej: budynki 1 budowle, urzadzenia
melioracji  wodnych, linie podzialu przestrzennego lasu, drogi
le$ne, tereny pod liniami energetycznymi, szkotki lesne, miejsca
sktadowania drewna, a takze wykorzystywanych na parkingi lesne
1 urzadzenia turystyczne,

nieruchomosci przeznaczonych w miejscowych planach

zagospodarowania  przestrzennego na cele produkcji lesnej,

czesci

sktadowych nieruchomosci lesnych, ktorych wartos¢ w

szczeg6lnych przypadkach moze by¢ okreslana odrgbnie,

nieruchomosci stanowigcych grunty zadrzewione 1 zakrzewione,

okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju Regionalnego 1



Budownictwa, wymienionym w p.1.1.b, tj. gruntow pokrytych
ros$linnoscia lesna, ktorych pole powierzchni jest mniejsze od 0,10 ha , a
takze:

a) Srodpolne skupiska drzew 1 krzewdw niezaliczone do laséw,

b) tereny torfowisk, pokrytych czg$ciowo kepami krzewdéw i drzew
kartowatych,

c) grunty porosni¢te wikling w stanie naturalnym oraz krzewiastymi
formami wierzb w dolinach rzek i1 obnizeniach terenu,

d) przylegajace do wod powierzchniowych grunty poro$nigte
drzewami lub krzewami, stanowiace biologiczna strefe ochronna
ciekow 1 zbiornikow wodnych,

e) jary 1 wawozy pokryte drzewami 1 krzewami w sposob naturalny lub
sztuczny w celu zabezpieczenia przed erozja, niezaliczone do lasow,

f) wysypiska kamieni i gruzowiska poro$nigte drzewami 1 krzewami,

g) zadrzewione i1 zakrzewione tereny nieczynnych cmentarzy, poza
zwartymi kompleksami lasow,

h) skupiska drzew 1 krzewéw majace charakter parku, ale
niewyposazone w urzadzenia 1 budowle stuzace rekreacji
wypoczynkowi.

1.3. Warto$¢ nieruchomosci gruntowych wykorzystywanych aktualnie na cele
produkgcji lesnej, a przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego na inne cele, okresla si¢ jak nieruchomos$ci innego niz lesne
przeznaczenia z uwzglednieniem celu na jakie sa przeznaczone w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego.

1.4. Wycena na potrzeby ustalania strat 1 odszkodowan wynikajacych z utraty albo
ograniczenia wartosci uzytkowej gruntdbw na ktérych prowadzona jest
gospodarka lesna oraz okreslanie wartosci drzew i1 drzewostanow, oraz plantacji
drzew, szkotek lesnych 1 zadrzewieniowych nastgpuje na zasadach
przewidzianych w niniejszym Standardzie.

1.5. Warto$¢ nieruchomosci gruntowych przeznaczonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz lesSne a zabudowanych
budynkami 1 innymi urzadzeniami wykorzystywanymi dla potrzeb gospodarki
leSnej moze byC¢ okreslana wedlug zasad przewidzianych w niniejszym
Standardzie jezeli wynika to z celu wyceny lub z wlasciwych przepisoéw.

1.6. Warto$¢ nieruchomosci zabudowanych budynkami i1 innymi urzadzeniami,
potozonych na terenach przeznaczonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego na cele produkcji lesnej (siedziby
nadles$nictw, lesnictwa, osady robotnikéw lesnych), ktore sa lub moga by¢
wykorzystywane na cele nie zwiazane z prowadzeniem dzialalnosci lesnej a
zgodnie z obowiazujacymi przepisami zostaly wylaczone z gospodarstwa
lesnego okresla si¢ z uwzglednieniem zasad stosowanych dla aktualnego
sposobu uzytkowania - jezeli wystepuje zgodnos¢ realizowanej funkcji w



szczegblnos$ci z przepisami o zagospodarowaniu przestrzennym, o ochronie
gruntdOw rolnych 1 lesnych oraz przepisami prawa budowlanego.

1.7.Przedmiotem wyceny wedlug zasad niniejszego Standardu jest nieruchomosé

lesna lub nieruchomo$¢ stanowiaca grunt zadrzewiony i zakrzewiony jako
przedmiot prawa wlasnosci lub jako przedmiot prawa uzytkowania
wieczystego, prawa uzytkowania oraz prawa uzytkowania wktadu gruntowego
w rolniczej spotdzielni produkcyjne;.

1.8. Zasady okre$lone w niniejszym Standardzie stosuje si¢ odpowiednio do

wyceny na potrzeby ustalania strat 1 odszkodowan wynikajacych ze
zniszczenia gruntu oraz okreslania wartosci drzew, drzewostanow 1 krzewow
(z wyjatkiem plantacji kultur wieloletnich) zlokalizowanych na gruntach
wykorzystywanych jako pracownicze ogrody dziatkowe, ogrody
przydomowe oraz dzialki przyzagrodowe czlonkéw rolniczej spotdzielni
produkcyjne;.

1.9. Budynki mieszkalne wchodzace w sktad gospodarstwa lesnego podlegaja

wycenie na zasadach przewidzianych w niniejszym Standardzie.

2. Nieruchomosci lesne, zadrzewione i zakrzewione oraz ich cechy majace wplyw
na wartosc.

2.1.

Do nieruchomosci lesnych stanowiacych grunty zalesione zalicza sig
drzewostany 1 plantacje drzew.

2.1.1. Drzewostanami sa czg$ci lasu jednorodne pod wzgledem budowy,
sktadu gatunkowego, wieku 1 zwarcia drzew, siedliskowego typu lasu,
stopnia zadrzewienia, rdznigce si¢ wyraznie od innych czesdci
przynajmniej jedna z tych cech.

