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STANDARD V.6.
OKRESLANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI LESNYCH
ORAZ ZADRZEWIONYCH I ZAKRZEWIONYCH

1. PRZEDMIOT I ZAKRES WYKORZYSTANIA STANDARDU
1.1. llekro¢ w standardzie jest mowa o nieruchomosciach:

a) leSnych - rozumie sie nieruchomos$¢ lub cze$¢ nieruchomosci okreslong w art.
46 Kc stanowigcg 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),

b) zadrzewionych i zakrzewionych - rozumie sie nieruchomo$¢ lub czes¢
nieruchomos$ci okreslong w art. 46 Kc stanowigcg grunty zadrzewione
i zakrzewione w rozumieniu rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego
i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw
i budynkéw (Dz. U.z 2001 nr 38, poz. 454).

1.2. Standard dotyczy:

1. 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 p6Zniejszymi zmianami), jako
las, tj. gruntow:

a) o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokrytych roslinnoscig lesna
(uprawami le$snymi) - drzewami krzewami oraz runem leSnym lub
przejsciowo jej pozbawionych:

- przeznaczonych do produkcji le$nej, lub

- stanowiagcych rezerwat przyrody lub wchodzacych w skiad parku
narodowego, albo

- wpisanych do rejestru zabytkéw,

b) zwigzanych z gospodarka le$ng, zajetych pod wykorzystywane dla potrzeb
gospodarki le$nej: budynki i budowle, urzadzenia melioracji wodnych, linie
podziatu przestrzennego lasu, drogi le$ne, tereny pod liniami energetycznymi,
szko6tki lesne, miejsca sktadowania drewna, a takze wykorzystywanych na
parkingi lesne i urzadzenia turystyczne,

2. nieruchomosci przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego na cele produkcji lesnej,

3. czeSci sktadowych nieruchomosci le$nych, ktéorych warto$¢ w szczegdlnych
przypadkach moze by¢ okreslana odrebnie,

4. nieruchomosci stanowigcych grunty zadrzewione i zakrzewione, okreslonych
w rozporzadzeniu Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa, wymienionym
w p.1.1.b, tj. gruntéow pokrytych roslinnosciag lesna, ktorych pole powierzchni jest
mniejsze od 0,10 ha, a takze:

a) Srédpolne skupiska drzew i krzewéw niezaliczone do laséw,

b) tereny torfowisk, pokrytych czeSciowo kepami krzewoéw i drzew kartowatych,
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c) grunty poro$niete wikling w stanie naturalnym oraz krzewiastymi formami
wierzb w dolinach rzek i obnizeniach terenu,

d) przylegajace do wdéd powierzchniowych grunty porosniete drzewami lub
krzewami, stanowigce biologiczng strefe ochronng ciekéw i zbiornikow
wodnych,

e) jary i wawozy pokryte drzewami i krzewami w sposéb naturalny lub sztuczny
w celu zabezpieczenia przed erozjg, niezaliczone do laséw,

f) wysypiska kamieni i gruzowiska poro$niete drzewami i krzewami,

g) zadrzewione i zakrzewione tereny nieczynnych cmentarzy, poza zwartymi
kompleksami laséw,

h) skupiska drzew i krzew6éw majgce charakter parku, ale niewyposazone
w urzadzenia i budowle stuzace rekreacji wypoczynkowi.

1.3. Warto$¢ nieruchomosci gruntowych wykorzystywanych aktualnie na cele
produkcji le$nej, a przeznaczonych w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego na inne cele, okresla sie jak nieruchomosci innego niz le$ne
przeznaczenia z uwzglednieniem celu na jakie sg przeznaczone w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego.

1.4. Wycena na potrzeby ustalania strat i odszkodowan wynikajgcych z utraty albo
ograniczenia wartos$ci uzytkowej gruntéw na ktérych prowadzona jest gospodarka
leSna oraz okreSlanie wartosci drzew i drzewostandw, oraz plantacji drzew,
szkétek lesnych i zadrzewieniowych nastepuje na zasadach przewidzianych
w niniejszym Standardzie.

1.5. Warto$¢ nieruchomos$ci gruntowych przeznaczonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz leSne a zabudowanych
budynkami i innymi urzadzeniami wykorzystywanymi dla potrzeb gospodarki
leSnej moze by¢ okreslana wedtug zasad przewidzianych w niniejszym Standardzie
jezeli wynika to z celu wyceny lub z wtasciwych przepisow.

1.6. Warto$¢ nieruchomos$ci zabudowanych budynkami i innymi wurzadzeniami,
potozonych na  terenach  przeznaczonych w  miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego na cele produkcji leSnej (siedziby nadles$nictw,
leSnictwa, osady robotnikow leSnych), ktore sg lub mogg by¢ wykorzystywane na
cele nie zwigzane z prowadzeniem dziatalno$ci le$nej a zgodnie z obowigzujacymi
przepisami zostaty wylaczone z gospodarstwa leSnego okresla sie
z uwzglednieniem zasad stosowanych dla aktualnego sposobu uzytkowania - jezeli
wystepuje zgodno$¢ realizowanej funkcji w szczeg6lnos$ci z przepisami
o zagospodarowaniu przestrzennym, o ochronie gruntow rolnych i leSnych oraz
przepisami prawa budowlanego.

1.7. Przedmiotem wyceny wedtug zasad niniejszego Standardu jest nieruchomo$¢ lesna
lub nieruchomos$¢ stanowigca grunt zadrzewiony i zakrzewiony jako przedmiot
prawa wtasnosci lub jako przedmiot prawa uzytkowania wieczystego, prawa
uzytkowania oraz prawa uzytkowania wktadu gruntowego w rolniczej spétdzielni
produkcyjne;j.

1.8. Zasady okres$lone w niniejszym Standardzie stosuje sie odpowiednio do wyceny na
potrzeby ustalania strat i odszkodowan wynikajgcych ze zniszczenia gruntu oraz
okreslania wartoSci drzew, drzewostandéw i krzewo6w (z wyjatkiem plantacji kultur
wieloletnich) zlokalizowanych na gruntach wykorzystywanych jako pracownicze
ogrody dziatkowe, ogrody przydomowe oraz dziatki przyzagrodowe cztonkéw
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rolniczej spétdzielni produkcyjne;j.
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 stanowigcych grunty zalesione zalicza sie drzewostany
i plantacje drzew.

2.1.1. Drzewostanami s3 czeSci lasu jednorodne pod wzgledem budowy, sktadu
gatunkowego, wieku i zwarcia drzew, siedliskowego typu lasu, stopnia
zadrzewienia, roznigce sie wyraznie od innych cze$ci przynajmniej jedna
z tych cech. Do drzewostandéw zalicza sie:

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

b) drzewostany Il klasy wieku o zadrzewieniu 0,4 i wyzszym;

c) drzewostany IIl i starszych klas wieku o zadrzewieniu 0,3 i wyZszym,;

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

2.1.2. Plantacjami drzew sg powierzchnie pokryte uprawami okre$lonych gatunkéw
drzew. Wyro6znia sie plantacje topolowe, nasienne oraz plantacje leSnych
gatunkow drzew szybko rosnacych.

2.2. Do nieruchomosci le$nych stanowigcych grunty nie zalesione zalicza sie:

a) plantacje choinek, plantacje krzewodw, poletka towieckie,

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

c) Srodlesne oczka wodne, torfowiska, bagna.

