KOMENTARZ DO STANDARDU V.6

OKRESLANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI LESNYCH
ORAZ ZADRZWIONYCH I ZAKRZEWIONYCH

1. Rynek nieruchomosci.
Znajomo$¢ rynku nieruchomosci jest niezbednym warunkiem zastosowania podejscia
poréwnawczego. W wigkszosci przypadkow jako podstawe wyceny przyjmuje si¢ rynek
lokalny, ktory obejmuje obszary gmin wchodzace w sktad zasiggu terytorialnego
nadles$nictwa.
Obrdt nieruchomo$ciami le§$nymi na tym rynku musimy traktowaé selektywnie,
dostosowujac tworzona bazg danych do warunkow jakie okresla p. 4.4 standardu.
Spetnienie tego warunku ogranicza 1 tak ubogi w transakcje rynek nieruchomosci
lesnych, z uwagi na konieczno$¢ wyselekcjonowania z tego rynku jedynie transakcji
nieruchomosciami le$nymi, ktére spetniaja cechy podobienstwa do nieruchomosci
wycenianej wymienione w p. 4.4 standardu.
Samoistny obrét nieruchomo$ciami zadrzewionymi lub zakrzewionymi praktycznie nie
wystepuje. Grunty zadrzewione lub zakrzewione stanowia z =zasady czesci
nieruchomosci rolnych nabywanych w obrocie miedzy rolnikami w celu powigkszenia
gospodarstwa rolnego.
Réwniez rynek dzierzaw nieruchomosci lesnych jest praktycznie bardzo ograniczony i
zastosowanie podej$cia dochodowego, metody inwestycyjnej z powyzszych wzgledow
stanowi istotne ograniczenie.

2. Stan prawny nieruchomosci lesnych.

Badajac stan prawny nieruchomosci lesnych musimy bra¢ pod uwage regulacje
szczegOlne dotyczace tych nieruchomos$ci zawarte w art. 13 ustawy o lasach. Regulacje
te dotycza migdzy innymi obowiazkdw jakie ciaza na wilascicielach lasu w zakresie:

1) ponownego wprowadzenia roslinnosci lesnej (upraw lesnych) w lasach w
okresie do 2 lat od usuniecia drzewostanu,

2) przebudowy drzewostanu ktory nie zapewnia osiagnig¢cia celow gospodarki
le$nej zawartych w planie urzadzenia lasu, uproszczonym planie urzadzenia lasu
lub decyzji starosty.

Regulacje te tworza obciazenie nieruchomosci lesnej prawem ktorego realizacja wiaze
si¢ z poniesieniem okreslonych kosztow. Rzeczoznawca majatkowy dokonujac wyceny
nieruchomosci lesnej w odniesieniu do ktérej zachodza przestanki wymienione w p. 11
2 powinien zaznaczy¢ w operacie skutki finansowe wynikajace z tego prawa.

Dotyczy to w szczegdlnosci nieruchomosci lesnych pozbawionych drzewostandw lub
nieruchomosci lesnych pokrytych uprawami 1 mtodnikami.

3. Okreslenie wartosci nieruchomosci leSnych w podejSciu mieszanym, metoda
wskaznikow szacunkowych gruntow.

W obecnych warunkach mato rozwinigtego rynku nieruchomosci lesnych, podejscie
mieszane, metoda wskaznikéw szacunkowych gruntéw, bedzie najczesciej stosowana.
Stosujac t¢ metode okreslamy wartos¢ gruntow.

W tym celu podano w tab. 1 — jako informacje pomocnicze dla rzeczoznawcy
majatkowego — wysokosci  wspotczynnikow korekcyjnych v; zalezne od tych cech



nieruchomosci lesnych ktére moga wptywaé na ich warto$¢ niezaleznie od parametrow
okreslajacych wysoko$¢ wskaznika szacunkowego gruntu lesnego.