Do drzewostanow zalicza sig:

a) uprawy 1 miodniki I klasy wieku o zadrzewieniu 0,5 i
wyzszym; do upraw zalicza si¢ odnowienia 1 zalesienia od
chwili ich powstania do osiagnigcia zwarcia;

b) drzewostany II klasy wieku o zadrzewieniu 0,4 1 wyzszym;

c) drzewostany III 1 starszych klas wieku o zadrzewieniu 0,3 1
WYyZSzZym;

d) drzewostany w klasie odnowienia i w klasie do odnowienia,
bez wzgledu na stopien zadrzewienia,

2.1.2. Plantacjami drzew sa powierzchnie pokryte uprawami okreslonych
gatunkow drzew. Wyro6znia si¢ plantacje topolowe, nasienne oraz
plantacje lesnych gatunkow drzew szybko rosnacych.

2.2. Do nieruchomosci lesnych stanowiacych grunty nie zalesione zalicza sig:
a) plantacje choinek, plantacje krzewow, poletka towieckie,



2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

b) grunty do odnowienia, tj. przejsciowo pozbawione drzewostanu i
przewidywane do odnowienia w najblizszych latach, w tym: zreby;
halizny, ptazowiny,

c) $rodlesne oczka wodne, torfowiska, bagna.

Do nieruchomosci lesnych stanowiacych grunty zwiazane z gospodarka
lesna zalicza si¢ grunty wraz z budynkami i budowlami wykorzystywanymi
dla potrzeb gospodarki lesnej, a w szczegdlnosci:

a) osady nadles$nictwa, le$nictwa i gajowki,

b) osady robotnicze i hotele robotnicze,

c¢) osrodki wypoczynkowe,

d) zabudowania innych pracownikéw lesnictwa,

e) parkingi lesne,

f) parki konne,

g) tartaki,

h) zabudowania ustugowo-gospodarcze,

1) linie energetyczne i komunikacyjne,

j) sktadnice drewna,

k) urzadzenia melioracji szczegotowych,

1) drogi lesne,

m) linie podzialu powierzchniowego 1 podziatu przestrzennego, np.

nartostrady,

n) pasy przeciwpozarowe,

0) pasy lub rowy graniczne,

p) urzadzenia turystyczne

Do cze$ci skltadowych gruntu lesnego =zalicza si¢ w szczegolnosci
wystepujace na tym gruncie:

a) drzewa i drzewostany,

b) plantacje drzew,

c¢) plantacje choinek,

d) szkotki lesne i zadrzewieniowe,

e) budynki i budowle wykorzystywane dla potrzeb gospodarki le$ne;.

Do gruntéw zadrzewionych i zakrzewionych zalicza si¢ grunty okreslone w
punkcie 1.2.4. Standardu.

Do czgs$ci sktadowych gruntu zadrzewionego 1 zakrzewionego zalicza si¢ w
szczegdlnosci wystepujace na tym gruncie:

a) pojedyncze drzewa lub zwarte skupiska tych drzew,

b) krzewy.

Do cech nieruchomosci leSnych w rozumieniu niniejszego Standardu naleza
w szczegoblnosci:

2.7.1. dla  nieruchomos$ci  lesSnych  niezabudowanych 1  nie
przeznaczonych pod zabudoweg:



a) cechy taksacyjne drzewostanu wynikajace z zasad
okreslonych w instrukcji urzadzania lasu, a w szczegolnosci:
sktad gatunkowy, wiek, bonitacja (dla kazdego gatunku
wchodzacego w sklad drzewostanu), stopien zadrzewienia,
jakos¢  techniczna, przydatnos¢ hodowlana, formy
zmieszania,

b) siedliskowy typ lasu,

c) stan zagospodarowania 1 stopien degradacji siedliska
lesnego,

d) polozenie  nieruchomosci w  strefie  szkodliwego
oddziatywania przemystu na drzewostany (pyly 1 gazy
emitowane przez przemyst, szkody gbrnicze,
zanieczyszczenie gleb),

e) potozenie nieruchomos$ci w obszarach:
- zagrozonych masowym wystepowaniem szkodnikow
pierwotnych,
- zagrozonych lub opanowanych przez szkodniki
wtorne,

f) lokalizacja 1 potozenie, w odniesieniu do droég gléwnych
oraz siedlisk (dziatek siedliskowych),

g) wyposazenie w budowle i urzadzenia sluzace produkcji
lesne;,

h) wystgpowanie szczegdlnych cech majacych wplyw na
zdolno$¢ produkcyjna siedliska lesnego (sasiedztwo
gruntdow przyleglych, trudnosci  hodowli, pozyskania i
zrywki drewna),

1) walory rekreacyjne nieruchomosci.

2.7.2. dla nieruchomosci lesnych zabudowanych lub przeznaczonych do
zabudowy:
a) lokalizacja i potozenie,
b) roéznorodnos¢ istniejacej lub mozliwej zabudowy oraz stan
tej zabudowy,
c) wystgpowanie gruntow o rdznej przydatnosci do zabudowy,
d) wyposazenie w sieci infrastruktury techniczne;.

2.8. Do cech nieruchomosci zadrzewionych i zakrzewionych w rozumieniu
Standardu naleza w szczego6lnosci:



a) mozliwo$¢ generowania dochodu z pozyskiwania
surowca drzewnego,

b) mozliwo$ci  przeprowadzenia zrywki (warunki
zrywki),

c) dostepnos$¢ 1 zwigzana z tym mozliwos$¢ transportu
drewna,

d) walory rekreacyjne, ekologiczne 1 §rodowiskowe.

Zasady okreslania wartoSci.

3.1.

3.2

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Przedmiot wyceny winna stanowi¢ nieruchomos¢ lesna, nieruchomosé
zadrzewiona 1 zakrzewiona wraz z czgsciami sktadowymi.