2.3. Do nieruchomosci le$nych stanowigcych grunty zwigzane z gospodarka lesna
zalicza sie grunty wraz z budynkami i budowlami wykorzystywanymi dla potrzeb
gospodarki le$nej, a w szczegolnoSci:

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

b) osady robotnicze i hotele robotnicze,

c) osrodki wypoczynkowe,

d) zabudowania innych pracownikéw le$nictwa,

e) parkingilesne,

f) parki konne,

g) tartaki,

h) zabudowania ustugowo-gospodarcze,

i) linie energetyczne i komunikacyjne,

j) sktadnice drewna,

k) wurzadzenia melioracji szczegétowych,

1) drogilesne,

m) linie podziatu powierzchniowego i podziatu przestrzennego, np. nartostrady,

n) pasy przeciwpozarowe,

0) pasy lub rowy graniczne,

p) urzadzenia turystyczne
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2.4. Do czesci sktadowych gruntu lesnego zalicza sie w szczegdlnoSci wystepujace na
tym gruncie:
a) drzewaidrzewostany,
b) plantacje drzew,
c) plantacje choinek,
d) szkotkilesne i zadrzewieniowe,
e) budynkiibudowle wykorzystywane dla potrzeb gospodarki le$ne;.
2.5. Do gruntéw zadrzewionych i zakrzewionych zalicza sie grunty okreslone w punkcie
1.2.4. Standardu.
2.6. Do czesci sktadowych gruntu zadrzewionego i zakrzewionego zalicza sie
w szczegO6lnosci wystepujace na tym gruncie:
a) pojedyncze drzewa lub zwarte skupiska tych drzew,
b) krzewy.
2.7.Do cech nieruchomosci leSnych w rozumieniu niniejszego Standardu naleza
w szczegOlnoSci:
2.7.1.dla nieruchomosci lesnych niezabudowanych i nie przeznaczonych pod
zabudowe:

a) cechy taksacyjne drzewostanu wynikajgce z zasad okres$lonych
w instrukcji urzadzania lasu, a w szczegdlnosci: sktad gatunkowy, wiek,
bonitacja (dla kazdego gatunku wchodzacego w sktad drzewostanu),
stopien zadrzewienia, jako$¢ techniczna, przydatno$¢ hodowlana,
formy zmieszania,

b) siedliskowy typ lasu,

c) stan zagospodarowania i stopien degradacji siedliska leSnego,

d) potozenie nieruchomosci w strefie szkodliwego oddziatywania przemystu
na drzewostany (pyty i gazy emitowane przez przemyst, szkody gornicze,
zanieczyszczenie gleb),

e) potozenie nieruchomosci w obszarach:

- zagrozonych masowym wystepowaniem szkodnikow pierwotnych,
- zagrozonych lub opanowanych przez szkodniki wtérne,

f) lokalizacja i potozenie, w odniesieniu do drog gtéwnych oraz siedlisk
(dziatek siedliskowych),

g) wyposazenie w budowle i urzadzenia stuzace produkcji le$nej,

h) wystepowanie szczegdlnych cech majacych wplyw na zdolnos¢
produkcyjng siedliska lesnego (sasiedztwo gruntéw przylegtych, trudnosci
hodowli, pozyskania i zrywki drewna),

i) walory rekreacyjne nieruchomosci.

2.7.2.dla nieruchomosci lesnych zabudowanych lub przeznaczonych do zabudowy:

a) lokalizacja i potozenie,

b) r6znorodnos¢ istniejgcej lub mozliwej zabudowy oraz stan tej zabudowy,

c) wystepowanie gruntéw o réznej przydatnosci do zabudowy,

d) wyposazenie w sieci infrastruktury techniczne;j.

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

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

b) mozliwosci przeprowadzenia zrywki (warunki zrywki),

c) dostepnos$¢ i zwigzana z tym mozliwos$¢ transportu drewna,
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d) walory rekreacyjne, ekologiczne i Srodowiskowe.

3. ZASADY OKRESLANIA WARTOSCI
3.1. Przedmiot wyceny winna stanowi¢ nieruchomo$¢ leSna, nieruchomos¢

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

zadrzewiona i zakrzewiona wraz z czeSciami sktadowymi.

Jezeli z przepiséw ustawy lub umowy z zamawiajagcym wycene wynika, Ze z wyceny
wyltaczona jest okreslona cze$¢ sktadowa 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 cze$¢ sktadowa
nieruchomos$ci. W ten spos6b wycenie moga podlega¢ w szczegélnosci: drzewa,
drzewostany, plantacje drzew, choinek, szkoétek lesnych i zadrzewieniowych,
skupiska drzew i zadrzewienia, budynki i inne urzadzenia a takze warto$¢ szkéd
zwigzanych z utratg albo ograniczeniem warto$ci uzytkowej gruntu, w tym
z doprowadzeniem go do stanu poprzedniego.

OKkreslenia warto$ci nieruchomosci le$nej o duzej réznorodnosci (drzewostany,
plantacje, budynki: mieszkalne, gospodarcze, osady le$ne, osrodki wypoczynkowe,
budowle: parkingi, sktady drewna, tartaki, drogi lesne, mosty, urzadzenia
melioracyjne itp.) mozna dokona¢ poprzez wydzielenie funkcjonalnych czesci
celem ich odrebnej wyceny.

OKkreslenia wartos$ci nieruchomosci zadrzewionej i zakrzewionej mozna dokona¢
poprzez wydzielenie czeSci zadrzewionej oraz czeSci zakrzewionej celem ich
odrebnej wyceny.

Przy okreSlaniu wartos$ci nieruchomosci le$nej, zadrzewionej i zakrzewionej nalezy
uwzgledni¢ warto$¢ praw zwigzanych z jej wlasnosScig wynikajacych z Kodeksu
cywilnego i 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,

c) ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne, oraz

d) ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntow rolnych i leSnych.

Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci do ktérych odnoszg sie zasady niniejszego
Standardu nalezy Kkorzysta¢ ze szczegbélnych 7Zrddet informacji o tych
nieruchomosciach zawartych miedzy innymi w:

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

b) ewidencji gruntow Lasow Panstwowych,

c) dokumentacji $rodkéw trwatych w jednostkach organizacyjnych
Panstwowego Gospodarstwa LeSnego Lasy Panstwowe,

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

e) dokumentach gospodarczych nadleSnictw na podstawie, ktérych mozna
miedzy innymi okresli¢ stopien zgodnoSci upraw z siedliskiem, stan upraw,
uzyska¢ dane z powierzchni zrebowych, ceny zbytu oraz koszty pozyskania
i zrywki okreslonych sortymentéw drewna,

f) umowach (protokétach) dotyczacych naktadéw poniesionych na hodowle
i pielegnacje drzewostandw,
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g) publikacjach specjalistycznych instytutébw naukowych i organizacji
zajmujacych sie le$nictwem, oraz problematyka zadrzewien i zakrzewien,
a dotyczacych w szczegdlnosci: charakterystyki uprawianych gatunkéw
drzew, informacji o cenach drewna pochodzacych z monitorowania rynku,
kosztach produkcji i dochodach z prowadzenia dziatalno$ci le$nej,

h) dokumentacji odnoszacej sie do zgodnosci kierunkéw produkcji lesnej
z planem zagospodarowania przestrzennego dla gruntéw potozonych
w strefach szczegélnej ochrony $rodowiska, strefach ochronnych zakitadow
przemystowych i strefach ograniczonego uzytkowania,

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

4. PROCEDURY WYCENY
4.1. llekro¢ w niniejszym Standardzie jest mowa o stosowaniu zasad ogélnych do

4.2.

4.3.

wyceny nieruchomosci le$nej, lub nieruchomos$ci zadrzewionej i zakrzewionej
rozumie sie przez to zasady okre$lone w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami,
ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, ustawie
o lasach, innych ustawach oraz przepisach wykonawczych do tych ustaw, z ktérych
wynika potrzeba okreslenia wartoSci tych nieruchomosci.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci lesnej, zadrzewionej i zakrzewionej okresla sie
przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego, podejscia dochodowego Ilub
podejScia mieszanego. Zastosowanie tych podejS¢ wymaga uwzglednienia
szczegblnych cech nieruchomos$ci leSnych, zadrzewionych i zakrzewionych
o ktérych mowa w pkt. 2.7 i 2.8.

Warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci  le$nej, zadrzewionej i zakrzewionej
okresla sie przy zastosowaniu podejscia kosztowego. Zastosowanie tego podejscia
dotyczy:

a) nieruchomosci leSnych ktoérych czeSciami sktadowymi sga drzewostany
stanowigce uprawy i mtodniki,

b) nieruchomosci le$snych objetych wywtaszczeniem w ktérych wartos¢
rynkowa drzewostanu jest nizsza od jego wartosci odtworzeniowej (art. 135
ust. 5 ustawy o gospodarce nieruchomosciami),

c) nieruchomosci zadrzewionych objetych wywtaszczeniem w ktorych wartos¢
rynkowa drzew jest nizsza od ich warto$ci odtworzeniowej,

d) nieruchomosci zadrzewionych Ilub zakrzewionych stanowigcych parki
wiejskie udostepnione publicznie o ktéorych mowa w § 46 Rozporzadzenia
Rady Ministréow z dnia 27 listopada 2002 r. w sprawie szczegétowych zasad
wyceny nieruchomo$ci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego.