Tabl. 1. Skale ocen cech nieruchomosci (dziatek) lesnych oraz wynikajacych z tych
cech wysokosci wspotczynnikow korekcyjnych.

ceNclil Cechy rynkowe Ocena VIZ;E::(Z)J’EZI‘]?
- bardzo dobry 0,1
- dobry 0,05
L Stqpieﬁ degradacji siedliska i ;(?Z;i;(()i‘g]\?vane _0.05
Lesnego .
- znacznie
zdegradowane -0,1
Polozenie nieruchomosci w strefie - e wystcpuje 0,2
: . . - uszkodzenia stabe 0,05
szkodliwego oddziatywania . .
...| -uszkodzenia $rednie -0,1
2. |przemyshu na drzewostany (czynniki .
i - uszkodzenia silne 0,2
o charakterze abiotycznym)
Potozenie nieruchomosci w
obszarach zagrozonych masowym nie wystepuje +0,05
3. |wystgpowaniem szkodnikow wystepuje - 0,05
pierwotnych
Potozenie nieruchomosci w
obszarach zagrozonych lub nie wystepuje +0,05
4. | opanowanych przez szkodniki wystepuje - 0,05
wtorne
Potozenie nieruchomosci w bardzo dobre +0,1
5 odniesieniu do drogi gtdwnej lub dobre +0,05
" | dzialki siedliskowej stabe -0,1
bardzo dobre 0,2
dobre 0,1
6 Mozliwosci przeprowadzenia Srednie 0
" | zrywki (warunki) trudne -0,1
b. trudne -0,2
bardzo dobra +0,1
s C g . dobra +0,05
7. | Jakos$¢ drogi dojazdowe;j niska -0.05
bardzo korzystne +0,05
korzystne 0,00
8. | Sasiedztwo uzytkow przylegtych przecigtne - 0,05
niekorzystne -0,1
bardzo duzej
przydatnosci 0,1
: : , duza przydatnos¢ 0,05
9. | Walory rekreacyjne nieruchomosci mala przydatnodé 0.00
nieprzydatne - 0,05




W celu okreslenia wartosci nieruchomosci lesnej do wartosci gruntéw nalezy dodaé
warto$¢ drzew oraz drzewostandw, jesli na wycenianej nieruchomosci si¢ znajduja.
Warto$¢ drzew i drzewostandw okreslamy zgodnie z zasadami okreslonymi w punkcie 5
Standardu.

4. Okreslenie wartosci nieruchomosci zadrzewionych i zakrzewionych w podejsciu
mieszanym, metoda wskaznikow szacunkowych gruntow.

Warto$¢ tych nieruchomosci okreslamy jako sume wartoSci gruntOw oraz czesci
sktadowych nieruchomos$ci w rozumieniu art. 47 1 48 Kodeksu Cywilnego. Wysokosci
wskaznikéw szacunkowych gruntow zadrzewionych i1 zakrzewionych okresla si¢
zgodnie z p. 4.15 Standardu.

W procesie okreslenia wartos$ci gruntow zadrzewionych i1 zakrzewionych - z uwagi na
nie wystepowanie tych nieruchomosci w obrocie rynkowym — begdzie to najczesciej
stosowana metoda. W metodzie tej uwzgledniono wplyw na warto§¢ gruntow cech
nieruchomosci innych niz cechy wyznaczajace wysokosci wskaznikow szacunkowych
gruntow.

W tym celu podano w tab. 2 — jako informacje pomocnicze dla rzeczoznawcy
majatkowego — wysokosci wspdiczynnikéw korekcyjnych v; dotyczace tych cech
nieruchomosci zadrzewionych i zakrzewionych, ktére moga wplywaé na ich wartos¢,
niezaleznie od parametrow okreslajacych wysoko$¢ wskaznika szacunkowego gruntu
okreslonego w zat. Nr 1 p.1.1 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 27 listopada 2002
w sprawie szczegotowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad 1 trybu sporzadzania
operatu szacunkowego.

Tabl. 2. Skale ocen cech gruntow zadrzewionych i zakrzewionych oraz wynikajacych z
tych cech wspotczynnikéw korekcyjnych.

Numer Ocena Wspolezynniki
cechy Cechy rynkowe korekcyjne
bardzo dobre +0,2
dobre +0,1
1 Mozliwosé przeprowadzenia | Srednie 0,0
' zrywki (warunki) trudne o0
bardzo trudne - 0.2
L droga utwardzona + 0,1
Dostepnos$¢ i zwigzana z tym
2. mozliwo$¢ transportu drewna | droga gruntowa 0,0
(warunki dojazdu) brak dojazdu - 0,1
bardzo duza
przydatnos¢ 0,1
3. Walory rekreacyjne duza przydatno$¢ 0,05
mata przydatno$¢ 0,0

nieprzydatne - 0,05




5. OKkreslenie warto$ci rynkowej drzew i drzewostanow.

Wartos¢ rynkowa drzew i drzewostandw okreslono jako iloczyn metrow szesciennych
drewna wystegpujacego w drzewostanie oraz ceny tego drewna jaka wystepuje na rynku
lokalnym lub sprzedawana jest na tym rynku przez nadle$nictwa. Poniewaz jednostka
miary w obrocie drewnem jest m’ wyrazajacy miazszo$¢ netto, zatem zachodzi
potrzeba przeliczenia zinwentaryzowanego na nieruchomos$ci zapasu brutto na netto.
Wspodlczynniki przeliczeniowe stuzace do obliczenia miazszosci netto zawiera tabela 3.

