STANDARD V.6.

OKRESLANIE WARTO SCI NIERUCHOMO SCI LESNYCH

ORAZ ZADRZEWIONYCH | ZAKRZEWIONYCH

1. Przedmiot i zakres wykorzystania Standardu.

1.1.llekro¢ w standardzie jest mowa o nieruchaweiach:

a)

b)

lesnych — rozumie ginieruchomé¢ lub czs¢ nieruchomeéci okreslona w
art. 46 Kc stanowica las w rozumieniu ustawy z dnia 28 w§am 1991 r.
o lasach (Dz. U. Nr 56 z 2000 r. poz. 679, tekdhgdity, z p&Gniejszymi
zmianami),

zadrzewionych i zakrzewionych — rozumie siieruchomeéc¢ lub czsé
nieruchoméci okreslong w art. 46 Kc stanowta grunty zadrzewione i
zakrzewione w rozumieniu rozpadzenia Ministra Rozwoju
Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001lwr.sprawie
ewidencji gruntow i budynkéw (Dz. U. z 2001 nr §8z.454).

1.2. Standard dotyczy:

1.

nieruchoméci lesnych okrglonych w ustawie z dnia 28 wrgda 1991 r.
o lasach (Dz. U. Nr 56 z 2000 r. poz. 679, tekdhgdity, z p&niejszymi
zmianami), jako las, tj. gruntow:

a) 0 zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokritycslinnoscia
lesna (uprawami lénymi) - drzewami krzewami oraz runem
lesnym lub przejciowo jej pozbawionych:

- przeznaczonych do produkcjstee), lub

- stanowacych rezerwat przyrody lub wchogzch w skiad
parku narodowego, albo

- wpisanych do rejestru zabytkéw,

b) zwiazanych z gospodagkesna, zagtych pod wykorzystywane dla
potrzeb gospodarki deej: budynki i budowle, uedlzenia
melioracji wodnych, linie podziatu przestrzennelgsu, drogi
lesne, tereny pod liniami energetycznymi, szkoétkinke, miejsca
sktadowania drewna, a tak wykorzystywanych na parkingistee
| urzadzenia turystyczne,

nieruchomeci przeznaczonych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego na cele cpdiesnej,

czesci  sktadowych nieruchomsoi  lesnych, ktorych warte w
szczegolnych przypadkach peoby¢ okreslana odebnie,

nieruchoméci stanowacych grunty zadrzewione 1 zakrzewione,
okreslonych w rozporzdzeniu Ministra Rozwoju Regionalnego i



Budownictwa, wymienionym w p.1.1.b, tj. gruntow pglych
roslinnoscia lesna, ktorych pole powierzchni jest mniejsze od 0,10 laa
takze:

a) srodpolne skupiska drzew i krzewdw niezaliczoneakmv,

b) tereny torfowisk, pokrytych eZciowo kgpami krzewdw i drzew
kartowatych,

c) grunty pordnicte wikling w stanie naturalnym oraz krzewiastymi
formami wierzb w dolinach rzek i obt@niach terenu,

d) przylegajce do wodd powierzchniowych grunty pénixte
drzewami lub krzewami, stanoagie biologiczm strek ochronn
ciekdw i zbiornikbw wodnych,

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

f) wysypiska kamieni i gruzowiska pdirogte drzewami i krzewami,

g) zadrzewione i zakrzewione tereny nieczynnych cnmepiapoza
zwartymi kompleksami lasow,

h) skupiska drzew i krzewow mgge charakter parku, ale
niewyposaone w urzadzenia i budowle shace rekreacii
wypoczynkowi.

1.3.Wartd¢ nieruchoméci gruntowych wykorzystywanych aktualnie na cele
produkcji l&nej, a przeznaczonych w miejscowych planach zagizspwania
przestrzennego na inne cele, dlkaesk jak nieruchoméci innego ni lesne
przeznaczenia z uwzglnieniem celu na jakiearzeznaczone w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego.

1.4.Wycena na potrzeby ustalania strat i odszkedomynikajacych z utraty albo
ograniczenia wartzi uzytkowej gruntbw na ktorych prowadzona jest
gospodarka kna oraz okrdanie wartdci drzew i drzewostandw, oraz plantacji
drzew, szkétek Ilenych 1 zadrzewieniowych nagiuje na zasadach
przewidzianych w niniejszym Standardzie.

1.5.Wartd¢ nieruchoméci gruntowych przeznaczonych w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego na cele inneleine a zabudowanych
budynkami i innymi urzdzeniami wykorzystywanymi dla potrzeb gospodarki
lesnej mare by okreslana wedlug zasad przewidzianych w niniejszym
Standardzie jeeli wynika to z celu wyceny lub z wdeiwych przepiséw.

1.6. Wartd¢ nieruchoméci zabudowanych budynkami i innymi wdzeniami,
potozonych na terenach przeznaczonych w miejscowych aplan
zagospodarowania przestrzennego na cele produkajnejl (siedziby
nadlgnictw, lesnictwa, osady robotnikow daych), ktore s lub mog by
wykorzystywane na cele nie zyane z prowadzeniem dziatakoo lesnej a
zgodnie z obowizujacymi przepisami zostaty wytzone z gospodarstwa
lesnego okréla sk z uwzgkdnieniem zasad stosowanych dla aktualnego
sposobu #ytkowania - jeeli wyskpuje zgodnét realizowanej funkcji w



szczegolnéci z przepisami o zagospodarowaniu przestrzennynoclronie
gruntow rolnych i Iénych oraz przepisami prawa budowlanego.