4.4. Badany przez rzeczoznawce rynek nieruchomosci le$nych, zadrzewionych

i zakrzewionych powinien by¢ podobny do wycenianych nieruchomosci pod

wzgledem:

a) cech fizycznych nieruchomosci obejmujagcych w  odniesieniu do
nieruchomos$ci leSnych gléwnie wystepowanie na nieruchomosci
drzewostanéw oraz ich wiek; przyktadowo dotyczy to nieruchomosci:
pozbawionych drzewostandw, pokrytych uprawami i mtodnikami, pokrytych
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dragowinami, pokrytych drzewostanami bliskorebnymi, pokrytych
drzewostanami rebnymi i przesztorebnymi; w odniesieniu do nieruchomosci
zadrzewionych i zakrzewionych ich czes$ci sktadowych wymienionych
w p. 2.6,

b) stanu prawnego nieruchomosci i ich przeznaczenia w planie miejscowym,

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

Postepowanie rzeczoznawcy przy okreslaniu wartosci nieruchomosci le§nych oraz
zadrzewionych i zakrzewionych w podej$ciu poréwnawczym odbywa sie na
zasadach okreSlonych w Standardzie IIl.7 ,Wycena nieruchomosci przy
zastosowaniu podej$cia porownawczego” z uwzglednieniem zasad okreslonych
w p. 4.4 oraz cech nieruchomos$ci wymienionych w p. 2.7 i 2.8 i przyjeciu 1 ha
fizycznego jako jednostki pordwnawczej.

Postepowanie rzeczoznawcy przy okreslaniu wartosci nieruchomosci le§nych oraz
zadrzewionych i zakrzewionych w podejsciu dochodowym odbywa sie na zasadach
okreslonych w Standardzie II1.6 ,Wycena nieruchomosci przy zastosowaniu
podejscia dochodowego” z uwzglednieniem zasad okre$lonych w p. 4.4 oraz cech
nieruchomos$ci wymienionych w p. 2.7 i 2.8 i przyjeciu 1 ha fizycznego jako
jednostki poréwnawcze;.

Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci z zastosowaniem podejs$cia dochodowego,
metoda inwestycyjng, dochéd z nieruchomosci okreslany moze by¢ wytacznie na
podstawie czynszéw dzierzawnych i nie moze by¢ utozsamiany z dochodem
z dziatalno$ci leSnej prowadzonej na tej nieruchomos$ci. Wysoko$¢ czynszu
dzierzawnego okre$la sie na podstawie analizy ksztattowania sie rynkowych
stawek czynszow.

Zasady przewidziane w podejsciu poréwnawczym moga by¢ takze stosowane do
okreSlania czynszu i dochoddéw poza czynszowych z nieruchomos$ci le$nych,
nieruchomos$ci zadrzewionych i zakrzewionych dla potrzeb wyceny tych
nieruchomos$ci w podejs$ciu dochodowym.

Przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci w podejsciu dochodowym, gdy dochodu
z nieruchomosci nie mozna ustali¢ na podstawie czynszéw dzierzawnych stosuje
sie metode zyskow.

Podejscie mieszane, metode wskaznikow szacunkowych gruntéw, mozna stosowac
przy okres$laniu warto$ci nieruchomosci le$nych oraz przeznaczonych w planach
miejscowych na cele leSne, w przypadku braku transakcji rynkowych.

Przy zastosowaniu metody, o ktérej mowa w punkcie 4.10, warto$¢ gruntu okresla
sie jako iloczyn wskaznika szacunkowego 1 ha gruntu i ceny 1 m3 drewna. Cene
drewna skorygowang o koszty pozyskania i zrywki przyjmuje sie odpowiednio
zrynku lokalnego lub nadle$nictwa wiasciwego dla miejsca potozenia
nieruchomos$ci oraz nadle$nictw sasiednich. Cene drewna przyjmuje sie jako
Srednia wazong z ostatnich 3 lat z uwzglednieniem rodzaju sortymentéow
sprzedawanego drewna. Wskazniki szacunkowe gruntéw w zaleznoSci od grupy
typu siedliskowego lasu i okregu podatkowego okreSla zatgcznik
do Rozporzadzenia Rady Ministréw z dn. 27 listopada 2002 r., w sprawie
szczegbtowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania
operatu szacunkowego. Grupy typow siedliskowych laséw przyjmuje sie wedtug
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danych z planéw urzadzenia laséw, a okreg podatkowy wedlug przepiséw
o podatku rolnym.

Przy zastosowaniu metody, o ktérej mowa w punkcie 4.10, uwzglednia sie cechy
nieruchomos$ci le$Snych: stopien degradacji siedliska leSnego, szkodliwe
oddzialywanie przemystu na drzewostan, masowe wystepowanie szkodnikow,
potozenie w stosunku do siedlisk i gtownych drog, jakos¢ drég dojazdowych,
mozliwoS$ci przeprowadzenia zrywki, rodzaje gruntéw przylegtych oraz walory
rekreacyjne.

Warto$¢ gruntu lesnego przy zastosowaniu podejScia i metody o ktérych mowa
w punkcie 4.10 okre$la sie stosujgc wzor:

W,=>(Ng;-P)-C .. (1+V,+V,+.tV,)
i=1

gdzie:
WgL - warto$c¢ gruntu lesnego [zt];
Nszj- wskaznik szacunkowy dla i-tej grupy typu siedliskowego laséw oraz j-tego okregu

podatkowego;

Pi - powierzchnia nieruchomosci lesnej w i-tej grupie typu siedliskowego;

Cim3dr - cena 1 metra sze$ciennego drewna, ustalona zgodnie z zasadami okre$lonymi w p. 4.11;
V1,V2,vn - wspoétczynniki korekcyjne wynikajgce z wymienionych w p. 4.12 cech nieruchomosci le$nych;

4.14.

4.15.

4.16.

4.17.

wspotczynniki korekcyjne ,vi” ustala rzeczoznawca i moga przyjmowac wartosci okreslone
w tabeli nr 1 komentarza do standardu

Podejscie mieszane, metode wskaznikéw szacunkowych gruntéw, mozna stosowac
przy okreSlaniu warto$ci nieruchomosci zadrzewionych i zakrzewionych
w przypadku braku transakcji rynkowych.

Przy zastosowaniu metody o ktorej mowa w p. 4.14, warto$¢ gruntu okresla sie
jako iloczyn 50 % wskaznika szacunkowego 1 ha i ceny 1 decytony ziarna zyta.
Cene ziarna zyta przyjmuje sie odpowiednio z rynku lokalnego dla miejsca
potozenia nieruchomos$ci. Wskazniki szacunkowe gruntow w zaleznos$ci od klas
bonitacyjnych i okregu podatkowego okres$la zatacznik do cytowanego w p. 4.11
rozporzadzenia. Klasy bonitacyjne gruntéw przyjmuje sie wedtug danych
z katastru nieruchomosci. W razie braku klasyfikacji wskaznik szacunkowy
przyjmuje sie w wysokosci okreslonej dla gruntu ornego klasy VI.

Przy zastosowaniu metody, o ktérej mowa w p. 4.14, uwzglednia sie nastepujace
cechy nieruchomosci: mozliwo$¢ generowania dochodu z pozyskiwania surowca
drzewnego, mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki (warunki zrywki), dostepno$¢
izwigzang z tym mozliwo$¢ transportu drewna (warunki dojazdu), walory
rekreacyjne i ekologiczne, oraz inne cechy majagce wptyw na warto$¢
nieruchomosci.