Jezeli z przepiséw ustawy lub umowy z zamawiajacym wyceng wynika,
7ze z wyceny wylaczona jest okre§lona czg$¢ skladowa nieruchomosci
gruntowej, w rozumieniu art. 48 kodeksu cywilnego lub grunt, powinno
to by¢ w operacie szacunkowym wyraznie zaznaczone i uzasadnione.

Przedmiotem wyceny moze by¢ takze sam grunt lub okreslona czgs¢
sktadowa nieruchomosci. W ten sposob wycenie moga podlegaé w
szczegdlnosci: drzewa, drzewostany, plantacje drzew, choinek, szkotek
lesnych 1 zadrzewieniowych, skupiska drzew 1 zadrzewienia, budynki 1
inne urzadzenia a takze warto$¢ szkod zwiazanych z utrata albo
ograniczeniem warto$ci uzytkowej gruntu, w tym z doprowadzeniem go
do stanu poprzedniego.

Okreslenia wartosci nieruchomos$ci lesnej o duzej réznorodnosci
(drzewostany, plantacje, budynki: mieszkalne, gospodarcze, osady lesne,
osrodki wypoczynkowe, budowle: parkingi, sktady drewna, tartaki, drogi
lesne, mosty, urzadzenia melioracyjne itp.) mozna dokonaé poprzez
wydzielenie funkcjonalnych czg$ci celem ich odrgbnej wyceny.

Okreslenia warto$ci nieruchomosci zadrzewionej 1 zakrzewionej mozna
dokona¢ poprzez wydzielenie czesci zadrzewionej oraz czgsci
zakrzewionej celem ich odrgbnej wyceny.

Przy okreslaniu warto$ci nieruchomos$ci le$nej, zadrzewionej i
zakrzewionej nalezy uwzgledni¢ warto§¢ praw zwiazanych z jej
wlasnoscia wynikajacych z Kodeksu cywilnego i1 innych ustaw a w
szczegolnosci:
a) ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach, w odniesieniu do
nieruchomosci lesnych,
b) ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska,
¢) ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne, oraz
d) ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i
lesnych.



3.7.

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci do ktorych odnosza si¢ zasady
niniejszego Standardu nalezy korzysta¢ ze szczegdlnych Zrdodet
informacji o tych nieruchomos$ciach zawartych miedzy innymi w:

a) planach urzadzenia lasu i uproszczonych planach urzadzenia lasu
oraz inwentaryzacji lasu, o ktorych mowa w art. 19 ustawy o
lasach,

b) ewidencji gruntéw Lasow Panstwowych,

c) dokumentacji §rodkow trwatych w jednostkach organizacyjnych
Panstwowego Gospodarstwa Lesnego Lasy Panstwowe,

d) informacjach zawartych w decyzjach dotyczacych wylaczenia
gruntéw rolnych 1 lesnych z produkcji,

e) dokumentach gospodarczych nadlesnictw na podstawie, ktorych
mozna migdzy innymi okresli¢ stopien zgodno$ci upraw z
siedliskiem, stan upraw, uzyska¢ dane z powierzchni zrgbowych,
ceny zbytu oraz koszty pozyskania i1 zrywki okreslonych
sortymentow drewna,

f) umowach (protokotach) dotyczacych naktadéw poniesionych na
hodowlg i pielegnacj¢ drzewostanow,

g) publikacjach  specjalistycznych instytutow  naukowych i1
organizacji zajmujacych si¢ le$nictwem, oraz problematyka
zadrzewien 1 zakrzewien, a dotyczacych w szczegdlnosci:
charakterystyki uprawianych gatunkéw drzew, informacji o
cenach drewna pochodzacych z monitorowania rynku, kosztach
produkcji i dochodach z prowadzenia dziatalnos$ci le$nej,

h) dokumentacji odnoszacej si¢ do zgodnosci kierunkow produkcji
lesnej z planem zagospodarowania przestrzennego dla gruntow
polozonych w strefach szczeg6lnej ochrony §rodowiska, strefach
ochronnych zaktadoéw przemystowych i strefach ograniczonego
uzytkowania,

1) dokumentacji prowadzonej przez jednostki sprawujace trwaty
zarzad lub administrujace obszarami parkow wiejskich i innych
obszaréw zadrzewionych.

4. Procedury wyceny.

4.1.

4.2.

Ilekro¢ w niniejszym Standardzie jest mowa o stosowaniu zasad
ogolnych do wyceny nieruchomosci lesnej, lub nieruchomosci
zadrzewionej 1 zakrzewionej rozumie si¢ przez to zasady okreslone w
ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawie o gospodarce
nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, ustawie o lasach, innych
ustawach oraz przepisach wykonawczych do tych ustaw, z ktorych
wynika potrzeba okreslenia warto$ci tych nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lesnej, zadrzewionej 1 zakrzewionej
okresla si¢ przy zastosowaniu podej$cia porownawczego, podejscia
dochodowego lub podej$cia mieszanego. Zastosowanie tych podejsc



4.3.

44.

4.5.

wymaga uwzglednienia szczegodlnych cech nieruchomos$ci le$nych,
zadrzewionych i zakrzewionych o ktorych mowa w pkt. 2.7 1 2.8.