Tabl. 3: Wspotczynniki stuzace do obliczania miazszos$ci netto.

Klasy wieku
Rodzaj Viwyzej, KO,
drzewa 11 11 v KDO, BP,
przestoje
Sosna, modrzew 0,72 0,75 0,77 0,79
Swierk, jodta, 0,78 0,80 0,82 0,82
daglezja
Dab, jesion, klon,
jawor, wiaz 1 inne 0,70 0,72 0,73 0,75
twardoli$ciaste
Buk, grab 0,81 0,84 0,86 0,87
Brzoza, olsza 0,73 0,75 0,77 0,79
Osika, topola, 0,74 0,77 0,79 0,80
wierzba, lipa

Zrédto: Instrukcja urzadzania lasu; czesé ogodlna. Ministerstwo Ochrony Srodowiska,
Zasobow Naturalnych 1 Le$nictwa oraz Dyrekcja Generalna Lasow
Panstwowych. Warszawa 1994

6. Stlownik do Standardu V.6.
Uzyte w Standardzie okre$lenia oznaczaja:

6.1.  Degradacja siedliska lesnego — obejmuje grunty ktorych lesna warto$¢ uzytkowa
zmalata, w szczegdlnosci w wyniku pogorszenia si¢ warunkdéw przyrodniczych albo
wskutek zmian $rodowiska oraz dziatalno$ci przemystowej a takze dzialalnosci
lesne;.

6.2.  Drobnica uZytkowa — sortymenty nie korowanego drewna okragltego w grubszym
koncu o 5 cm przeznaczone do przerobu przemystowego; np. drobnica lesna do
wyrobu ptyt pilSniowych; stanowia ja zdrowe tyczki o grubosci w cienszym koncu
od 0,5 cm, okrzesane galezie, chrust brzozowy hutniczy, kotki faszynowe itp..

63.  Drogi lesne — drogi potozone w lasach nie bgdace drogami publicznymi w
rozumieniu przepiséw o drogach publicznych.



64.  Drzewa - ro$liny wieloletnie wytwarzajace zdrewnialy naziemny ped gtéwny (pien)
oraz korong sktadajaca si¢ z pedow bocznych.

6.5.  Drzewostan bliskorgbny — drzewostan nalezacy do przedostatniej klasy wieku
przyjetej dla drzewostanu rebnego, np. dla sosny IV klasy (60 — 80).

6.6. Drzewostan przeszlorebny — drzewostan ktory przekroczyt przyjety wiek rebnosci.

6.7.  Drzewostan rebny — drzewostan ktéry ze wzgledu na wiek 1 wymiary drzew
umozliwia zaspokojenie okreslonych potrzeb spotecznych na surowiec drzewny
(dojrzatos¢ rebna).

Drzewostan ten nalezy do ostatniej klasy wieku okreslonej w planie urzadzania lasu
dla danego gatunku; przyktadowo dla sosny V klasa wieku (80 — 100).

6.8. Gospodarka lesna — dzialalno$¢ lesna w zakresie urzadzenia, ochrony i
zagospodarowania lasu, utrzymania i powigkszania zasobow 1 upraw lesnych,
gospodarowania zwierzyna, pozyskiwania — z wyjatkiem skupu — drewna, zywicy,
choinek, karpiny, kory, igliwia, zwierzyny oraz plodow runa le$nego, a takze
sprzedaz tych produktéw, oraz realizacj¢ pozaprodukcyjnych funkcji lasu.

6.9. Grubizna — drewno okragle o $rednicy w cienszym koncu bez kory co najmniej 5
cm.

6.10. Halizna — grunt le$ny pozbawiony drzewostanu dtuzej niz dwa lata oraz uprawy i
mtodniki I klasy wieku o stopniu zadrzewienia nizszym niz 0,5.