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

W,=| D (Ng;;-P) |-C,-(L+V, +V, + . +V,)
i=1

gdzie:
We - warto$¢ gruntu zadrzewionego i zakrzewionego [zt];
Nszij- wskaznik szacunkowy wyrazony w decytonach ziarna Zyta dla 1 ha gruntu ornego dla i-tej

klasy bonitacyjnej i obiektu potoZzonego w j-tym okregu podatkowym; wskaznik szacunkowy
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ustala sie, przyjmujac 50% wskaZnika dla gruntu ornego w klasie bonitacyjnej przyjetej dla
tych gruntéw, z tym ze dla klasy III i klasy IV stosuje sie odpowiednio wskazniki szacunkowe
gruntu ornego dla klas I1Ib i IVb,;

Pi - powierzchnia nieruchomosci zadrzewionej i zakrzewionej w i-tej, klasie bonitacyjnej;

Cq - cena jednej decytony ziarna zyta, ustalona z rynku lokalnego dla miejsca potozenia
nieruchomo$ci;

vi- wspblczynniki korekcyjne wynikajace z wymienionych w p. 4.16 innych cech nieruchomosci

niz klasa bonitacyjna i potozenie w okregu podatkowym, majace wpltyw na warto$¢ gruntu.

Wspétczynniki korekcyjne ,vi” ustala rzeczoznawca majatkowy. Moga one przyjmowac
wartos$ci okreslone w tabeli nr 2 komentarza do Standardu

4.18. Stosujac podejScie mieszane, metode wskaznikéw szacunkowych gruntu,
w przypadku gdy na nieruchomosci le$nej, zadrzewionej i zakrzewionej znajduja
sie drzewa, drzewostany lub plantacje, wartos¢ tej nieruchomosci okreslana jest
jako suma wartos$ci rynkowej gruntu i wartosci drzew, drzewostanéw lub plantacji.

4.19. Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci lesnej zabudowanej budynkami i innymi
urzadzeniami o zréznicowanym przeznaczeniu okreslana jest przy uwzglednieniu:

a) cech poszczegélnych obiektow z uwzglednieniem kompleksowoSci
i funkcjonalno$ci nieruchomosci dla prowadzenia okreslonej dziatalnosci,

b) podziatu nieruchomosci na funkcjonalne czesci z uwzglednieniem charakteru
i potrzeb rynku,

c) zasady, ze wydzielone funkcjonalne cze$ci nie muszg odpowiada¢ warunkom
przewidzianym przepisami prawa dla podziatu nieruchomosci,

d) wartosci budynkoéw i innych urzadzen (wraz z niezbednym gruntem) nie
zwigzanych z prowadzeniem dziatalnosci lesne;.

4.20. Dob6r nieruchomos$ci podobnych powinien uwzglednia¢ w szczegdlnoSci:
potozenie, przeznaczenie, technologie budowy i eksploatacji, wyposazenie,
wielko$¢, stopien zuzycia.

4.20.1. Wyboru jednostki poréwnawczej dokonuje rzeczoznawca majgtkowy biorac
pod uwage funkcje i inne cechy wycenianego obiektu. Jednostkami
poréwnawczymi sg w szczegoOlnoSci: powierzchnia uzytkowa, pojemnos$¢
magazynow, kubatura.

4.21. OkreSlenie wartosci nieruchomosci dla potrzeb ustalania strat i odszkodowan

zwigzanych z utratg lub ograniczeniem wartos$ci uzytkowej gruntu dokonuje sie
poprzez obliczenie sumy strat zwigzanych z obnizeniem produkcyjnosci gruntéw
leSnych zadrzewionych i zakrzewionych oraz zwiekszonych naktadéw niezbednych
do prowadzenia racjonalnej dziatalnosci lesne;j.

5. OKRESLENIE WARTOSCI CZESCI SKEADOWYCH NIERUCHOMOSCI LESNYCH, ZADRZEWIONYCH
I ZAKRZEWIONYCH
5.1. Czesci sktadowe nieruchomosci lesnych, zadrzewionych i zakrzewionych moga
stanowi¢ przedmiot odrebnej wyceny:

a) przy okreslaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci z zastosowaniem podejscia
mieszanego, metody wskaznikéw szacunkowych gruntéw,

b) przy okreSlaniu wartoSci odtworzeniowej nieruchomosci z zastosowaniem
podejscia kosztowego; odrebnie okresla sie warto$¢ gruntu i odrebnie wartos$¢
jej czesci sktadowych, stosujac zasady ogdlne,

c¢) innych przypadkach wynikajacych z celu wyceny np. ubezpieczenia majgtkowe,
odszkodowania za powstate szkody lub wywtaszczenie nieruchomosci).
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5.2. Warto$¢ drzew i drzewostandéw okresla sie w zalezno$ci od wytworzenia przez
drzewo lub drzewostan materiatéw uzytkowych poprzez okresSlenie rynkowej
wartosci spodziewanych pozytkéw lub obliczenie kosztéw poniesionych naktadéw.

5.3. Warto$¢ rynkowa drzew okres$la sie na nieruchomosciach:

a) le$nych stanowigcych ptazowiny,

b) leSnych stanowigcych zreby na ktérych pozostawiono nasienniki,

c) leSnych stanowigcych grunty niezalesione, uprawy i miodniki na ktérych
pozostawiono przestoje,

d) zadrzewionych w ktérych drzewa wytworzyty sortymenty uzytkowe Srednio
i wielkowymiarowe stosujac wzor.

n
W, =(v,1,)| Y.(k,-U,-C,)
i=1
gdzie:
Whp - warto$¢ rynkowa drzew [z1];

Ve - migzszo$¢ grubizny drzewa z korg odczytana z tablic na podstawie pomierzonej pier$nicy
i wysokosci drzewa;

ri- wspétczynnik do obliczania migzszos$ci netto (bez kory), odczytany z tabeli nr 3 zawartej
w komentarzu do Standardu na podstawie rodzaju drzewa oraz klasy wieku; wspotczynnik ten
stosujemy do tych gatunkéw drzew, dla ktérych z tablic migzszo$ci odczytujemy miazszo$¢
grubizny tacznie z korg;

ki - wskaznik udziatu w grubiznie catkowitej okreslonego i-tego sortymentu

Ci- cena sprzedazy przez wlasciwe terytorialne nadlesnictwo okre$lonego i-tego sortymentu;

Ui- wskaznik redukujacy ceny sprzedazy ,Ci” i-tego sortymentu o koszty pozyskania i zrywki;

5.4. Dane o aktualnych cenach sprzedazy drewna nalezy uzyskiwa¢ we wiasciwych
terytorialnie nadle$nictwach albo na rynku lokalnym. Ceny te koryguje sie o koszty
pozyskania i zrywki.

5.5. Warto$¢ rynkowa drzewostanéw w wieku bliskorebnym, rebnym i starszych nalezy
ustali¢ uwzgledniajgc ich migzszo$¢ catkowita oraz udziaty okreslonych
sortymentdw w migzszo$ci grubizny ustalone na podstawie szacunku
brakarskiego. Podzialu na sortymenty dokonuje sie z uwzglednieniem klasyfikacji
jakoSciowo wymiarowej obowigzujacej w Panstwowym Gospodarstwie LeSnym
Lasy Panstwowe.