1.7. Przedmiotem wyceny wedtug zasad niniejszegmdstrdu jest nieruchorfio
lesna lub nieruchom@ stanowsca grunt zadrzewiony i zakrzewiony jako
przedmiot prawa wiasgoi lub jako przedmiot prawa zytkowania
wieczystego, prawazytkowania oraz prawazytkowania wktadu gruntowego
w rolniczej spotdzielni produkcyjnej.

1.8.Zasady okrédone w niniejszym Standardzie stosuje alpowiednio do wyceny
na potrzeby ustalania strat i odszkodawaynikajacych ze zniszczenia gruntu
oraz okrélania wartdci drzew, drzewostandw i krzewdow (z wikiem
plantacji kultur wieloletnich) zlokalizowanych naugitach wykorzystywanych
jako pracownicze ogrody dziatkowe, ogrody przydoraowraz dziatki
przyzagrodowe cztonkow rolniczej spotdzielni prodyke;.

1.9.Budynki mieszkalne wchodeze w skiad gospodarstwastego podlegaj
wycenie na zasadach przewidzianych w niniejszymdalzie.

2. Nieruchomoici lesne, zadrzewione i zakrzewione oraz ich cechy mgje
wplyw na wartos¢.

2.1. Do nieruchomi lesnych stanowicych grunty zalesione zalicza ¢si
drzewostany i plantacje drzew.

2.1.1. Drzewostanamiascze$ci lasu jednorodne pod wzglem budowy,
sktadu gatunkowego, wieku i zwarcia drzew, siedhgkgo typu lasu,
stopnia zadrzewienia, Zdiagce sé wyraznie od innych cgci
przynajmniej jeda z tych cech.

Do drzewostanéw zaliczasi

a) uprawy i miodniki | klasy wieku o zadrzewieniu 0j5
wyzszym; do upraw zaliczacsiodnowienia i zalesienia od
chwili ich powstania do osgnigcia zwarcia,

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

c) drzewostany lll i starszych klas wieku o zadrzewie®3 i
WYyzSzym;

d) drzewostany w klasie odnowienia i w klasie do odieova,
bez wzgédu na stopig zadrzewienia,

2.1.2. Plantacjami drzewa spowierzchnie pokryte uprawami oklenych
gatunkéw drzew. Wyrnia sk plantacje topolowe, nasienne oraz
plantacje Iénych gatunkow drzew szybko regych.

2.2. Do nieruchomii lesnych stanowjcych grunty nie zalesione zalicza:si
a) plantacje choinek, plantacje krzewow, poletka takie,



b) grunty do odnowienia, tj. prZgiowo pozbawione drzewostanu i
przewidywane do odnowienia w najpseych latach, w tym: zby;
halizny, ptazowiny,

c) srodlesne oczka wodne, torfowiska, bagna.

2.3. Do nieruchomai lesnych stanowicych grunty zwizane z gospodaak
lesna zalicza s¢ grunty wraz z budynkami i budowlami wykorzystywamy
dla potrzeb gospodarkideej, a w szczegolroi:

a) osady nadl&ictwa, I&nictwa i gajowki,

b) osady robotnicze i hotele robotnicze,

c) osrodki wypoczynkowe,

d) zabudowania innych pracownikéwéiectwa,

e) parkingil&ne,

f) parki konne,

g) tartaki,

h) zabudowania ustugowo-gospodarcze,

1) linie energetyczne i komunikacyjne,

]) sktadnice drewna,

k) urzadzenia melioracji szczegotowych,

[) drogilene,

m) linie podziatu powierzchniowego i podziatlu przestimego, np.
nartostrady,

n) pasy przeciwpgarowe,

0) pasy lub rowy graniczne,

p) urzadzenia turystyczne

2.4. Do czsci sktadowych gruntu kmego zalicza si w szczegOoIngri
wystepujace na tym gruncie:
a) drzewa i drzewostany,
b) plantacje drzew,
c) plantacje choinek,
d) szkéiki lesne i zadrzewieniowe,
e) budynki i budowle wykorzystywane dla potrzeb gosgridiesne;.

2.5. Do gruntow zadrzewionych i zakrzewionych zadise¢ grunty okrélone w
punkcie 1.2.4. Standardu.

2.6. Do czsci skladowych gruntu zadrzewionego i zakrzewioneglicza s¢ w
szczegolnéci wyskpujace na tym gruncie:
a) pojedyncze drzewa lub zwarte skupiska tych drzew,
b) krzewy.

2.7. Do cech nieruchonoi lesnych w rozumieniu niniejszego Standardu nale
w szczegolngxi:

2.7.1.dla nieruchomgci lesnych  niezabudowanych i nie
przeznaczonych pod zabudgw



a) cechy taksacyjne drzewostanu wyn#gag z zasad
okreslonych w instrukcji urgdzania lasu, a w szczegohon
sklad gatunkowy, wiek, bonitacja (dla Zkgo gatunku
wchodzcego w skfad drzewostanu), stapieadrzewienia,
jakos¢  techniczna, przydatdé hodowlana, formy
zmieszania,

b) siedliskowy typ lasu,

c) stan zagospodarowania 1 stapiedegradacji siedliska
lesnego,

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

e) potozenie nieruchonmkei w obszarach:
- zagr@onych masowym wyspowaniem szkodnikéw
pierwotnych,
- zagrazonych Ilub opanowanych przez szkodniki
wtorne,

f) lokalizacja i potaenie, w odniesieniu do drog gitébwnych
oraz siedlisk (dziatek siedliskowych),

g) wyposaenie w budowle i urmgzenia stdace produkcji
lesnej,

h) wystepowanie szczegoOlnych cech m@jch wplyw na
zdolng¢ produkcyjm  siedliska Iénego (gsiedztwo
gruntow przylegtych, trudrici  hodowli, pozyskania i
zrywki drewna),

1) walory rekreacyjne nieruchorém.