Warto$¢  odtworzeniowa nieruchomosci le$nej, zadrzewionej i
zakrzewionej okre§la si¢ przy zastosowaniu podejs$cia kosztowego.
Zastosowanie tego podejscia dotyczy:

a)
b)

d)

nieruchomosci lesnych ktérych czgéciami skladowymi sa
drzewostany stanowiace uprawy i mtodniki,

nieruchomosci le$nych objetych wywlaszczeniem w  ktérych
warto$¢ rynkowa drzewostanu jest nizsza od jego wartosci
odtworzeniowe] (art. 135 wust. 5 wustawy o gospodarce
nieruchomosciami),

nieruchomosci zadrzewionych objetych wywlaszczeniem w
ktérych warto§¢ rynkowa drzew jest nizsza od ich wartosci
odtworzeniowej,

nieruchomosci zadrzewionych lub zakrzewionych stanowiacych
parki wiejskie udostepnione publicznie o ktérych mowa w § 46
Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 27 listopada 2002 r. w
sprawie szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i
trybu sporzadzania operatu szacunkowego.

Badany przez rzeczoznawcg rynek nieruchomosci les$nych,
zadrzewionych 1 zakrzewionych powinien by¢ podobny do wycenianych
nieruchomosci pod wzgledem:

a)

c)
d)

cech fizycznych nieruchomos$ci obejmujacych w odniesieniu do
nieruchomosci lesnych gléwnie wystgpowanie na nieruchomosci
drzewostanow oraz ich wiek; przyktadowo dotyczy to
nieruchomosci:  pozbawionych  drzewostandéw, pokrytych
uprawami 1 milodnikami, pokrytych dragowinami, pokrytych
drzewostanami  bliskorgbnymi, pokrytych drzewostanami
rgbnymi 1 przeszlorgbnymi; w odniesieniu do nieruchomosci
zadrzewionych i1 zakrzewionych ich czgsci sktadowych
wymienionych w p. 2.6,

stanu prawnego nieruchomosci i1 ich przeznaczenia w planie
miejscowym,

cech uzytkowych 1 ekonomicznych nieruchomosci 1 cech rynku
(podobny wiek drzewostandw, wystepujace gatunki, relacja
popytu i podazy na nieruchomosci).

Postepowanie rzeczoznawcy przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
leSnych oraz zadrzewionych 1 zakrzewionych w  podejsciu
porownawczym odbywa si¢ na zasadach okre§lonych w Standardzie I11.7
,»Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu podejs$cia porownawczego” z
uwzglednieniem zasad okreslonych w p. 4.4 oraz cech nieruchomosci
wymienionych w p.2.7 1 2.8 i przyjeciu 1 ha fizycznego jako jednostki
porownawcze;.



4.6.

4.7.

4.8.

4.9.

4.10.

4.11.

4.12.

Postgpowanie rzeczoznawcy przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci
lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych w podej$ciu dochodowym
odbywa si¢ na zasadach okreslonych w Standardzie III.6 ,,Wycena
nieruchomos$ci przy zastosowaniu podejscia dochodowego” z
uwzglednieniem zasad okreslonych w p. 4.4 oraz cech nieruchomosci
wymienionych w p. 2.7 1 2.8 1 przyjeciu 1 ha fizycznego jako jednostki
poréwnawczej.

Przy okre§laniu warto$ci nieruchomo$ci z zastosowaniem podejscia
dochodowego, metoda inwestycyjna, dochod z nieruchomosci okreslany
moze by¢ wylacznie na podstawie czynszow dzierzawnych i1 nie moze
by¢ utozsamiany z dochodem z dziatalnosci lesnej prowadzonej na tej
nieruchomosci. Wysoko$¢ czynszu dzierzawnego okresla si¢ na
podstawie analizy ksztattowania si¢ rynkowych stawek czynszow.

Zasady przewidziane w podejsciu pordwnawczym moga by¢ takze
stosowane do okres§lania czynszu i dochodéw poza czynszowych z
nieruchomosci le$nych, nieruchomos$ci zadrzewionych i zakrzewionych
dla potrzeb wyceny tych nieruchomos$ci w podejsciu dochodowym.

Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci w podejsciu dochodowym, gdy
dochodu z nieruchomosci nie mozna ustali¢ na podstawie czynszow
dzierzawnych stosuje si¢ metode zyskow.

Podejs$cie mieszane, metod¢ wskaznikéw szacunkowych gruntow, mozna
stosowa¢ przy okreSlaniu wartosci nieruchomosci lesnych oraz
przeznaczonych w planach miejscowych na cele lesne, w przypadku
braku transakcji rynkowych.

Przy zastosowaniu metody, o ktéorej mowa w punkcie 4.10, warto$¢
gruntu okresla si¢ jako iloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha gruntu i
ceny 1 m’ drewna. Cen¢ drewna skorygowana o koszty pozyskania i
zrywki przyjmuje si¢ odpowiednio z rynku lokalnego lub nadlesnictwa
wlasciwego dla miejsca potozenia nieruchomos$ci oraz nadle$nictw
sasiednich. Ceng drewna przyjmuje si¢ jako srednig wazona z ostatnich 3
lat z uwzglednieniem rodzaju sortymentéw sprzedawanego drewna.
Wskazniki szacunkowe gruntow — w zaleznoSci od grupy typu
siedliskowego lasu 1 okrggu podatkowego okresla zatacznik do
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dn. 27 listopada 2002 r., w sprawie
szczegotowych zasad wyceny nieruchomo$ci oraz zasad 1 trybu
sporzadzania operatu szacunkowego. Grupy typoéw siedliskowych lasow
przyjmuje si¢ wedlug danych z planéw urzadzenia lasow, a okreg
podatkowy wedtug przepisow o podatku rolnym.

Przy zastosowaniu metody, o ktorej mowa w punkcie 4.10, uwzglednia
si¢ cechy nieruchomosci lesnych: stopien degradacji siedliska lesnego,



4.13.

4.14.

4.15.

4.16.

4.17.

szkodliwe oddziatywanie przemystu na drzewostan, masowe
wystepowanie szkodnikoéw, potozenie w stosunku do siedlisk 1 gtownych
drég, jakos¢ drég dojazdowych, mozliwosci przeprowadzenia zrywki,
rodzaje gruntow przylegtych oraz walory rekreacyjne.