5.6. Warto$¢ drzewostanow o ktorych mowa w p. 5.5 mozna obliczy¢ stosujac wzor:

W, = [(v,-r)-(k,-U,-C,+k,-Uy-Cy+ .k, -U, -C 4k, U -Co )+ VK -Coe |

gdzie:
Wb - warto$¢ rynkowa drzewostanow [zt];
Ve - migzszo$¢ grubizny z korg okreslonego gatunku drzew wystepujacych w drzewostanie
(w przypadku drzewostanéw mieszanych);
ri- wspétczynniki do obliczenia migzszoSci netto (bez kory) odczytane z tabeli nr 3
znajdujacej sie w komentarzu do Standardu;
ki, kz ki kn, - wskaznik (procent) udziatu w grubiznie catkowitej
okreslonych sortymentéw drewna ustalony na podstawie szacunku brakarskiego;
C1,C2,Ci, Cy, - ceny sprzedazy przez wlasciwe terytorialne nadle$nictwo ze wzgledu na potozenie
nieruchomos$ci okre§lonych sortymentéw drewna , lub ceny tych sortymentéw
wystepujace na rynku lokalnym;
U, Uz, Ui, Un, - wskaZnik redukcyjny ceny sprzedazy 1 m3 drewna Ci, Cz, ...Ci ...Cn 0 koszty pozyskania
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VbR -
P-

Kkor -

Cpr -

izrywki odniesiony do okreslonych sortymentéw stosowany przez wlasciwe
terytorialnie nadle$nictwo;

migzszo$¢ drobnicy okres$lona ze wzoru Var = VG x P%);

procentowy udziat migzszosci drobnicy w migzszosci grubizny odczytany z tablic na
podstawie wielko$ci piersnicy (d) i wysokosci (h) przecietnego drzewa w drzewostanie;
wskaznik (procent) przeliczajacy migzszos¢ drobnicy catkowitej na migzszo$¢ drobnicy
uzytkowej majacej warto$¢ handlowa;

cena sprzedazy drobnicy uzytkowej stanowigcej drobnice tyczkowa lub gateziowa przez
wlasciwe terytorialne nadle$nictwo, lub ceny tej drobnicy wystepujace na rynku
lokalnym; ceny te uwzgledniaja pozyskanie drobnicy przez nabywce

5.7. Przy okre$laniu migzszo$ci grubizny w drzewostanach w wieku bliskorebnym,
rebnym i starszych nalezy stosowa¢ metode catkowitego pomiaru pier$nic drzew
w tym drzewostanie.

5.8. Warto$¢ rynkowa drzewostandw mtodszych z wyjatkiem upraw i mtodnikow,
ktére nie zostaly jeszcze zaliczone do bliskorebnych, a ktére wytworzyty
sortymenty Srednio-wymiarowe okresla sie w zaleznosci od celu wyceny:

a) wedlug zasad okreslonych w punkcie 5.5 Standardu,

b) jako iloczyn wskaZnika warto$ci 1 ha drzewostanu na pniu odczytanego
z tablic wskaznikéw wartos$ci drzewostanéw opracowanych przez Instytut
Badawczy Les$nictwa i ustalonego przez rzeczoznawce majatkowego stopnia
zadrzewienia

gdzie:
Ws -
7 -

P-
C-

gdzie:

Wep; -

e stosujac wzor w przypadku drzewostanow jednogatunkowych:

W =W,.-Z -P-C-U

warto$¢ rynkowa drzewostanéw mtodszych jednogatunkowych [zt];

wskaznik warto$ci 1 ha drzewostanu na pniu wyrazony w m3 drewna dla okre$lonego gatunku,
klasy bonitacji, wieku i wieku rebnosci z ,Tablic wskaznikéw wartos$ci drzewostanow”,
opracowanych przez Instytut Badawczy Le$nictwa (T. Partyka; T.Trampler);

stopien zadrzewienia ustalony przez rzeczoznawce majatkowego;

pole powierzchni drzewostanu w ha

cena 1 metra szeSciennego drewna tartacznego iglastego WBO z rynku lokalnego lub nadle$nictwa
wtasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci;

wskaznik redukujacy cene sprzedazy drewna tartacznego iglastego (WBO) o koszty pozyskania
i zrywki.

e stosujac wzor w przypadku drzewostanéw mieszanych;
w tym przypadku okres$la sie warto$¢ drzewostanéw jako sume
wartosci poszczegdlnych gatunkéw drzew 1 ustalonych przez
rzeczoznawce majatkowego stopni zadrzewienia odniesionych do tych
gatunkow:

W =| 2 (W -Z)|-C Py -U

warto$¢ rynkowa drzewostan6w mtodszych mieszanych [zt];

wskaznik wartosci 1 ha drzewostanu na pniu wyrazony w m3 drewna dla okre$lonego gatunku,
klasy bonitacji, wieku i wieku rebnosci z ,Tablic wskaZnikéw warto$ci drzewostanéw”,
opracowanych przez Instytut Badawczy Les$nictwa (T. Partyka; T.Trampler);
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zi- czastkowy stopienn zadrzewienia dla i- tego gatunku, przy spetnieniu warunku, Ze suma
czastkowych zadrzewien daje stopien zadrzewienia catego drzewostanu tj. Z = ) z;;

P - pole powierzchni drzewostanu w ha

C- cena 1 metra sze$ciennego drewna tartacznego iglastego WBO z rynku lokalnego lub nadle$nictwa
wlasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci;

U - wskaznik redukujacy cene sprzedazy drewna tartacznego iglastego (WBO) o koszty pozyskania
i zrywki.

5.8.1. Stopien zadrzewienia Z w drzewostanach okresla sie jako stosunek migzszosci
rzeczywistej drzewostanu do migzszoSci okreSlonej na podstawie tablic
zasobnos$ci w zaleznoSci od gatunku, wieku i bonitacji, stosujac wzor:

7 = Vrzecz /1ha

%4

tab./1ha
gdzie:
Z - stopien zadrzewienia;
Wizecz/1ha - migzszo$¢ rzeczywista drzewostanu ustalona dla okre$lonego gatunku;
Whizecz/1ha - miazszo$¢ ustalona na podstawie ,Tablic zasobnoSci i przyrostu drzewostanéw”
opracowanych przez Bolestawa Szymkiewicza na podstawie gatunku, wieku i bonitacji;

5.8.2. W drzewostanach mieszanych stopien zadrzewienia okresla sie jako sume
czastkowych stopni zadrzewien okreslanych dla poszczegélnych gatunkow
(i grup wiekowych) wchodzacych w sktad drzewostanu.
5.8.3. Miazszo$¢ rzeczywista w celu okre$lenia stopnia zadrzewienia nalezy ustala¢
z doktadnos$cig nie mniejsza niz * 10%. MigzszoS$¢ te mozna ustala¢ na podstawie:
a) powierzchni prébnych z wyboru, w tym przypadku suma zatozonych
powierzchni prébnych nie powinna by¢ mniejsza od 30 % catkowitej
powierzchni drzewostanu; wielko$¢ pél powierzchni prébnych i ich liczba
zalezy od stopnia jednorodno$ci drzewostanu,
b) powierzchni probnych losowych (powierzchnie kotowe lub relaskopowe),
c) powierzchni prébnych z wyboru (powierzchnie kotowe lub relaskopowe).
Zasady wyznaczania miazszoSci rzeczywistej drzewostanu na podstawie
powierzchni probnych kotowych lub relaskopowych okresSlone zostaty
w Instrukcji Urzadzania Lasu.

1.9. Warto$¢ rynkowa zadrzewien stanowigcych zwarte skupiska drzew sposrod ktorych
mozna wydzieli¢ obszary charakteryzujace sie zbliZzonym gatunkiem, wiekiem,
zwarciem okres$lamy zgodnie z zasadami okreslonymi w punktach: 5.5 do 5.8.

1.10. Warto$¢ odtworzeniowa drzewostandw w podejSciu kosztowym, metoda kosztow
odtworzenia, technikg szczeg6tows, okresla sie stosujgc wzor:

w :WKi 'P'kl,i 'kz,i

gdzie:
W - warto$¢ odtworzeniowa drzewostanu [z1];

Wki - ponoszone Koszty zwigzane z przygotowaniem gleby do zalozenia uprawy, zalesieniem lub
odnowieniem, pielegnacja, ochrong uprawy w zaleznosci od sktadu gatunkowego
drzewostanu i jego wieku, odniesione do powierzchni 1 ha, we wlasciwym terytorialnie
nadle$nictwie lub wystepujace na rynku lokalnym ze wzgledu na potozenie nieruchomosci;

P - pole powierzchni drzewostanu w hektarach;
k1,i - wspoélczynnik uwzgledniajacy jako$¢ hodowlang drzewostandéw ustalong na podstawie
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kryteriéw podanych w instrukcji urzadzania lasu. Wspoétczynnik k1,i przyjmuje nastepujace
wartos$ci w zalezno$ci od jakoSci drzewostanu:
k1,1 =1,0 jako$¢ bardzo dobrai dobra,
k12 = 0,9 jako$¢ zadawalajaca,
k13= 0,8 jakosc¢ zta;
kz,i - wspoétczynnik uwzgledniajacy wypady i przerwy w uprawach i miodnikach, ktdére sa
przewidziane do poprawek i uzupetien. Wspétczynnik k2,i przyjmuje nastepujace wartosci
w zalezno$ci od stopnia zadrzewienia okreslajacego stopient zdatnosci lub stopien pokrycia
powierzchni drzewami:
k21 =1,0 gdy stopien zadrzewienia ustalony przez rzeczoznawce majatkowego wynosi 0,8
i wyzej,
kz,2 = 0,8 gdy stopien zadrzewienia wynosi 0,7,
ka3 = 0,6 gdy stopien zadrzewienia wynosi 0,5 - 0,6.