2.7.2. dla nieruchondai lesnych zabudowanych lub przeznaczonych do
zabudowy:
a) lokalizacja i potaenie,
b) réznorodnd¢ istniepcej lub maliwej zabudowy oraz stan
tej zabudowy,
c) wystepowanie gruntow o rnej przydatnéci do zabudowy,
d) wyposaenie w sieci infrastruktury techniczne;j.

2.8. Do cech nieruchoma zadrzewionych i zakrzewionych w rozumieniu
Standardu nafe w szczegolnsci:



a) mozliwos¢ generowania dochodu z pozyskiwania surowca
drzewnego,

b) mozliwosci przeprowadzenia zrywki (warunki zrywki),

c) dostpnai¢ i zwigzana z tym maiwos¢ transportu drewna,

d) walory rekreacyjne, ekologiczngrodowiskowe.

Zasady okrélania wartosci.

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

Przedmiot wyceny winna standwiieruchomé¢ lesna, nieruchoms
zadrzewiona i zakrzewiona wraz zé@iami sktadowymi.

Jeeli z przepisow ustawy lub umowy z zamawjm wycer wynika,
ze z wyceny wyczona jest okrdona czs$¢ skladowa nieruchonsoi
gruntowej, w rozumieniu art. 48 kodeksu cywilnegb grunt, powinno
to by¢ w operacie szacunkowym wyrde zaznaczone i uzasadnione.

Przedmiotem wyceny m® by takze sam grunt lub okéona czsc
skladowa nieruchon$gi. W ten sposéb wycenie mogoodlega w
szczegoOlnéci: drzewa, drzewostany, plantacje drzew, choirszkotek
lesnych i zadrzewieniowych, skupiska drzew i zadrzeneie budynki i
inne uradzenia a take wart@¢ szkdd zwizanych z utrat albo
ograniczeniem wartgi uzytkowej gruntu, w tym z doprowadzeniem go
do stanu poprzedniego.

Okrélenia wartdci nieruchoméci lesnej o duej rdznorodndci

(drzewostany, plantacje, budynki: mieszkalne, gdaptze, osady see,
osrodki wypoczynkowe, budowle: parkingi, sktady drewiartaki, drogi
lesne, mosty, urgdzenia melioracyjne itp.) maa dokoné poprzez
wydzielenie funkcjonalnych ezci celem ich odtbnej wyceny.

Okrelenia wartdci nieruchoméci zadrzewionej i zakrzewionej raoa
dokon& poprzez wydzielenie egci zadrzewione] oraz €gcCi
zakrzewionej celem ich oglsnej wyceny.

Przy okréaniu wartdci nieruchoméci lesnej, zadrzewione] i
zakrzewione] naley uwzgkdnic wartags¢ praw zwazanych z jej
wiasnacia wynikajacych z Kodeksu cywilnego i innych ustaw a w
szczegOlnéci:
a) ustawy z dnia 28 wrgeia 1991 r. o lasach, w odniesieniu do
nieruchomdci lesnych,
b) ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrénoglowiska,
c) ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne, oraz
d) ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie grantélnych i
lesnych.



3.7.

Przy okrélaniu wartgci nieruchoméci do ktorych odnoszsie zasady
niniejszego Standardu nale korzysté ze szczegoélnychzrodet
informacji o tych nieruchonsgiach zawartych mdzy innymi w:

a) planach urzdzenia lasu i uproszczonych planachadeenia lasu
oraz inwentaryzacji lasu, o ktorych mowa w art. iflawy o
lasach,

b) ewidencji gruntéw Lasow Ratwowych,

c) dokumentacjisrodkéw trwatych w jednostkach organizacyjnych
Paistwowego Gospodarstwa dreego Lasy Piastwowe,

d) informacjach zawartych w decyzjach dotycych wyhczenia
gruntéw rolnych i lénych z produkcji,

e) dokumentach gospodarczych nddietw na podstawie, ktorych
mozna medzy innymi okréli¢ stopiév zgodndci upraw z
siedliskiem, stan upraw, uzyskadane z powierzchni
zrgbowych, ceny zbytu oraz koszty pozyskania i zrywki
okreslonych sortymentow drewna,

f) umowach (protokotach) dotygzych naktadow poniesionych na
hodowk i pielegnhacg drzewostanéw,

g) publikacjach specjalistycznych instytutow naukowych
organizacji zajmujcych sg¢ lesnictwem, oraz problematyk
zadrzewi@ i zakrzewi@é, a dotycacych w szczegOlni:
charakterystyki uprawianych gatunkoéw drzew, infocinao
cenach drewna pochagtzich z monitorowania rynku, kosztach
produkcji i dochodach z prowadzenia dziatdmadesnej,

h) dokumentacji odnogzej skt do zgodnéci kierunkéw produkcji
lesnej z planem zagospodarowania przestrzennego dlatdyv
potozonych w strefach szczegolnej ochramgdowiska, strefach
ochronnych zaktadéw przemystowych i strefach ogrzomego
uzytkowania,

i) dokumentacji prowadzonej przez jednostki spraseljtrwaty
zarad lub administrujce obszarami parkéw wiejskich i innych
obszaréw zadrzewionych.

4. Procedury wyceny.

4.1.

4.2.

llekr& w niniejszym Standardzie jest mowa 0 stosowanisada
ogolnych do wyceny nieruchordm lesnej, lub nieruchomii
zadrzewionej i zakrzewionej rozumie; girzez to zasady okilene w
ustawie 0 gospodarce nieruchgimiami, ustawie 0 gospodarce
nieruchoméciami rolnymi Skarbu Restwa, ustawie o lasach, innych
ustawach oraz przepisach wykonawczych do tych ystavktorych
wynika potrzeba okgdenia wartgci tych nieruchomgci.