Wartos$¢ gruntu lesSnego przy zastosowaniu podejscia 1 metody o ktoérych
mowa w punkcie 4.10 okresla si¢ stosujac wzor:

WgL =2 (NSzij : P,) * C1m3dr(1 +y, v+t v,,) (1)
i=1

gdzie:

Ns,;j —wskaznik szacunkowy dla i-tej grupy typu siedliskowego
laséw oraz j-tego okregu podatkowego,

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

Cin’s-— cena 1 metra szeSciennego drewna, ustalona zgodnie z
zasadami okreslonymi w p. 4.11,

Vi, V2 oo » Vo — WSpOlczynniki korekcyjne wynikajace z wymienionych
w p. 4.12 cech nieruchomosci lesnych; wspotczynniki
korekcyjne ,,v;” ustala rzeczoznawca i moga przyjmowac
wartosci okreslone w tabeli nr 1 komentarza do
standardu.

Podej$cie mieszane, metod¢ wskaznikow szacunkowych gruntéw, mozna
stosowa¢ przy okre§laniu wartosci nieruchomos$ci zadrzewionych i
zakrzewionych w przypadku braku transakcji rynkowych.

Przy zastosowaniu metody o ktorej mowa w p. 4.14, warto$¢ gruntu
okresla si¢ jako iloczyn 50 % wskaznika szacunkowego 1 ha i ceny 1
decytony ziarna zyta. Ceng ziarna zyta przyjmuje si¢ odpowiednio z
rynku lokalnego dla miejsca potozenia nieruchomosci. Wskazniki
szacunkowe gruntow w zalezno$ci od klas bonitacyjnych 1 okrggu
podatkowego okresla zatacznik do cytowanego w p. 4.11 rozporzadzenia.
Klasy bonitacyjne gruntoéw przyjmuje si¢ wedlug danych z katastru
nieruchomosci.

W razie braku klasyfikacji wskaznik szacunkowy przyjmuje si¢ w
wysokosci okreslonej dla gruntu ornego klasy VI.

Przy zastosowaniu metody, o ktorej mowa w p. 4.14, uwzglednia si¢
nastgpujace cechy nieruchomosci: mozliwos¢ generowania dochodu z
pozyskiwania surowca drzewnego, mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki
(warunki zrywki), dostepnos$¢ i zwiazana z tym mozliwos¢ transportu
drewna (warunki dojazdu), walory rekreacyjne 1 ekologiczne, oraz inne
cechy majace wplyw na warto$¢ nieruchomosci.

Warto$¢ gruntu zadrzewionego 1 zakrzewionego przy zastosowaniu
podejscia i metody o ktérych mowa w p. 4.14 okresla sig stosujac wzor:



4.18.

4.19.

4.20.

W = EZH (N DP)HDC dI+t vty + .t v,) ()

1

gdzie:
N s, — wskaznik szacunkowy wyrazony w decytonach ziarna zyta dla 1

ha gruntu ornego dla i-tej klasy bonitacyjnej 1 obiektu
polozonego w j-tym okreggu podatkowym; wskaznik
szacunkowy ustala sig, przyjmujac 50% wskaznika dla gruntu
ornego w klasie bonitacyjnej przyjetej dla tych gruntéw, z tym
ze dla klasy III i klasy IV stosuje si¢ odpowiednio wskazniki
szacunkowe gruntu ornego dla klas I1Ib i IVb,
P — powierzchnia nieruchomosci zadrzewionej 1 zakrzewionej
w i-tej, klasie bonitacyjne;.
C, — cenajednej decytony ziarna zyta, ustalona z rynku lokalnego
dla miejsca potozenia nieruchomosci,
Vi — wspotczynniki korekcyjne wynikajace z wymienionych
w p. 4.16 innych cech nieruchomosci niz klasa bonitacyjna
1 potozenie w okregu podatkowym, majace wptyw na wartos¢
gruntu. Wspotczynniki korekcyjne ,,v;” ustala rzeczoznawca
majatkowy. Moga one przyjmowac wartosci okreslone w tabeli
nr 2 komentarza do Standardu.

Stosujac podej$cie mieszane, metodg wskaznikéw szacunkowych gruntu,
w przypadku gdy na nieruchomosci lesnej, zadrzewionej i zakrzewionej
znajduja si¢ drzewa, drzewostany lub plantacje, wartos¢ tej
nieruchomosci okre$lana jest jako suma warto$ci rynkowej gruntu i
warto$ci drzew, drzewostanow lub plantac;ji.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lesnej zabudowanej budynkami 1
innymi urzadzeniami o zréznicowanym przeznaczeniu okreslana jest
przy uwzglednieniu:

a) cech  poszczegdlnych obiektow z  uwzglednieniem
kompleksowosci 1 funkcjonalno$ci nieruchomosci dla
prowadzenia okre$lonej dziatalnosci,

b) podzialu  nieruchomosci na  funkcjonalne czgsci z
uwzglednieniem charakteru i potrzeb rynku,

c) zasady, ze wydzielone funkcjonalne czeSci nie musza
odpowiada¢ warunkom przewidzianym przepisami prawa dla
podziatu nieruchomosci,

d) warto$ci budynkow i innych urzadzen (wraz z niezbednym
gruntem) nie zwigzanych z prowadzeniem dzialalnosci lesne;.

Dobér  nieruchomosci  podobnych  powinien uwzglednia¢c w
szczegblnosci:  polozenie, przeznaczenie, technologi¢ budowy i
eksploatacji, wyposazenie, wielko$¢, stopien zuzycia.



