KOMENTARZ DO STANDARDU V6

OKRESLANIE WARTO SCI NIERUCHOMO SCI LESNYCH
ORAZ ZADRZWIONYCH | ZAKRZEWIONYCH

1. Rynek nieruchomaci.
Znajoma¢ rynku nieruchomsgci jest niezlkdnym warunkiem zastosowania poaeg
porownawczego. W wkszdaci przypadkdw jako podstaywwyceny przyjmuje sirynek
lokalny, ktéry obejmuje obszary gmin wchade w sktad zasgu terytorialnego
nadlgnictwa.
Obrot nieruchomgciami leSnymi na tym rynku musimy traktowa selektywnie,
dostosowujc tworzom baz danych do warunkéw jakie oléta p. 4.4 standardu.
Spetnienie tego warunku ogranicza i tak ubogi wngekcg rynek nieruchomi
lesnych, z uwagi na konieczi® wyselekcjonowania z tego rynku jedynie transakcji
nieruchomdéciami lesnymi, ktére spetniaj cechy podobigstwa do nieruchonsoi
wycenianej wymienione w p. 4.4 standardu.
Samoistny obrot nieruchordmami zadrzewionymi lub zakrzewionymi praktycznie n
wystepuje. Grunty zadrzewione lub zakrzewione stamowa zasady G&ci
nieruchoméci rolnych nabywanych w obrocie miedzy rolnikamicelu powekszenia
gospodarstwa rolnego.
Réwniez rynek dzieraw nieruchomgci lesnych jest praktycznie bardzo ograniczony i
zastosowanie podajia dochodowego, metody inwestycyjnej z pasaych wzgéddw
stanowi istotne ograniczenie.

2. Stan prawny nieruchomaci lesnych.

Badapc stan prawny nieruchordd lesnych musimy bra pod uwag regulacje
szczegolne dotyaee tych nieruchomizi zawarte w art. 13 ustawy o lasach. Regulacje
te dotyca miedzy innymi obowazkdéw jakie ciza na wiacicielach lasu w zakresie:

1) ponownego wprowadzenia stmnosci lesnej (upraw lénych) w lasach w
okresie do 2 lat od uswmtia drzewostanu,

2) przebudowy drzewostanu ktéry nie zapewniaagrsecia celow gospodarki
lesnej zawartych w planie wgdzenia lasu, uproszczonym planie agizenia
lasu lub decyzji starosty.

Regulacje te tworzobchzenie nieruchomgi lesnej prawem ktérego realizacja aie
sie z poniesieniem okéonych kosztow. Rzeczoznawca atipwy dokonujc wyceny
nieruchoméci lesnej w odniesieniu do ktorej zachadgrzestanki wymienione w p. 1 i
2 powinien zaznaczyw operacie skutki finansowe wynildag z tego prawa.

Dotyczy to w szczegolrai nieruchoméci lesnych pozbawionych drzewostanow lub
nieruchoméci lesnych pokrytych uprawami i mtodnikami.

3. Okreslenie wartosci nieruchomasci lesnych w podegciu mieszanym, metod
wskaznikow szacunkowych gruntow.

W obecnych warunkach mato rozwgtego rynku nieruchonsaoi lesnych, podeicie
mieszane, metoda wskakéw szacunkowych gruntdéwebzie najczsciej stosowana.
Stosujc t¢ metod okreslamy wartg¢ gruntéw.

W tym celu podano w tab. 1 — jako informacje pomcoa dla rzeczoznawcy
majatkowego — wysokéci  wspoétczynnikow korekcyjnych;vzalezne od tych cech



nieruchoméci lesnych ktére mog wptywac na ich warté¢ niezalenie od parametrow

okreslajacych wysok&¢ wskanika szacunkowego gruntusteego.

Tabl. 1. Skale ocen cech nieruchofuob(dziatek) lIénych oraz wynikajcych z tych
cech wysokéci wspotczynnikéw korekcyjnych.