1.11. Warto$¢ odtworzeniowag drzewostanéow w podejsciu kosztowym metodg Kkosztow
odtworzenia, technikg wskaznikowg, okresla sie stosujgc wzory:

W =W, -Z-P-C-U-k,

gdzie:
W - warto$¢ odtworzeniowa drzewostanu [z1];
Wk - wskaznik wartos$ci kosztow poniesionych na zatozenie i pielegnacje 1 ha drzewostanu wyrazony
w m3 drewna dla okreslonego gatunku, klasy bonitacji i wieku drzewostanu odczytany z tablic
wskaznikéw opracowanych przez Instytut Badawczy Le$nictwa (T.Partyka, T.Tramper);

Z- stopien zadrzewienia ustalony przez rzeczoznawce majatkowego;

P - pole powierzchni drzewostanu w hektarach;

C- cena 1m3 drewna tartacznego iglastego WBO z rynku lokalnego lub nadle$nictwa
wtlasciwego do miejsca potozenia nieruchomosci;

U- wskaznik redukujacy cene sprzedazy drewna o koszty pozyskania i zrywki
ki,i - wspotczynnik uwzgledniajacy jako$¢ hodowlang drzewostanéw ustalona na podstawie
kryteriow podanych w instrukcji urzadzania lasu. Wspétczynnik k1,i przyjmuje nastepujace
warto$ci w zalezno$ci od jakosci drzewostanu:
k1,1 = 1,0 jako$¢ bardzo dobrai dobra,
k1,2 = 0,9 jako$¢ zadawalajaca,
ki,3= 0,8 jakos¢ zta;

1.12. Doboru technik wymienionych w p. 5.8, 5.10 i 5.11 dokonuje rzeczoznawca
majatkowy w zaleznoSci od celu wyceny, rodzaju i stanu drzewostandéw oraz
mozliwos$ci pozyskania danych o cenach drewna, ponoszonych kosztach o ktérych
mowa w punkcie 5.10, we wtasciwym ze wzgledu na potozenie nieruchomosci
nadle$nictwie.

1.13. Warto$¢ odtworzeniowa skupisk drzew w zadrzewieniach o ktérych mowa w punkcie
4.3.c Standardu okresla sie stosujac zasady wymienione w p. 5.1015.111i 5.12.

1.14. Warto$¢ odtworzeniowa drzew i krzewoéw w parkach wiejskich o ktérych mowa
w punkcie 4.3.d Standardu okre$la sie stosujac wzdr:

14

Drzewa

= Kp-g- K - KP-P-i,i
gdzie:

W - warto$¢ odtworzeniowa drzewa/krzewu w parkach wiejskich [z1];
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Kpg - koszty zwiazane z przygotowaniem gleby do nasadzenia ro$liny;
Ks - koszty nabycia badZ wytworzenia sadzonki;
Kpo. - koszty pielegnacji i ochrony.

Przy okreslaniu kosztow jednostkowych stosuje sie ceny rynkowe.

6. OPRACOWANIA I OBOWIAZYWANIE STANDARDU V.6

6.1. Zatozenia i opracowanie merytoryczne Standardu wykonat prof. dr hab. inz.
Wojciech Wilkowski.

6.2. Komisja Standardéow Zawodowych w sktadzie: Zygmunt Bojar, Ryszard Cymerman,
Krzysztof Grzesik, Zdzistaw Matecki, Tomasz Telega rozpatrzyta i przyjeta projekt
Standardu.

6.3. Standard zostal uchwalony przez Rade Krajowg PFSRM w dniu 9 grudnia 2002 r.
i wiaczony do zbioru Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych jako
opracowanie pierwsze dla tematu.

6.4. Standard obowigzuje od dnia 1 lipca 2003 r. 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.
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KOMENTARZ DO STANDARDU V.6

OKRESLANIE WARTOSCI NIERUCHOMOSCI LESNYCH
ORAZ ZADRZWIONYCH 1 ZAKRZEWIONYCH

1. Rynek nieruchomosci.
Znajomo$¢ rynku nieruchomos$ci jest niezbednym warunkiem zastosowania
podejscia poréwnawczego. W wiekszosci przypadkéow jako podstawe wyceny
przyjmuje sie rynek lokalny, ktéry obejmuje obszary gmin wchodzgce w sktad
zasiegu terytorialnego nadle$nictwa.
Obroét nieruchomo$ciami leSnymi na tym rynku musimy traktowac selektywnie,
dostosowujac tworzong baze danych do warunkoéw jakie okresla p. 4.4 standardu.
Spetienie tego warunku ogranicza i tak ubogi w transakcje rynek nieruchomosci
le$nych, z uwagi na koniecznos$¢ wyselekcjonowania z tego rynku jedynie transakcji
nieruchomos$ciami leSnymi, ktére spetniajg cechy podobienistwa do nieruchomosci
wycenianej wymienione w p. 4.4 standardu.
Samoistny obrot nieruchomos$ciami zadrzewionymi lub zakrzewionymi praktycznie
nie wystepuje. Grunty zadrzewione lub zakrzewione stanowig z zasady czeSci
nieruchomosci rolnych nabywanych w obrocie miedzy rolnikami w celu
powiekszenia gospodarstwa rolnego.
Réwniez rynek dzierzaw nieruchomosci leSnych jest praktycznie bardzo
ograniczony i zastosowanie podejScia dochodowego, metody inwestycyjne;j
z powyzszych wzgleddw stanowi istotne ograniczenie.

2. Stan prawny nieruchomosci lesnych.
Badajac stan prawny nieruchomosci lesSnych musimy bra¢ pod uwage regulacje
szczegllne dotyczace tych nieruchomosSci zawarte w art. 13 ustawy o lasach.
Regulacje te dotycza miedzy innymi obowigzkéw jakie cigza na wiascicielach 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 osiggniecia celow gospodarki
le$nej zawartych w planie urzadzenia lasu, uproszczonym planie urzadzenia
lasu lub decyzji starosty.

Regulacje te tworzg obcigzenie nieruchomosci leSnej prawem ktérego realizacja
wiaze sie z poniesieniem okreslonych kosztéw. Rzeczoznawca majagtkowy dokonujac
wyceny nieruchomosci leSnej w odniesieniu do ktorej zachodza przestanki
wymienione w p. 1 i 2 powinien zaznaczy¢ w operacie skutki finansowe wynikajgce
z tego prawa.

Dotyczy to w szczegdlnosci nieruchomosci leSnych pozbawionych drzewostanéw lub
nieruchomosci lesnych pokrytych uprawami i mtodnikami.

3. Okreslenie wartosci nieruchomosci lesnych w podejsciu mieszanym, metodq wskaznikow
szacunkowych gruntéw.
W obecnych warunkach mato rozwinietego rynku nieruchomosci lesnych, podejscie
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mieszane,

stosowana. Stosujac te metode okreslamy warto$¢ gruntow.
W tym celu podano w tab. 1 - jako informacje pomocnicze dla rzeczoznawcy
majgtkowego - wysokosSci wspotczynnikéw korekcyjnych vi zalezne od tych cech
nieruchomos$ci lesnych ktére moga wptywaé na ich warto$¢ niezaleznie od
parametrow okreslajacych wysokos$¢ wskaznika szacunkowego gruntu lesnego.

metoda wskaznikdw szacunkowych gruntéw, bedzie najczesciej

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

wspétczynnikéw korekcyjnych.