4.20.1. Wyboru jednostki poréwnawczej dokonuje rzeczoznawca
majatkowy biorac pod wuwage funkcj¢ 1 1inne cechy
wycenianego obiektu. Jednostkami poréwnawczymi sa w
szczegolnosci: powierzchnia uzytkowa, pojemnos¢
magazynow, kubatura.

4.21. Okreslenie warto$ci nieruchomo$ci dla potrzeb wustalania strat i
odszkodowan = zwigzanych z wutrata lub ograniczeniem wartosci
uzytkowej gruntu dokonuje si¢ poprzez obliczenie sumy strat
zwigzanych z  obnizeniem  produkcyjnosci  gruntow  lesnych
zadrzewionych 1 zakrzewionych oraz zwigkszonych nakladow
niezbednych do prowadzenia racjonalnej dziatalnosci lesne;.

Okreslenie  wartosci  czeSci  skladowych  nieruchomosci  lesnych,
zadrzewionych i zakrzewionych.

5.1. Czgsci sktadowe nieruchomosci lesnych, zadrzewionych i zakrzewionych
moga stanowi¢ przedmiot odrgbnej wyceny:

a) przy okre$laniu wartosci rynkowej nieruchomosci z zastosowaniem
podejsécia mieszanego, metody wskaznikdéw szacunkowych gruntow,

b) przy okreSlaniu warto$ci odtworzeniowej nieruchomos$ci z
zastosowaniem podejs$cia kosztowego; odrgbnie okresla si¢ wartosé
gruntu 1 odrgbnie wartos$¢ jej czesci sktadowych, stosujac zasady
ogolne,

c) innych przypadkach wynikajacych z celu wyceny np. ubezpieczenia
majatkowe, odszkodowania za powstate szkody lub wywlaszczenie
nieruchomosci).

5.2. Warto$¢ drzew 1 drzewostanéw okresla si¢ w zaleznos$ci od wytworzenia
przez drzewo lub drzewostan materiatow uzytkowych poprzez okreslenie
rynkowej warto$ci spodziewanych pozytkéw lub obliczenie kosztow
poniesionych naktadow.

5.3. Warto$¢ rynkowa drzew okre$la si¢ na nieruchomosciach:

a) lesnych stanowiacych ptazowiny,
b) lesnych stanowiacych zrgby na ktorych pozostawiono nasienniki,
c) lesnych stanowiacych grunty niezalesione, uprawy i mtodniki na

ktérych pozostawiono przestoje,

d) zadrzewionych w ktorych drzewa wytworzyly sortymenty
uzytkowe $rednio 1 wielkowymiarowe.

stosujac wzor (3):

W, = (VGD;;.)Hf kU, icHd @
%= i

gdzie:



ve — migzszo$¢ grubizny drzewa z kora odczytana z tablic na

podstawie pomierzonej piersnicy 1 wysokosci drzewa,

r; — wspotczynnik do obliczania migzszosci netto (bez kory),
odczytany z tabeli nr 3 zawartej w komentarzu do Standardu
na podstawie rodzaju drzewa oraz klasy wieku;
wspotczynnik ten stosujemy do tych gatunkow drzew, dla
ktorych z tablic migzszosci odczytujemy miazszos¢ grubizny
tacznie z kora;

ki — wskaznik udzialu w grubiznie catkowitej okreslonego

i-tego
sortymentu;
Ci — cena sprzedazy przez wlasciwe terytorialne
nadlesnictwo
okreslonego i-tego sortymentu ;
U; — wskaznik redukujacy ceny sprzedazy ,,C” i-tego
sortymentu

o koszty pozyskania 1 zrywki;

5.4. Dane o aktualnych cenach sprzedazy drewna nalezy uzyskiwaé¢ we
wlasciwych terytorialnie nadlesnictwach albo na rynku lokalnym. Ceny te
koryguje si¢ o koszty pozyskania i zrywki.

5.5. Wartos¢ rynkowa drzewostanow w wieku bliskorgbnym, rgbnym 1
starszych nalezy ustali¢ uwzgledniajac ich miazszos¢ catkowita oraz
udzialy okre$lonych sortymentdow w miazszos$ci grubizny ustalone na
podstawie szacunku brakarskiego. Podzialu na sortymenty dokonuje si¢ z
uwzglednieniem klasyfikacji jakoSciowo wymiarowe] obowiazujacej w
Panstwowym Gospodarstwie LesSnym Lasy Panstwowe.

5.6. Warto$¢ drzewostanow o ktérych mowa w p. 5.5 mozna obliczy¢ stosujac
wzor (4):

Wo=[(Vc . 1) (ki. Up. Ci + k. Us. Coto ki . Ui .G+ ks . Uy . Cy) +
+ Vpr . Kpr . CDR]

gdzie:

V¢ — miazszo$¢ grubizny z kora okreslonego gatunku drzew
wystepujacych w drzewostanie (w przypadku drzewostanow
mieszanych),

r; — wspotczynniki do obliczenia miazszos$ci netto (bez kory) odczytane
z tabeli nr 3 znajdujacej si¢ w komentarzu do Standardu,

ki, Kz, ...Ki...kn — wskaznik (procent) udzialu w grubiznie catkowite]
okreslonych
sortymentéw drewna ustalony na podstawie szacunku brakarskiego,

C,, Cy,...Ci,... C, — ceny sprzedazy przez wlasciwe terytorialne
nadle$nictwo ze wzgledu na potozenie nieruchomosci okreslonych



5.7.