Warté¢ rynkowa nieruchomeci lesnej, zadrzewionej i zakrzewionej
okresla sk przy zastosowaniu podeja poréwnawczego, podeja
dochodowego lub podaia mieszanego. Zastosowanie tych pédej



4.3.

4.4.

4.5.

wymaga uwzgldnienia szczegdlnych cech nieruchadoiolesnych,
zadrzewionych i zakrzewionych o ktérych mowa w (2k. i 2.8.

Warté¢ odtworzeniovs nieruchoméci lesnej, zadrzewionej |
zakrzewione] okrda sk przy zastosowaniu podeja kosztowego.
Zastosowanie tego podeja dotyczy:

a) nieruchoméci lesnych ktorych cgsciami skladowymi s
drzewostany stanowge uprawy i mtodniki,

b) nieruchoméci lesnych obgtych wywlaszczeniem w ktérych
wartas¢ rynkowa drzewostanu jest zsza od jego wartai
odtworzeniowej (art. 135 wust. 5 ustawy o gospoglarc
nieruchomeéciami),

c) nieruchoméci zadrzewionych oktych wywlaszczeniem w
ktorych wartd¢ rynkowa drzew jest nsza od ich warkei
odtworzeniowej,

d) nieruchoméci zadrzewionych lub zakrzewionych stangaeyich
parki wiejskie udogjpnione publicznie o ktérych mowa w § 46
Rozporadzenia Rady Ministrow z dnia 27 listopada 2002 r. w
sprawie szczegotowych zasad wyceny nieruchoimaraz zasad
I trybu sporadzania operatu szacunkowego.

Badany przez rzeczoznagvc rynek nieruchom¢ei lesnych,
zadrzewionych i zakrzewionych powiniencbgodobny do wycenianych
nieruchoméci pod wzgétdem:

a) cech fizycznych nieruchordm obejmujcych w odniesieniu do
nieruchomdci lesnych gtéwnie wysfpowanie na nieruchomol
drzewostanow oraz ich wiek; przyktadowo dotyczy to
nieruchoméci:  pozbawionych  drzewostanéw, pokrytych
uprawami i miodnikami, pokrytych ggowinami, pokrytych
drzewostanami  bliskebnymi, pokrytych  drzewostanami
rgbnymi i przesziogbnymi; w odniesieniu do nieruchose
zadrzewionych i zakrzewionych ich esezi sktadowych
wymienionych w p. 2.6,

c) stanu prawnego nierucho#ao i ich przeznaczenia w planie
miejscowym,

d) cech aytkowych i ekonomicznych nieruchos® i cech rynku
(podobny wiek drzewostandéw, wygptijace gatunki, relacja
popytu i poday na nieruchonxxi).

Postpowanie rzeczoznawcy przy okl@niu wart@ci nieruchomeci
lesnych  oraz zadrzewionych | zakrzewionych w pédiej
poréwnawczym odbywasha zasadach olélenych w Standardzie 111.7
~Wycena nieruchomii przy zastosowaniu podeja poréwnawczego”
z uwzgkdnieniem zasad okslenych w p. 4.4 oraz cech nieruchosoo
wymienionych w p.2.7 i 2.8 i przggiu 1 ha fizycznego jako jednostki
poréwnawcze;.



4.6. Posipowanie rzeczoznawcy przy oklaniu wart@ci nieruchomeci
lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych w pédiej dochodowym
odbywa st na zasadach oldlenych w Standardzie 111.6 ,Wycena
nieruchoméci przy zastosowaniu podeja dochodowego” z
uwzgkdnieniem zasad ok§lenych w p. 4.4 oraz cech nieruchosoo
wymienionych w p. 2.7 i 2.8 i praygiu 1 ha fizycznego jako jednostki
poréwnawczej.

4.7. Przy okrédaniu wartédci nieruchoméci z zastosowaniem podeja
dochodowego, metadnwestycyjr, dochdd z nieruchondoi okreslany
moze by wylacznie na podstawie czynszow dzmwnych i nie mee
by¢ utazsamiany z dochodem z dziatadoolesnej prowadzonej na tej
nieruchoméci. Wysoka&¢ czynszu dzielawnego okrda sk na
podstawie analizy ksztattowanig synkowych stawek czynszéw.

4.8. Zasady przewidziane w pogBji poréwnawczym mag by¢ takze
stosowane do okémnia czynszu i dochodow poza czynszowych z
nieruchoméci lesnych, nieruchom&i zadrzewionych i zakrzewionych
dla potrzeb wyceny tych nieruchoseow podegciu dochodowym.

4.9. Przy okréaniu wartgci nieruchoméci w pode§ciu dochodowym, gdy
dochodu z nieruchondoi nie mana ustak na podstawie czynszow
dziezawnych stosuje simetod zyskow.

4.10. Poddgie mieszane, metedvskanikow szacunkowych gruntéw, raoa
stosow& przy okrdélaniu wartégci nieruchoméci lesnych oraz
przeznaczonych w planach miejscowych na cefeelew przypadku
braku transakcji rynkowych.