Nr Cechy rynkowe Ocena Wspo+cz_ynn|k|
cecl korekcyjne v,
- bardzo dobry 0,1
- dobry 0,05
., o - CZgS$ciowo
1 St9p|en degradacji siedliska zdegradowane - 0,05
Lesnego )
- znacznie
zdegradowane -0,1
Potazenie nieruchonkei w strefie -hie \évyofepu_Je tab 0,2
szkodliwego oddziatywania i uszkodzen!a 33 € 0,05
2. |przemystu na drzewostany (czynniki- uszo zen!are_ nie -0.1
. - uszkodzenia silne -0,2
o charakterze abiotycznym)
Potazenie nieruchomiei w
obszarach zagfonych masowym nie wystpuje +0,05
3. |wystgpowaniem szkodnikow wystepuje - 0,05
pierwotnych
Potazenie nieruchonmgei w
obszarach zagronych lub nie wystpuje +0,05
4. | opanowanych przez szkodniki wystepuje - 0,05
wtérne
Potazenie nieruchomiei w bardzo dobre +0,1
5 odniesieniu do drogi gtdwnej lub | dobre +0,05
" | dziatki 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
. o , dobra +0,05
7. | Jaka¢ drogi dojazdowej niska - 0.05
bardzo korzystne +0,05
korzystne 0,00
8. | Sasiedztwo aytkow przylegtych przecetne - 0,05
niekorzystne -0,1
bardzo duej
przydatngci 0,1
. . : duwza przydatné 0,05
9. | Walory rekreacyjne nieruchorém mata przydatne 0.00
nieprzydatne - 0,05




W celu okrélenia wartdci nieruchoméci lesnej do wartéci gruntéw naley dod&
wartas¢ drzew oraz drzewostandwliena wycenianej nieruchondoi sic znajduj.
Wartas¢ drzew i drzewostandéw okilamy zgodnie z zasadami oklenymi w punkcie
5 Standardu.

4. Okreslenie wartosci nieruchomasci zadrzewionych i zakrzewionych w podsiciu
mieszanym, metod wskaznikow szacunkowych gruntow.

Wartas¢ tych nieruchomgci okreslamy jako sum wartcgci gruntdw oraz oxci

sktadowych nieruchongai w rozumieniu art. 47 i 48 Kodeksu Cywilnego. ¥@kdici

wskanikow szacunkowych gruntéw zadrzewionych i zakrzewch okréla sk

zgodnie z p. 4.15 Standardu.

W procesie okrdenia wartdci gruntow zadrzewionych i zakrzewionych - z uwagi
nie wystpowanie tych nieruchondoi w obrocie rynkowym — dmizie to najczsciej

stosowana metoda. W metodzie tej uwdgiono wpltyw na wart&€ gruntdw cech
nieruchoméci innych ni cechy wyznaczage wysokdci wskanikdédw szacunkowych
gruntéw.

W tym celu podano w tab. 2 — jako informacje ponmco® dla rzeczoznawcy
majatkowego — wysoksci wspotczynnikdw korekcyjnychv; dotyczce tych cech
nieruchoméci zadrzewionych i zakrzewionych, ktére mogptywaé na ich wartéc,

niezalenie od parametrow okékajacych wysoké¢ wskanika szacunkowego gruntu

okreslonego w zat. Nr 1 p.1.1 Rozpadzenia Rady Ministrow z dnia 27 listopada 2002

w sprawie szczegotowych zasad wyceny nieruchioimmraz zasad i trybu spadzania
operatu szacunkowego.

Tabl. 2. Skale ocen cech gruntow zadrzewionych i zakrzewibroraz wynikacych z
tych cech wspétczynnikow korekcyjnych.

Numer Cechy rynkowe Ocena Wspo’fczy_nn|k|
cechy korekcyjne
bardzo dobre +0,2
dobre +0,1
1 Mozliwos¢ przeprowadzenia | srednie 0,0
' zrywki (warunki) trudne - 01
bardzo trudne - 0,2
o droga utwardzona + 0,1
Doskpnas¢ | zwigzana z tym
2.|  moazliwosé transportu drewna | droga gruntowa 0,0
bardzo dua
przydatnéé 0,1
3. Walory rekreacyjne dwa przydatnéé 0,05
mata przydatn& 0,0
nieprzydatne - 0,05




5. Okreslenie wartosci rynkowej drzew i drzewostanéw.

Wartos¢ rynkowa drzew i drzewostanow okdleno jako iloczyn metrow szeiennych
drewna wys{pujacego w drzewostanie oraz ceny tego drewna jakagpye na rynku
lokalnym lub sprzedawana jest na tym rynku przediedaictwa. Poniewa jednostlg
miary w obrocie drewnem jest *mwyrazajacy miazszai¢ netto, zatem zachodzi
potrzeba przeliczenia zinwentaryzowanego na niemnckci zapasu brutto na netto.
Wspotczynniki przeliczeniowe stace do obliczenia miszaci netto zawiera tabela 3.

Tabl. 3: Wspbtczynniki staace do obliczania miszaci netto.