5.8.

sortymentéw drewna , lub ceny tych sortymentow wystgpujace na
rynku lokalnym ,

Uy, Uy, ...U; ..U, — wskaznik redukcyjny ceny sprzedazy 1 m® drewna C,,
C,, ...C; ...C, 0 koszty pozyskania i zrywki odniesiony do
okreslonych sortymentow stosowany przez wlasciwe terytorialnie
nadles$nictwo,

Vpr — miazszo$¢ drobnicy okre§lona ze wzoru Vg = Vi - P%

P — procentowy udziat migzszos$ci drobnicy w miazszosci grubizny
odczytany z tablic na podstawie wielko$ci piersnicy (d) i
wysokosci (h) przecigtnego drzewa w drzewostanie,

kpr — wskaznik (procent) przeliczajacy miazszo$¢ drobnicy catkowitej
na migzszo$¢ drobnicy uzytkowej majacej wartos¢ handlowa,

Cor — cena sprzedazy drobnicy uzytkowej stanowiacej drobnicg
tyczkowa lub gateziowa przez wlasciwe terytorialne nadle$nictwo,
lub ceny tej drobnicy wystgpujace na rynku lokalnym; ceny te
uwzgledniaja pozyskanie drobnicy przez nabywcg.

Przy okreslaniu miazszo$ci grubizny w drzewostanach w wieku
bliskorgbnym, rebnym i starszych nalezy stosowa¢ metodg catkowitego
pomiaru piers$nic drzew w tym drzewostanie.

Warto$¢ rynkowa drzewostanéw mtodszych z wyjatkiem upraw i
mtodnikow, ktore nie zostaly jeszcze zaliczone do bliskorgbnych, a ktore
wytworzyly sortymenty §rednio-wymiarowe okresla si¢ w zaleznos$ci od
celu wyceny:

a) wedtug zasad okreslonych w punkcie 5.5 Standardu,

b) jako iloczyn wskaznika warto$ci 1 ha drzewostanu na pniu
odczytanego z tablic wskaznikow wartosci drzewostanow
opracowanych przez Instytut Badawczy Les$nictwa 1 ustalonego
przez rzeczoznawcg majatkowego stopnia zadrzewienia stosujac:

* wzor (5) w przypadku drzewostandéw jednogatunkowych

W=Ws-Z-P-C-U (5)
gdzie:

Ws— wskaznik warto$ci 1 ha drzewostanu na pniu
wyrazony w m® drewna dla okre$lonego gatunku, klasy
bonitacji, wieku i wieku rebnosci z ,, Tablic wskaznikéw
wartosci drzewostandw”, opracowanych przez Instytut
Badawczy Le$nictwa (T. Partyka; T.Trampler),

Z. — stopien zadrzewienia ustalony przez rzeczoznawce

majatkowego,
P — pole powierzchni drzewostanu w ha,
C — cena | metra sze$ciennego drewna tartacznego iglastego

WBO z rynku lokalnego lub nadle$nictwa wtasciwego dla



miejsca polozenia nieruchomosci,
U — wskaznik redukujacy ceng sprzedazy drewna tartacznego
iglastego (WBO) o koszty pozyskania 1 zrywki,

e stosujac wzor (6) w przypadku drzewostanow mieszanych; w
tym przypadku okresla si¢ warto$¢ drzewostanow jako sume
wartosci poszczegdlnych gatunkéw drzew 1 ustalonych przez
rzeczoznawce majatkowego stopni zadrzewienia odniesionych
do tych gatunkow:

Lk
w=%gwsp-z,-%c-ﬂa-u (6)

i

gdzie:
Z; — czastkowy stopien zadrzewienia dla i- tego gatunku, przy
spelnieniu warunku, ze suma czastkowych zadrzewien daje
stopien zadrzewienia calego drzewostanu tj.

Z=3 (7)

Parametry Wi, P, C 1 U zdefiniowano we wzorze (5)

5.8.1. Stopien zadrzewienia Z w drzewostanach okresla si¢ jako stosunek
miazszo$ci rzeczywistej drzewostanu do miazszosci okre§lonej na
podstawie tablic zasobnosci w zaleznos$ci od gatunku, wieku 1 bonitacji,
stosujac wzor (8):

Vrzecz/lha
Z (8)
Vtab/lha
gdzie:
Vieeina—  Miazszo$¢ rzeczywista drzewostanu ustalona dla

okreslonego gatunku,

Ve —  miazszos$¢ ustalona na podstawie ,, Tablic zasobnosci 1
przyrostu drzewostanow” opracowanych przez Bolestawa
Szymkiewicza na podstawie gatunku, wieku i bonitacji.

5.8.2. W drzewostanach mieszanych stopien zadrzewienia okresla si¢ jako
sumg czastkowych stopni zadrzewien okreslanych dla poszczegolnych
gatunkow (i grup wiekowych) wchodzacych w sktad drzewostanu.



5.8.3. Miazszo$¢ rzeczywista w celu okreSlenia stopnia zadrzewienia nalezy

5.9.

5.10.

ustala¢ z doktadnos$cia nie mniejsza niz + 10%. Miazszo$¢ t¢ mozna
ustala¢ na podstawie:
a) powierzchni probnych z wyboru, w tym przypadku suma
zatozonych powierzchni probnych nie powinna by¢ mniejsza od 30
% catkowitej powierzchni drzewostanu; wielkos¢ pol powierzchni
prébnych i ich liczba zalezy od stopnia jednorodnos$ci drzewostanu,
b) powierzchni prébnych losowych (powierzchnie kotowe lub
relaskopowe),
c) powierzchni probnych z wyboru (powierzchnie kotowe Iub
relaskopowe).
Zasady wyznaczania migzszoSci rzeczywistej drzewostanu na
podstawie powierzchni probnych kolowych lub relaskopowych
okreslone zostaty w Instrukcji Urzadzania Lasu.

Warto$¢ rynkowa zadrzewien stanowiacych zwarte skupiska drzew
sposrod  ktorych mozna wydzieli¢ obszary charakteryzujace si¢
zblizonym gatunkiem, wiekiem, zwarciem okre§lamy zgodnie z
zasadami okreslonymi w punktach: 5.5 do 5.8.