4.11. Przy zastosowaniu metody, o ktorej mowa wkpie 4.10, wartg
gruntu okréla sk jako iloczyn wskanika szacunkowego 1 ha gruntu i
ceny 1 M drewna. Ceq drewna skorygowano koszty pozyskania i
zrywki przyjmuje s¢ odpowiednio z rynku lokalnego lub naghectwa
witasciwego dla miejsca podenia nieruchomii oraz nadlénictw
sasiednich. Ceadrewna przyjmuje sijako sredna wazona z ostatnich 3
lat z uwzgédnieniem rodzaju sortymentow sprzedawanego drewna.
Wskazniki szacunkowe gruntébw  w zaleosci od grupy typu
siedliskowego lasu i okgu podatkowego okéea zahcznik do
Rozporadzenia Rady Ministrow z dn. 27 listopada 2002 r.spvawie
szczegotowych zasad wyceny nieruchéonooraz zasad i trybu
sporadzania operatu szacunkowego. Grupy typow siedligktmiasow
przyjmuje s¢ wedlug danych z plandw uwmdzenia laséw, a okg
podatkowy wedtug przepisow o podatku rolnym.

4.12. Przy zastosowaniu metody, o ktérej mowa wkpie 4.10, uwzgldnia
sie cechy nieruchomii lesnych: stopié@ degradacji siedliska daego,



4.13.

4.14.

4.15.

4.16.

4.17.

szkodliwe oddziatywanie przemystu na drzewostan, sowne
wystepowanie szkodnikéw, pokenie w stosunku do siedlisk i gitdbwnych
drog, jaké¢ drog dojazdowych, maiwosci przeprowadzenia zrywki,
rodzaje gruntéw przylegtych oraz walory rekreacyjne

Warté¢ gruntu l&nego przy zastosowaniu postaa i metody o ktorych
mowa w punkcie 4.10 okéka sk stosujc wzor:

n
WL :E]_(NSzi,j *P) - Cim'ar (1 +Va+ Vot oot Vi) (1)

gdzie:

Nsij — wskanik szacunkowy dla i-tej grupy typu siedliskowego
lasow oraz j-tego adgu podatkowego,

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

Cinly — cena 1 metra s@gennego drewna, ustalona zgodnie z
zasadami okdlenymi w p. 4.11,

Vi, Vo, ..., Vi, —Wspotczynniki korekcyjne wynikage z wymienionych
w p. 4.12 cech nieruchor® lesnych; wspotczynniki
korekcyjne ¥ ustala rzeczoznawca i mg@rzyjmowa
wartcci okreslone w tabeli nr 1 komentarza do
standardu.

Podeagie mieszane, metedvskanikdw szacunkowych gruntéw, moa
stosowé przy okrdlaniu wartédci nieruchoméci zadrzewionych i
zakrzewionych w przypadku braku transakcji rynkoluyc

Przy zastosowaniu metody o ktérej mowa w44, warté¢ gruntu
okresla sk jako iloczyn 50 % wskanika szacunkowego 1 ha i ceny 1
decytony ziarnazyta. Cer ziarnazyta przyjmuje s§ odpowiednio z
rynku lokalnego dla miejsca pdienia nieruchomii. Wskaniki
szacunkowe gruntow w zaieosci od klas bonitacyjnych i okgu
podatkowego oki&a zahcznik do cytowanego w p. 4.11 rozpgazenia.
Klasy bonitacyjne gruntéw przyjmuje esiwediug danych z katastru
nieruchomeci.

W razie braku klasyfikacji wskaik szacunkowy przyjmuje &iw
wysokdasci okreslonej dla gruntu ornego klasy VI.

Przy zastosowaniu metody, o ktérej mowa wi.fpi4, uwzgidnia sg
nastpujace cechy nieruchondoi: mazliwo$¢ generowania dochodu z
pozyskiwania surowca drzewnego, #iiwos¢ przeprowadzenia zrywki
(warunki zrywki), dostpnas¢ i zwiazarg z tym maliwosé transportu
drewna (warunki dojazdu), walory rekreacyjne ilelgiczne, oraz inne
cechy majce wptyw na wart& nieruchomeci.

Warté¢ gruntu zadrzewionego i zakrzewionego przy zastesow
podegcia i metody o ktdrych mowa w p. 4.14 oleesk stosugc wzor:



4.18.

4.19.

4.20.

1]

WG =|:Zn:(NSZ.. EP)}EDq I]1+V1"'+Vi +"'+Vn) (2)

gdzie:
N — wskanik szacunkowy wyrzony w decytonach ziarngyta dla 1

4

ha gruntu ornego dla-tej klasy bonitacyjnej i obiektu
potozonego w j-tym okrgu podatkowym; wskanik
szacunkowy ustala i przyjmupc 50% wskanika dla gruntu
ornego w klasie bonitacyjnej przygj dla tych gruntow, z tym
ze dla klasy Il i klasy IV stosuje siodpowiednio wskaniki
szacunkowe gruntu ornego dla klas Illb i Vb,

P — powierzchnia nieruchorda zadrzewionej i zakrzewionej
w i-tej, klasie bonitacyjnej.

Cy; — cena jednej decytony ziaripgta, ustalona z rynku lokalnego
dla miejsca poienia nieruchonxei,

Vi — wspotczynniki korekcyjne wynikage z wymienionych
w p. 4.16 innych cech nieruchofooniz klasa bonitacyjna
| potaenie w okegu podatkowym, mage wptyw na wart&e
gruntu. Wspotczynniki korekcyjne;,wstala rzeczoznawca
magtkowy. Mog one przyjmowéa wartasci okreslone w tabeli
nr 2 komentarza do Standardu.

Stosujc podejcie mieszane, metedvskaznikdw szacunkowych gruntu,
w przypadku gdy na nieruchokub lesnej, zadrzewionej i zakrzewionej
znajdup sie drzewa, drzewostany Iub plantacje, wétto tej
nieruchoméci okreslana jest jako suma wakm rynkowej gruntu i
wartdsci drzew, drzewostandw lub plantacji.