6.11. Inwentaryzacja stanu lasu — dokumentacja sporzadzona dla lasow o powierzchni do
10 ha nie stanowiacych wtasnosci Skarbu Panstwa zawierajaca opis lasow 1 gruntow
przeznaczonych do zalesienia; szczegotowy opis tej dokumentacji zawiera
Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, zasobow Naturalnych i Le$nictwa z
dnia 28 grudnia 1998 r. w sprawie szczegdtowych zasad sporzadzenia planu
urzadzania lasu, uproszczonego planu urzadzenia lasu oraz inwentaryzacji stanu lasu
(Dz.U. 2 1999 Nr 3 poz. 16).

6.12. Klasa bonitacji drzewostanu — wskaznik mozliwosci produkcyjnej siedliska lesnego
1 drzewostanu.

6.13. Klasa wieku — umowny okres, zwykle 20-letni umozliwiajacy zbiorcze
przegrupowanie drzewostanéw wedlug ich wieku. I kl. wieku obejmuje drzewostany
do 20 lat, IT — do 40 lat, III — do 60 lat. W mtodszych klasach wieku wyrdznia si¢
rowniez podklasy, np. Ia — do 10 lat, Ib — do 20 lat, IIa — do 30 lat, itd.

6.14. Krzewy —rosliny drzewiaste, ktore nie tworza wyraznego pnia, lecz rozgalgziaja si¢
do samej ziemi. Ich wysoko$¢ wynosi od 1 do 5 m.

6.15. Linie podziatu powierzchniowego — zespot linii ostgpowych (gospodarczych) i
oddziatlowych dzielacych kompleks lesny na oddziaty. Szeroko$¢ linii oddziatowe;j



6.16.

6.17.

6.18.

6.19.

6.20.

6.21.

6.22.

6.23.

6.24.

6.25.

6.26.

6.27.

wynosi najcze¢sciej 3-4 m.; gospodarczej czyli ostgpowej od 4 do 10 m. Zadaniem
linii gospodarczych jest uniezaleznienie od siebie sasiednich drzewostanow przez
wytworzenie $cian ochronnych.

Linie podziatu przestrzennego — zespo6t linii podzialu powierzchniowego, oraz linii
stanowiacych pasy przeciwpozarowe, pasy lub rowy graniczne i1 inne linie, np.
nartostrady, szlaki turystyczne itp..

Migziszos¢ drzewa — objetos¢ drewna w czesci nadziemnej drzewa, tj. w strzale
(pniu), gateziach i pniaku pozostajacym po Scigciu drzewa.

Miqziszos¢ drzewostanu — suma miazszo$ci drzew tworzacych drzewostan.

Mitodniki — obszary odnowione lub zalesione w I klasie wieku (do 20 lat) od chwili
osiagnigcia zwarcia.

Oczka wodne — naturalne, $rodlesne zbiorniki wodne o powierzchni do 1 ha, nie
podlegajace klasyfikacji gleboznawcze;.

Park narodowy — obejmuje obszar chroniony, wyrdzniajacy si¢ szczegdlnymi
wartoSciami  naukowymi,  przyrodniczymi, spotecznymi, kulturowymi 1
wychowawczymi, o powierzchni nie mniejszej niz 1000 ha, na ktérym ochronie
podlega calos$¢ przyrody oraz swoiste cechy krajobrazu.

Plan urzqdzenia lasu — podstawowy dokument gospodarki lesnej opracowany dla
okreslonego obiektu, zawierajacy opis 1 ocen¢ stanu laséw oraz cele, zadania i
sposoby prowadzenia gospodarki lesne;.

Plazowiny — grunt le$ny porosnicty drzewami Il klasy wieku o zadrzewieniu do 0,3
wlacznie, albo drzewami III 1 wyzszych klas wieku o zadrzewieniu do 0,2 wiacznie z
wyjatkiem drzewostanow w klasie odnowienia oraz w klasie do odnowienia.

Pozyskanie — zespot czynno$ci zwiazanych ze S$cinka drzew 1 wyrobieniem
sortymentow.

Rrezerwat przyrody — jest obszarem, obejmujacym zachowane w stanie naturalnym
lub malo zmienionym ekosystemy, okre§lone gatunki roslin 1 zwierzat, elementy
przyrody nieozywionej majace istotng wartos¢ ze wzgledow naukowych,
przyrodniczych, kulturowych badz krajobrazowych.