Nr Wspétczynniki
cech Cechy rynkowe Ocena korekcyjne Vi
- bardzo dobry 01
1 Stopien degradaciji siedliska - dobry 0,05
" | Le$nego - cze$ciowo zdegradowane - 0,05
- znacznie zdegradowane -0,1
Po{oZe.nie nieruchpmoéci w strefie| - nie wystepuje 0,2
szkodliwego oddziatywania - uszkodzenia stabe 0,05
2. przemystu na drzewostany — :
(czynniki o charakterze - uszkodzenia srednie -0.1
abiotycznym) - uszkodzenia silne -0,2
Potozenie nieruchomosci w nie wystepuje +0,05
3 obszarach zagrozonych
) masowym wystepowaniem _
szkodnikéw pierwotnych wystepuje -0,05
Potozenie nieruchomosci w nie wystepuje +005
4 obszarach zagrozonych lub ’
) opanowanych przez szkodniki )
wtdrne wystepuje - 0,05
Potozenie nieruchomosci w bardzo dobre +0,1
5. odniesieniu do drogi gtbwnej lub dobre +0,05
dziatki siedliskowej stabe -0,1
bardzo dobre 0,2
dobre 0,1
6. MoZliwosci przeprowadzenia érednie 0
zrywki (warunki)
trudne -0,1
bardzo trudne -0,2
bardzo dobra +0,1
7. Jako$¢ drogi dojazdowej dobra +0,05
niska - 0,05
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Nr Wspotczynniki
cech Cechy rynkowe Ocena korekeyjne Vj
bardzo korzystne +005
korzystne 0,00
Sasiedztwo uzytkéw przylegtych
przecietne - 0,05
niekorzystne -0,1
bardzo duzej przydatnosci 0,1
Walory rekreacyjne duza przydatnos¢ 0,05
nieruchomosci
mata przydatnosé 0,00
nieprzydatne - 0,05

W celu okreslenia wartosci nieruchomosci leSnej do wartosci gruntéw nalezy doda¢
warto$¢ drzew oraz drzewostandw, jesli na wycenianej nieruchomosci sie znajduja.
Warto$¢ drzew i drzewostandéw okreSlamy zgodnie z zasadami okreSlonymi
w punkcie 5 Standardu.

4. Okreslenie wartosci nieruchomosci zadrzewionych i zakrzewionych w podejsciu

mieszanym, metodq wskaznikow szacunkowych gruntéw.

Wartos$¢ tych nieruchomosci okre$lamy jako sume warto$ci gruntéw oraz czesci
sktadowych nieruchomos$ci w rozumieniu art. 47 i 48 Kodeksu Cywilnego. WysokoSci
wskaznikow szacunkowych gruntéw zadrzewionych i zakrzewionych okresla sie
zgodnie z p. 4.15 Standardu.

W procesie okresSlenia wartosci gruntow zadrzewionych i zakrzewionych - z uwagi
na nie wystepowanie tych nieruchomos$ci w obrocie rynkowym - bedzie to
najczesciej stosowana metoda. W metodzie tej uwzgledniono wptyw na wartos¢
gruntow cech nieruchomosci innych niz cechy wyznaczajgce wysokosci wskaznikow
szacunkowych gruntow.

W tym celu podano w tab. 2 - jako informacje pomocnicze dla rzeczoznawcy
majatkowego - wysokosci wspoétczynnikéw korekcyjnych vi dotyczace tych cech
nieruchomosci zadrzewionych i zakrzewionych, ktére moga wptywac na ich wartos¢,
niezaleznie od parametrow okresSlajacych wysoko$¢ wskaznika szacunkowego
gruntu okre$lonego w zat. Nr 1 p.1.1 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 27
listopada 2002 w sprawie szczegdétowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i
trybu sporzadzania operatu szacunkowego.

Tabl. 2. Skale ocen cech gruntéw zadrzewionych i zakrzewionych oraz wynikajacych z tych cech

wspéiczynnikéw korekcyjnych.

cechy

Numer Cechy rynkowe Ocena WSpO{CZyI.lmkl
korekcyjne
1. |Mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki bardzo dobre +0,2
* | (warunki) dobre +0,1
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Numer Wspotczynniki
cechy Cechy rynkowe Ocena korekcyjne
$rednie 0,0
trudne -0,1
bardzo trudne -0,2
droga utwardzona +0,1
Dostepnos$¢ i zwigzana z tym
2. |mozliwos$¢ transportu drewna droga gruntowa 0,0
(warunki dojazdu)
brak dojazdu -0,1
bardzo duza
y 0,1
przydatnos¢
3. |Walory rekreacyjne duza przydatnosé 0,05
mata przydatnosé 0,0
nieprzydatne -0,05
5. Okreslenie wartosci rynkowej drzew i drzewostandow.
Warto$¢ rynkowa drzew i drzewostanéw okreSlono jako iloczyn metréw

szeSciennych drewna wystepujacego w drzewostanie oraz ceny tego drewna jaka
wystepuje na rynku lokalnym lub sprzedawana jest na tym rynku przez
nadle$nictwa. Poniewaz jednostka miary w obrocie drewnem jest m3 wyrazajacy
migzszo$¢ netto, zatem zachodzi potrzeba przeliczenia zinwentaryzowanego na
nieruchomos$ci zapasu brutto na netto. Wspotczynniki przeliczeniowe stuzace do
obliczenia migzszosci netto zawiera tabela 3.

Tabl. 3: Wspéiczynniki stuzgce do obliczania migZszo$ci netto.

Klasy wieku
R . . L.
odzaj drzewa I I v Viwyzej, KO, II(DO,
BP, przestoje
Sosna, modrzew 0,72 0,75 0,77 0,79
Swierk, jodfa, 0,78 0,80 0,82 0,82
daglezja
Dab, jesion, klon,
jawor, wigz i inne 0,70 0,72 0,73 0,75
twardolis$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; cze$é ogdlna. Ministerstwo Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych
i LeSnictwa oraz Dyrekcja Generalna Las6w Panstwowych. Warszawa 1994
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6. Stownik do Standardu V.6.
Uzyte w Standardzie okreslenia oznaczaja:
6.1. Degradacja siedliska lesnego - obejmuje grunty ktorych leSna wartos$¢ uzytkowa

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

6.8.

6.9.

zmalata, w szczeg6lno$ci w wyniku pogorszenia sie warunkéw przyrodniczych albo
wskutek zmian $rodowiska oraz dziatalnoSci przemystowej a takze dziatalnoSci
le$nej.

Drobnica uzytkowa - sortymenty nie korowanego drewna okraglego w grubszym
koncu o 5 cm przeznaczone do przerobu przemystowego; np. drobnica leSna do
wyrobu ptyt pilSniowych; stanowia jg zdrowe tyczki o grubosci w ciefiszym koncu
od 0,5 cm, okrzesane gatezie, chrust brzozowy hutniczy, kotki faszynowe itp..
Drogi lesSne - drogi potozone w lasach nie bedace drogami publicznymi
w rozumieniu przepis6w o drogach publicznych.

Drzewa - ros$liny wieloletnie wytwarzajgce zdrewniaty naziemny ped gtowny
(pien) oraz korone sktadajaca sie z pedéw bocznych.

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

Drzewostan przesztorebny - drzewostan Kktory przekroczyt przyjety wiek
rebnosci.

Drzewostan rebny - drzewostan ktéry ze wzgledu na wiek i wymiary drzew
umozliwia zaspokojenie okreslonych potrzeb spotecznych na surowiec drzewny
(dojrzato$¢ rebna). Drzewostan ten nalezy do ostatniej klasy wieku okreslonej
w planie urzadzania lasu dla danego gatunku; przyktadowo dla sosny V klasa wieku
(80 -100).