Warté¢ rynkowa nieruchonmiei lesnej zabudowanej] budynkami i
innymi urzdzeniami o zrénicowanym przeznaczeniu oklana jest
przy uwzgkdnieniu:

a) cech poszczegolnych obiektow  z uveglglieniem
kompleksowéci I funkcjonalndci nieruchoméci dla
prowadzenia ok&onej dziatalngci,

b) podzialu nieruchoméci na  funkcjonalne c&ci z
uwzgkdnieniem charakteru i potrzeb rynku,

C) zasady, ze wydzielone funkcjonalne e&i nie musz
odpowiadé warunkom przewidzianym przepisami prawa dla
podziatu nieruchomei,

d) wartagci budynkéw i innych urmzen (wraz z niezbdnym
gruntem) nie zwazanych z prowadzeniem dziatafeolesne;.

Dobor  nieruchomdoi  podobnych  powinien  uwzegdniaé w
szczegOlnéci: potazenie, przeznaczenie, technokpgibudowy i
eksploatacji, wyposanie, wielkd¢, stopie zuzycia.



4.21.

4.20.1. Wyboru jednostki poréwnawczej dokonuje rzpenawca

majatkowy biomc pod uwag funkcig 1 inne cechy
wycenianego obiektu. Jednostkami porownawczyrai v
szczegolnéci: powierzchnia aytkowa, pojemng&t

magazynow, kubatura.

Okrélenie wart@ci nieruchoméci dla potrzeb ustalania strat i
odszkodowa  zwigzanych z utrat lub ograniczeniem warfoi
uzytkowej gruntu dokonuje i poprzez obliczenie sumy strat
zwigzanych z  obrieniem  produkcyjnéci  gruntow  lénych
zadrzewionych i zakrzewionych oraz zWszonych naktadow
niezlednych do prowadzenia racjonalnej dziatakidesne.

Okreslenie  wartosci  czgsci  sktadowych  nieruchomdci  lesnych,
zadrzewionych i zakrzewionych.

5.1. Czsci skladowe nieruchondoi lesnych, zadrzewionych i zakrzewionych

moga stanowé przedmiot odgbnej wyceny:

a) przy okrélaniu wartgci rynkowej nieruchonmgi z zastosowaniem
podejcia mieszanego, metody wskekOw szacunkowych gruntow,

b) przy okrglaniu wartéci odtworzeniowej nieruchondoi z
zastosowaniem podgja kosztowego; ogbnie okrdla sk wartasé
gruntu i odebnie wartd¢ jej czsci sktadowych, stosag zasady
ogolne,

c) innych przypadkach wynikgych z celu wyceny np. ubezpieczenia
majatkowe, odszkodowania za powstate szkody lub wyvdasaie
nieruchomeci).

5.2. Wartd¢ drzew i drzewostandw okila sk w zaleznosci od wytworzenia

przez drzewo lub drzewostan materiatldnytiowych poprzez okéenie
rynkowej wartdci spodziewanych prytkow lub obliczenie kosztow
poniesionych naktadéw.

5.3. Wartd¢ rynkows drzew okréla sk na nieruchomsxiach:

a) lesnych stanowicych ptazowiny,

b) lesnych stanowicych zeby na ktorych pozostawiono nasienniki,

c) lesnych stanowjcych grunty niezalesione, uprawy i mtodniki na
ktorych pozostawiono przestoje,

d) zadrzewionych w ktorych drzewa wytworzyty sortymentytkowe
srednio i wielkowymiarowe.

stosujc wzor (3):

Wy = (Vs[5 )(i(kimi [Q)j 3)

gdzie:



5.4.

5.5.

5.6.

Vg — Miazsza¢ grubizny drzewa z kgrodczytana z tablic na
podstawie pomierzonej pigricy i wysokaci drzewa,
ri — wspotczynnik do obliczania giiszacci netto (bez kory),
odczytany z tabeli nr 3 zawarte] w komentarzu thm&ardu
na podstawie rodzaju drzewa oraz klasy wiek
wspotczynnik ten stosujemy do tych gatunkimaew, dla
ktorych z tablic mizszaci odczytujemy mizszaé grubizny
hcznie z kog;
ki — wskanik udziatu w grubinie catkowitej okrélonego i-tego
sortymentu;
Ci — cena sprzeds przez widciwe terytorialne nadkmictwo
okreslonegoi-tego sortymentu ;
U; — wskanik redukupcy ceny sprzeds ,C” i-tego sortymentu
0 koszty pozyskania i zrywki;

Dane o aktualnych cenach sprzgdalrewna nalgy uzyskiwa& we
wiasciwych terytorialnie nadkmictwach albo na rynku lokalnym. Ceny te

koryguje s¢ 0 koszty pozyskania i zrywki.

Warté¢ rynkowa drzewostanow w wieku bliskgonym, gbnym i
starszych naley ustalt uwzgkdniajpc ich mazsza¢ catkowity oraz
udziaty okrglonych sortymentéw w miszasci grubizny ustalone na
podstawie szacunku brakarskiego. Podziatu narsertyy dokonuje giz
uwzgkdnieniem klasyfikacji jakéciowo wymiarowej obowgzujacej w
Paistwowym Gospodarstwie kKrym Lasy Pastwowe.