Runo lesne — najnizsza warstwa roslinnosci w drzewostanie, ztozona z roslin
zielonych oraz mchdéw, porostow 1 grzybow. Sktad gatunkowy runa lesnego zalezy
od siedliska, zwarcia drzewostanu, stopnia znieksztatcenia (degradacji) siedliska
przez cztowieka 1 innych czynnikow/.

Siedlisko lesne — przestrzen zajmowana przez dane srodowisko roslinnosci lesnej w
okreslonym uktadzie warunkéw glebowych 1 klimatycznych.



6.28.

6.29.

6.30.

6.31.

6.32.

6.33.

6.34.

6.35.

6.36.

6.37.

6.38.

6.39.

6.40.

Siedliskowy typ lasu — podstawowa jednostka typologicznego podzialu siedlisk
lesnych taczaca fragmenty lasu o zblizonym potencjale produkcyjnym.

Szacunek brakarski — okreslenie ilosci 1 jako$ci masy drzewnej przewidzianej do
pozyskania; szacunek ten polega na ocenie ilo§ci masy drewna w poszczegdlnych
klasach jako$ciowo — wymiarowych okreslonych w normach polskich i branzowych.

Sortyment — material drzewny stanowiacy przedmiot obrotu towarowego,
ujednolicony pod wzgledem gatunku drewna, ksztattu i wymiarow.

Szkodniki pierwotne — owady lesne, ktore zeruja na drzewach zywych 1 pozornie
zdrowych. Zasiedlaja przewaznie drzewa ostabione dzialaniem czynnikow
abiotycznych wywotanych np. brakiem pokarmu w glebie, obnizeniem poziomu wod
gruntowych. Do przedstawicieli szkodnikdéw pierwotnych zalicza si¢ strzygonia
choinowka, osnuja gwiazdzista, brudnica nieparka.

Szkodniki wtorne — owady lesne, ktore zasiedlaja drzewa chore, uszkodzone lub
oslabione przez np. pozary, susze, dziatanie przemyslowych zanieczyszczen
powietrza. Przedstawiciele szkodnikoéw wtérnych np., sosny to cetyniec mniejszy,
cetyniec wigkszy, drwalnik paskowany, kornik ostrozebny i sze$cioz¢bny. Informacje
0 obszarach zagrozonych masowym wystegpowaniem szkodnikéw pierwotnych,
szkodnikow wtornych znajduja si¢ w operatach urzadzenia lasu.

Szkotka lesna — wydzielona powierzchnia na ktorej produkuje si¢ materiat
sadzeniowy (siewki, sadzonki) drzew i krzewow lesnych do odnowien i zalesien.

Szkotka zadrzewieniowa — wydzielona powierzchnia do produkcji materiatu
sadzeniowego do zadrzewien.

Uprawy — obszary odnowione lub zalesione od chwili ich powstania do osiagnigcia
zwarcia.

Uproszczony plan urzqdzania lasu — plan opracowany dla lasu o obszarze co
najmniej 10 ha, stanowiacego zwarty kompleks lesny, zawierajacy skrdécony opis lasu
1 gruntdéw przeznaczonych do zalesienia oraz podstawowe zadania dotyczace
gospodarki lesne;.

Urzqdzenia turystyczne — rozumie si¢ przez to parkingi, pola biwakowe, wieze
widokowe, ktadki szlaki turystyczne ($ciezki dydaktyczne) i miejsca widokowe.

Utrata albo ograniczenie wartosci uiytkowej gruntéow — rozumie si¢ przez to
catkowity zanik albo zmniejszenie wartosci produkcyjnej gruntu.

Zreby — grunt lesny pozbawiony drzewostanu w ciagu ostatnich dwoch lat.
Zrywka — zespot czynno$ci zwiazany z przemieszczeniem drewna z miejsca $cinki

do punktéw zaladowczych potozonych przy drogach dostepnych dla transportu
zmechanizowanego.



6.41. Zwarcie drzewostanu — rodzaj i stopien wypelnienia przestrzeni przez korony drzew
w drzewostanie. Okresla si¢ zwarcie w 4-stopniowej skali cyfrowej (pelne,
umiarkowane, przerywane, luzne).

7. Opracowania komentarza.

Niniejszy komentarz opracowany zostat facznie ze Standardem V.6. Dane o opracowaniu
zawarte sa w punkcie 6 Standardu V.6.
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