Wartos¢ odtworzeniowa drzewostanéw w podejsciu kosztowym, metoda
kosztéw odtworzenia, technika szczegdtowa, okresla si¢ stosujac wzor:

W=Wg * P ki ky; )
gdzie:

Wki— ponoszone koszty zwiazane z przygotowaniem gleby do
zalozenia uprawy, zalesieniem lub  odnowieniem,
pielggnacja, ochrona uprawy w zaleznosci od sktadu
gatunkowego drzewostanu i1 jego wieku, odniesione do
powierzchni 1 ha, we wlasciwym terytorialnie
nadle$nictwie lub wystgpujace na rynku lokalnym ze
wzgledu na polozenie nieruchomosci,

P — pole powierzchni drzewostanu w hektarach,
kii— wspdiczynnik  uwzgledniajacy  jako$¢  hodowlana
drzewostanow ustalong na podstawie kryteriow podanych

w instrukcji urzadzania lasu. Wspotczynnik k;; przyjmuje
nastepujace wartosci w zaleznosci od jakosci drzewostanu:

k1= 1,0 jakos$¢ bardzo dobra i1 dobra,
ki»= 0,9 jakos$¢ zadawalajaca,
k5= 0,8 jakos$¢ zta.

k,; — wspotczynnik uwzgledniajacy wypady 1 przerwy w
uprawach 1 mlodnikach, ktore sa przewidziane do
poprawek 1 uzupeklien. Wspodtczynnik k,; przyjmuje
nastgpujace wartosci w zaleznosci od stopnia zadrzewienia



5.11.

5.12.

5.13.

5.14.

okreslajacego stopien zdatnosci lub stopien pokrycia
powierzchni drzewami.

k>, = 1,0 gdy stopien zadrzewienia ustalony przez
rzeczoznawce majatkowego wynosi 0,8 1 wyzej,
k.,= 0,8 gdy stopien zadrzewienia wynosi 0,7,

k.3= 0,6 gdy stopien zadrzewienia wynosi 0,5-0,6.

Warto$¢ odtworzeniowa drzewostandéw w podejsciu kosztowym metoda
kosztéw odtworzenia, technika wskaznikowa,okresla si¢ stosujac wzory:

W=Wg:Z-P-C-U-*Kky; (10)
gdzie:

Wk — wskaznik warto$ci kosztow poniesionych na zatozenie i
pielegnacje 1 ha drzewostanu wyrazony w m’ drewna dla
okreslonego gatunku, klasy bonitacji 1 wieku drzewostanu
odczytany z tablic wskaznikow opracowanych przez
Instytut Badawczy Lesnictwa (T.Partyka, T.Tramper),

Z — stopien zadrzewienia ustalony przez rzeczoznawce
majatkowego,

P— pole powierzchni drzewostanu w ha,

C - cena Im’ drewna tartacznego iglastego WBO z rynku
lokalnego lub nadlesnictwa wlasciwego do miejsca
potozenia nieruchomosci,

U - wskaznik redukujacy ceng sprzedazy drewna o koszty
pozyskania 1 zrywki,

ki — jak we wzorze (9).

Doboru technik wymienionych w p. 5.8, 5.10 i 5.11 dokonuje
rzeczoznawca majatkowy w zaleznos$ci od celu wyceny, rodzaju i stanu
drzewostanéw oraz mozliwosci pozyskania danych o cenach drewna,
ponoszonych kosztach o ktérych mowa w punkcie 5.10, we wlasciwym
ze wzgledu na potozenie nieruchomosci nadlesnictwie.

Warto$¢ odtworzeniowa skupisk drzew w zadrzewieniach o ktorych
mowa w punkcie 4.3.c Standardu okresla si¢ stosujac zasady wymienione
wp.5.1015.1115.12.

Warto$¢ odtworzeniowa drzew 1 krzewow w parkach wiejskich o ktorych
mowa w punkcie 4.3.d Standardu okresla si¢ stosujac wzor:



WDrzewa = Kp.g+Ks+Kp.0 (1 1)
gdzie:

K,.— koszty zwiazane z przygotowaniem gleby do nasadzenia
ro$liny,

K,— koszty nabycia badz wytworzenia sadzonki,
K,.— koszty pielegnacji i ochrony.

Przy okreslaniu kosztow jednostkowych stosuje si¢ ceny rynkowe.

6. Opracowaniai obowigzywanie Standardu V.6.

6.1. Zaltozenia 1 opracowanie merytoryczne Standardu wykonat prof. dr hab.
inz. Wojciech Wilkowski.

6.2.  Komisja Standardow Zawodowych w sktadzie: Zygmunt Bojar, Ryszard
Cymerman, Krzysztof Grzesik, Zdzistaw Malecki, Tomasz Telega
rozpatrzyla i przyjeta projekt Standardu.

6.3. Standard zostat uchwalony przez Radg¢ Krajowa PFSRM w dniu 9
grudnia 2002 r. i wlaczony do zbioru Standardow Zawodowych
Rzeczoznawcdéw Majatkowych jako opracowanie pierwsze dla tematu.

6.4. Standard obowiazuje od dnia 1 lipca 2003 .

Do daty wejscia w zycie Standard V.6. posiada status zalecanego do
stosowania.

7. Zalacznik do Standardu.

Do Standardu opracowano Komentarz do Standardu V.6.



		   	C   –   cena 1 metra sześciennego drewna tartacznego iglastego 
			U  –   wskaźnik redukujący cenę sprzedaży drewna tartacznego 
	                       U – 	wskaźnik redukujący cenę sprzedaży drewna o koszty pozyskania i zrywki,