Warté¢ drzewostanow o ktorych mowa w p. 5.5zna obliczy¢ stosujc
wzér (4):

W= [(VG . ri) (kl U.C + k2. U,. C2+...ki .U .G +kn Uy Cn) +
+ Vpr . Kpr . Cor]

gdzie:

Vs — migzszas¢ grubizny z kog okreslonego gatunku drzew
wystpujacych w drzewostanie (w przypadku drzewostanow
mieszanych),

. —wspoiczynniki do obliczenia piiszaci netto (bez kory) odczytane
z tabeli nr 3 znajdigej sk w komentarzu do Standardu,

ki, Ko, ...k ...k, — wskanik (procent) udzialu w grubnie catkowitej
okreslonych
sortymentéw drewna ustalony na podstaz#@eunku brakarskiego,

Cy, C,,...GC,... G, — ceny sprzedy przez wiaciwe terytorialne
nadlénictwo ze wzgidu na potaenie nieruchomizi okreslonych
sortymentéw drewna , lub ceny tych sortgter wystpujace na
rynku lokalnym ,

Uy, Uy, ...U ...U, — wskanik redukcyjny ceny sprzedg 1 nt drewna G,



5.7.

5.8.

£...G ...G, 0 koszty pozyskania i zrywki odniesiony do
okénych sortymentoéw stosowany przez $gisve terytorialnie
nadieictwo,

Vpr — Mhzsza¢ drobnicy okrélona ze wzoru \, = Vg - P%

P— procentowy udziat miszasci drobnicy w mazszasci grubizny
odczytany z tablic na podstawie wielkopiersnicy (d) i
wysokdci (h) przecttnego drzewa w drzewostanie,

kpr — wskanik (procent) przeliczary miazsza¢ drobnicy catkowitej

na gaszas¢ drobnicy wytkowej majcej warté¢ handlow,

Cpr — Cena sprzedy drobnicy uytkowej stanowicej drobnig
tyczkows lub gakziows przez whdciwe terytorialne nadkmictwo,
lub ceny tej drobnicy wyspujace na rynku lokalnym; ceny te
uwzgkdniaja pozyskanie drobnicy przez nabyawvc

Przy okrédaniu mhazszaci grubizny w drzewostanach w wieku
bliskorecbnym, gbnym i starszych naty stosowé metod catkowitego
pomiaru pie¢nic drzew w tym drzewostanie.

Warté¢ rynkowa drzewostandw miodszych z waykiem upraw i
mitodnikéw, ktére nie zostaly jeszcze zaliczone tiskbrebnych, a ktore
wytworzyty sortymentysrednio-wymiarowe okrga sk w zaleznosci od

celu wyceny:

a) wedtug zasad ok&onych w punkcie 5.5 Standardu,

b) jako iloczyn wskanika wart@gci 1 ha drzewostanu na pniu
odczytanego =z tablic wskaikow wartgci drzewostanow
opracowanych przez Instytut Badawczy $hietwa i ustalonego
przez rzeczoznawanaptkowego stopnia zadrzewienia steguj

» wzor (5) w przypadku drzewostanow jednogatunkowych

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

W s— wska&nik wartasci 1 ha drzewostanu na pniu
wyraony w n? drewna dla okrdonego gatunku, klasy
bonitacji, wieku i wiekwebnasci z , Tablic wskanikow
wartéci drzewostanéw”, opracowanych przez Instytut
Badawczy Lsmictwa (T. Partyka; T.Trampler),

Z — stopié zadrzewienia ustalony przez rzeczoznawc
majkowego,

P — pole powierzchni drzewostanu w ha,

C - cena 1l metra ssgennego drewna tartacznego iglastego
WBO z rynku lokalnego lub nasiéctwa wigciwego dla
miejsca pof@nia nieruchomei,

U — wskanik redukujcy cerg sprzeday drewna tartacznego
iglastego (WBO) o koszty pozyskanzaywki,



o stoswyc wzor (6) w przypadku drzewostanéw mieszanych; w
tym przypadku okrda sk wartags¢ drzewostandéw jako sum
wartasci poszczegdélnych gatunkéw drzew i ustalonych przez

rzeczoznawg maptkowego stopni zadrzewienia odniesionych
do tych gatunkow:

w%g[wspl.zi”.c .P_ U (6)

gdzie:
Z; — castkowy stopié zadrzewienia dla i- tego gatunku, przy
spetnieniu warunku,ze suma cgstkowych zadrzewie daje
stopier zadrzewienia catego drzewostanu tj.

n

zZ=Y Z (7)

i=1

Parametry W/ P, C i U zdefiniowano we wzorze (5)

5.8.1. Stopig zadrzewienia Z w drzewostanach dkaesk jako stosunek
migzszaci rzeczywistej drzewostanu do gmszasci okreslonej na

podstawie tablic zasobfm w zaleznosci od gatunku, wieku i bonitacji,
stosujic wzér (8):

Vrzecz/lha
yA (8)
Viabitha
gdzie:
Vizeczt ha  MiazSza¢ rzeczywista drzewostanu ustalona dla
okrélonego gatunku,
Vibina — Miazszas¢ ustalona na podstawie , Tablic zasobmnao

przyrostu drzewostanow” opracowanych przede&awa
Szymkiewicza na podstawie gatunku, wiekunitawji.

5.8.2. W drzewostanach mieszanych stopadrzewienia okéta sk jako
sunt czastkowych stopni zadrzewieokreslanych dla poszczegolnych
gatunkow (i grup wiekowych) wchoalzych w sktad drzewostanu.

5.8.3. Mizszas¢ rzeczywisi w celu okrélenia stopnia zadrzewienia naje
ustalgd z doktadnécia nie mniejsz niz + 10%. Mhzsza¢ t¢ mazna
ustal& na podstawie:



5.9.

5.10.

a) powierzchni proébnych z wyboru, w tym przypadkwms
zalazonych powierzchni prébnych nie powinnachyniejsza od 30
% catkowitej powierzchni drzewostanu; wieskgodl powierzchni
prébnych i ich liczba zaky od stopnia jednorodioi drzewostanu,

b) powierzchni probnych losowych (powierzchnie kaéo lub
relaskopowe),

c) powierzchni probnych z wyboru (powierzchnie keéo lub
relaskopowe).
Zasady wyznaczania aiszaci rzeczywistej drzewostanu na
podstawie powierzchni prébnych kotowych lub relgskoych
okreslone zostaty w Instrukcji Uegdzania Lasu.