Gospodarka leSna - dziatalno$¢ leSna w zakresie urzadzenia, ochrony
i zagospodarowania lasu, utrzymania i powiekszania zasobéw i upraw lesnych,
gospodarowania zwierzyng, pozyskiwania - z wyjatkiem skupu - drewna, zywicy,
choinek, karpiny, kory, igliwia, zwierzyny oraz ptodoéw runa le$nego, a takze
sprzedaz tych produktdw, oraz realizacje pozaprodukcyjnych funkcji lasu.
Grubizna - drewno okragte o Srednicy 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 stanowigcych wtasnos$ci Skarbu Panstwa zawierajaca opis laséw
i gruntow przeznaczonych do zalesienia; szczegdtowy opis tej dokumentacji
zawiera Rozporzadzenie Ministra Ochrony Srodowiska, zasobéw Naturalnych
i Le$nictwa z dnia 28 grudnia 1998 r. w sprawie szczegétowych zasad sporzadzenia
planu urzadzania lasu, uproszczonego planu urzadzenia lasu oraz inwentaryzacji
stanu lasu (Dz.U.z 1999 Nr 3 poz. 16).

6.12. Klasa bonitacji drzewostanu - wskaznik mozliwosci produkcyjnej siedliska

leSnego i drzewostanu.

6.13. Klasa wieku - umowny okres, zwykle 20-letni umozliwiajacy zbiorcze

przegrupowanie drzewostanow wedlug ich wieku. I kl. wieku obejmuje
drzewostany do 20 lat, II - do 40 lat, Il - do 60 lat. W mtodszych klasach wieku
wyroznia sie réwniez podklasy, np. Ia - do 10 lat, Ib - do 20 lat, IIa - do 30 lat, itd.
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Krzewy - ros$liny drzewiaste, ktdre nie tworzg wyraznego pnia, lecz rozgateziajg sie
do samej ziemi. Ich wysoko$¢ wynosi od 1 do 5 m.

Linie podziatu powierzchniowego - zespo6t linii ostepowych (gospodarczych)
i oddziatowych dzielgcych kompleks leSny na oddziaty. Szeroko$¢ linii oddziatowej
wynosi najczes$ciej 3-4 m.; gospodarczej czyli ostepowej od 4 do 10 m. Zadaniem
linii gospodarczych jest uniezaleznienie od siebie sgsiednich drzewostanéw przez
wytworzenie Scian ochronnych.

Linie podziatu przestrzennego - zesp6t linii podziatu powierzchniowego, oraz linii
stanowigcych pasy przeciwpozarowe, pasy lub rowy graniczne i inne linie,
np. nartostrady, szlaki turystyczne itp.

Miazszo$¢ drzewa - objeto$¢ drewna w cze$ci nadziemnej drzewa, tj. w strzale
(pniu), gateziach i pniaku pozostajagcym po Scieciu drzewa.

MiazszoS$¢ drzewostanu - suma migzszosci drzew tworzacych drzewostan.
Mtodniki - obszary odnowione lub zalesione w I klasie wieku (do 20 lat) od chwili
osiggniecia zwarcia.

Oczka wodne - naturalne, Srodlesne zbiorniki wodne o powierzchni do 1 ha, nie
podlegajace klasyfikacji gleboznawcze;j.

Park narodowy - obejmuje obszar chroniony, wyrézniajacy sie szczeg6élnymi
warto$ciami naukowymi, przyrodniczymi, spotecznymi, kulturowymi
i wychowawczymi, o powierzchni nie mniejszej niz 1000 ha, na ktérym ochronie
podlega catos$¢ przyrody oraz swoiste cechy krajobrazu.

Plan urzadzenia lasu - podstawowy dokument gospodarki lesnej opracowany dla
okreSlonego obiektu, zawierajgcy opis i ocene stanu laséw oraz cele, zadania
i sposoby prowadzenia gospodarki le$nej.

Plazowiny - grunt leSny poros$niety drzewami II klasy wieku o zadrzewieniu do 0,3
wiacznie, albo drzewami III i wyzszych klas wieku o zadrzewieniu do 0,2 wiacznie
z wyjatkiem drzewostanéw w klasie odnowienia oraz w klasie do odnowienia.
Pozyskanie - zesp6l czynnoSci zwigzanych ze Scinkg drzew i wyrobieniem
sortymentow.

Rezerwat przyrody - jest obszarem, obejmujacym zachowane w stanie naturalnym
lub mato zmienionym ekosystemy, okreslone gatunki roslin i zwierzat, elementy
przyrody nieozywionej majgce istotng warto$¢ ze wzgledow naukowych,
przyrodniczych, kulturowych badz krajobrazowych.

Runo lesne - najnizsza warstwa roSlinnosci w drzewostanie, ztoZzona z roslin
zielonych oraz mchoéw, porostéow i grzybow. Sktad gatunkowy runa lesnego zalezy
od siedliska, zwarcia drzewostanu, stopnia znieksztalcenia (degradacji) siedliska
przez cztowieka i innych czynnikéw.

Siedlisko le$ne - przestrzen zajmowana przez dane Srodowisko roslinnosci lesnej
w okre$lonym uktadzie warunkow glebowych i klimatycznych.

Siedliskowy typ lasu - podstawowa jednostka typologicznego podziatu siedlisk
le$nych tgczaca fragmenty lasu o zblizonym potencjale produkcyjnym.

Szacunek brakarski - okreSlenie ilosci i jakoSci masy drzewnej przewidzianej do
pozyskania; szacunek ten polega na ocenie ilosci 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 wymiaréw.
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6.31. Szkodniki pierwotne - owady leSne, ktore zZeruja na drzewach zywych i pozornie
zdrowych. Zasiedlaja przewaznie drzewa ostabione dziataniem czynnikéw
abiotycznych wywotanych np. brakiem pokarmu w glebie, obnizeniem poziomu
wod gruntowych. Do przedstawicieli szkodnikdw pierwotnych zalicza sie
strzygonia choin6wka, osnuja gwiazdzista, brudnica nieparka.

6.32. Szkodniki wtérne - owady le$ne, ktore zasiedlajg drzewa chore, uszkodzone lub
ostabione przez np. pozary, susze, dziatanie przemystowych zanieczyszczen
powietrza. Przedstawiciele szkodnikéw wtérnych np., sosny to cetyniec mniejszy,
cetyniec wiekszy, drwalnik paskowany, kornik ostrozebny i szeSciozebny.
Informacje o obszarach zagrozonych masowym wystepowaniem szkodnikéw
pierwotnych, szkodnikéw wtérnych znajduja sie w operatach urzadzenia lasu.

6.33. Szkétka lesna - wydzielona powierzchnia na ktérej produkuje sie materiat
sadzeniowy (siewki, sadzonki) drzew i krzewoéw lesnych do odnowien i zalesien.

6.34. Szkotka zadrzewieniowa - wydzielona powierzchnia do produkcji materiatu
sadzeniowego do zadrzewien.

6.35. Uprawy - obszary odnowione lub zalesione od chwili ich powstania do osiggniecia
zwarcia.

6.36. Uproszczony plan urzadzania lasu - plan opracowany dla lasu o obszarze co
najmniej 10 ha, stanowigcego zwarty kompleks lesny, zawierajagcy skrécony opis
lasu i gruntéw przeznaczonych do zalesienia oraz podstawowe zadania dotyczace
gospodarki lesne;j.

6.37. Urzadzenia turystyczne - rozumie sie przez to parkingi, pola biwakowe, wieze
widokowe, ktadki szlaki turystyczne (Sciezki dydaktyczne) i miejsca widokowe.

6.38. Utrata albo ograniczenie wartosci uzytkowej gruntow - rozumie sie przez to
catkowity zanik albo zmniejszenie warto$ci produkcyjnej gruntu.

6.39. Zreby - grunt leSny pozbawiony drzewostanu w ciggu ostatnich dwéch lat.

6.40. Zrywka - zesp6t czynnoS$ci zwigzany z przemieszczeniem drewna z miejsca $cinki
do punktéw zatadowczych potozonych przy drogach dostepnych dla transportu
zmechanizowanego.

6.41. Zwarcie drzewostanu - rodzaj i stopien wypetnienia przestrzeni przez korony
drzew w drzewostanie. OkreSla sie zwarcie w 4-stopniowej skali cyfrowej (petne,
umiarkowane, przerywane, luZne).

7. Opracowania komentarza.
Niniejszy komentarz opracowany zostat 13cznie ze Standardem V.6. Dane
0 opracowaniu zawarte sg w punkcie 6 Standardu V.6.
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