Warté¢ rynkowa zadrzewié@ stanowacych zwarte skupiska drzew
sparod ktorych mana wydziele obszary charakteryzige se

zblizonym gatunkiem, wiekiem, zwarciem oki@my zgodnie z
zasadami okreslonymi w punktach: 5.5 do 5.8.

Warté¢ odtworzeniowy drzewostanow w podajiu kosztowym, metagd
kosztow odtworzenia, technilszczegbtow, okreila sk stosujc wzor:

W=Wy - P- K- k 9)
gdzie:

Wy — ponoszone koszty zyzane z przygotowaniem gleby do
zalazenia uprawy, zalesieniem lub  odnowieniem,
pielegnach, ochrom uprawy w zalenosci od skiadu
gatunkowego drzewostanu i jego wieku, odniesione do
powierzchni 1 ha, we wiaiwym terytorialnie
nadlgnictwie lub wystpujace na rynku lokalnym ze
wzgledu na potaenie nieruchomii,

P — pole powierzchni drzewostanu w hektarach,

kKi— wspotczynnik  uwzgldniapcy  jaka¢  hodowlan
drzewostanOw ustalganna podstawie kryteribw podanych
w instrukcji uradzania lasu. Wspoétczynnik; kprzyjmuje
nastpujace wartdci w zaleznosci od jakaci drzewostanu:

k 1= 1,0 jakd¢ bardzo dobra i dobra,
k »= 0,9 jakd¢ zadawalajca,
k3= 0,8 jaka¢ zta.

koi— wspofczynnik uwzgldniapcy wypady i przerwy w
uprawach i miodnikach, ktére as przewidziane do
poprawek i uzupeilnie Wspotczynnik k; przyjmuje
nastpujace wartdci w zaleznosci od stopnia zadrzewienia
okreslajacego stopid@ zdatndci lub stopié pokrycia
powierzchni drzewami.



k1= 1,0 gdy stopie zadrzewienia ustalony przez
rzeczoznawcmaptkowego wynosi 0,8 i wigej,

k.= 0,8 gdy stopig zadrzewienia wynosi 0,7,

k3= 0,6 gdy stopig zadrzewienia wynosi 0,5-0,6.

5.11. Warté¢ odtworzeniow drzewostanow w podajiu kosztowym metoqd
kosztow odtworzenia, technikvskanikowa,okresla sie stosugc wzory:

W=Wg-Z-P-C-U-Kk (10)
gdzie:

Wy — wskanik wartasci kosztéw poniesionych na zakmie i
pielegnacg 1 ha drzewostanu wyzany w n? drewna dla
okreslonego gatunku, klasy bonitacji i wieku drzewostanu
odczytany z tablic wskaikédw opracowanych przez
Instytut Badawczy Lanictwa (T.Partyka, T.Tramper),

Z — stopi@ zadrzewienia ustalony przez rzeczoznawc
majatkowego,

P — pole powierzchni drzewostanu w ha,

C - cena 1 drewna tartacznego iglastego WBO z rynku
lokalnego lub nadkmictwa wiaciwego do miejsca
potozenia nieruchonkei,

U - wskanik redukupcy cer sprzeday drewna o koszty
pozyskania i zrywki,

ki;— jak we wzorze (9).

5.12. Doboru technik wymienionych w p. 5.8, 5.105i11 dokonuje
rzeczoznawca makowy w zalenosci od celu wyceny, rodzaju i stanu
drzewostanéw oraz mltiwosci pozyskania danych o cenach drewna,
ponoszonych kosztach o ktérych mowa w punkcie Sa wiaciwym
ze wzgkdu na potaenie nieruchomii nadlénictwie.

5.13. Warté¢ odtworzeniow skupisk drzew w zadrzewieniach o ktérych
mowa w punkcie 4.3.c Standardu affaesk stosugc zasady wymienione
wp.510i5.11i5.12.

5.14. Warté¢ odtworzeniovy drzew i krzewow w parkach wiejskich o ktérych
mowa w punkcie 4.3.d Standardu dlkaesi stosujc wzor:

Worzewa = KpgtKstKp o (11)



gdzie:

Kpg— Koszty zwazane z przygotowaniem gleby do nasadzenia
rosliny,

Ks— koszty nabyciadalz wytworzenia sadzonki,
Kp.o— koszty pistgnaciji i ochrony.
Przy okrglaniu kosztow jednostkowych stosuje steny rynkowe.

6. Opracowaniai obowizywanie Standardu V.6.

6.1. Zataenia i opracowanie merytoryczne Standardu wykonat. gr hab.
inz. Wojciech Wilkowski.

6.2. Komisja Standardow Zawodowych w sktadzie: rdygt Bojar, Ryszard
Cymerman, Krzysztof Grzesik, Zdzistaw Matecki, TanaTelega
rozpatrzyta i przygta projekt Standardu.

6.3. Standard zostat uchwalony przez Ka&tajowa PFSRM w dniu 9
grudnia 2002 r. i wiczony do zbioru Standardow Zawodowych
Rzeczoznawcéw Majkowych jako opracowanie pierwsze dla tematu.

6.4. Standard obowauje od dnia 1 lipca 2003 r.

Do daty wejcia w zycie Standard V.6. posiada stazslecanego do
stosowania

7. Zalacznik do Standardu.

Do Standardu opracowano Komentarz do Staonddr6.