Klasy wieku
Rodzaj Viwyzej, KO,
drzewa [l 1] v KDO, BP,
przestoje
Sosna, modrzew 0,72 0,75 0,77 0,79
swierk, jodia, 0,78 0,80 0,82 0,82
daglezja
Dab, jesion, klon
jawor, wigz i inne 0,70 0,72 0,73 0,75
twardoliciaste
Buk, grab 0,81 0,84 0,86 0,87
Brzoza, olsza 0,73 0,75 0,77 0,79
Oslka, topola, 0,74 0,77 0,79 0,80
wierzba, lipa

Zrodto: Instrukcja urzdzania lasu; egé ogoélna. Ministerstwo Ochrongrodowiska,
Zasoboéw Naturalnych i Iseictwa oraz Dyrekcja Generalna Lasow
Parstwowych. Warszawa 1994

6. Stownik do Standardu V.6.
Uzyte w Standardzie ok§kenia oznaczaj

6.1. Degradacja siedliska knego — obejmuje grunty ktorych daa warté¢ uzytkowa
zmalata, w szczegoéldoi w wyniku pogorszenia siwarunkow przyrodniczych albo
wskutek zmiarsrodowiska oraz dziataldoi przemystowe] a tate dziatalnéci lesnej.

6.2. Drobnica wytkowa — sortymenty nie korowanego drewna agtego w grubszym
koncu o0 5 cm przeznaczone do przerobu przemystowego;dmgbnica Iéna do
wyrobu ptyt pikniowych; stanowi ja zdrowe tyczki o grubiei w cienszym kacu od
0,5 cm, okrzesane gaile, chrust brzozowy hutniczy, kotki faszynowe.itp.

6.3. Drogi lesne — drogi pot@one w lasach niegolace drogami publicznymi w rozumieniu
przepisow o drogach publicznych.



6.4. Drzewa - rosliny wieloletnie wytwarzajce zdrewniaty naziemnyed gtéwny (pi)
oraz koror sktadajca si¢c z pedow bocznych.

6.5. Drzewostan bliskagbny — drzewostan nalgcy do przedostatniej klasy wieku
przyjetej dla drzewostanwbnego, np. dla sosny IV klasy (60 — 80).

6.6. Drzewostan przeszigbny — drzewostan ktory przekroczyt przgy wiek rebnaosci.

6.7. Drzewostan ¢bny — drzewostan ktory ze wzglu na wiek i wymiary drzew
umazliwia zaspokojenie ok&onych potrzeb spotecznych na surowiec drzewny
(dojrzatas¢ rebna).

Drzewostan ten natg do ostatniej klasy wieku okilenej w planie urzdzania lasu
dla danego gatunku; przyktadowo dla sosny V kilgigeku (80 — 100).

6.8. Gospodarka Igna — dziatalng¢ lesna w zakresie usdlzenia, ochrony i
zagospodarowania lasu, utrzymania i pgiszania zasobow i upraw skeych,
gospodarowania zwierzygn pozyskiwania — z wyjkiem skupu — drewnazywicy,
choinek, karpiny, kory, igliwia, zwierzyny oraz pldw runa Iénego, a take sprzeda
tych produktow, oraz realizacpozaprodukcyjnych funkcji lasu.

6.9. Grubizna— drewno okigte osrednicy w ciégszym kacu bez kory co najmniej 5 cm.

6.10.Halizna — grunt l&ny pozbawiony drzewostanu dkj niz dwa lata oraz uprawy i
mtodniki | klasy wieku o stopniu zadrzewieniaszym ng 0,5.

6.11. Inwentaryzacja stanu lasu- dokumentacja spogdzona dla laséw o powierzchni do
10 ha nie stanowcych wlasnéci Skarbu Pastwa zawierajca opis lasow i gruntow
przeznaczonych do zalesienia; szczego6towy opis dekumentacji zawiera
Rozporadzenie Ministra Ochrongrodowiska, zasobow Naturalnych i dréctwa z
dnia 28 grudnia 1998 r. w sprawie szczegoOtowychadasporzdzenia planu
urzadzania lasu, uproszczonego planuadeznia lasu oraz inwentaryzacji stanu lasu
(Dz.U. 2 1999 Nr 3 poz. 16).

6.12.Klasa bonitacji drzewostandg wskanik mazliwosci produkcyjnej siedliska mego i
drzewostanu.

6.13.Klasa wieku — umowny okres, zwykle 20-letni urdlwiajacy zbiorcze
przegrupowanie drzewostanow wedtug ich wieku. Ivkieku obejmuje drzewostany
do 20 lat, Il — do 40 lat, lll — do 60 lat. W miaysh klasach wieku wytdia sk
réwniez podklasy, np. la — do 10 lat, Ib — do 20 lat,-ldo 30 lat, itd.

6.14.Krzewy— rasliny drzewiaste, ktore nie twogavyraznego pnia, lecz rozggiaja Sie
do samej ziemi. Ich wysokéwynosi od 1 do 5 m.

6.15.Linie podzialu powierzchniowego- zespot linii osipowych (gospodarczych) i
oddziatowych dzielcych kompleks lény na oddziaty. Szeroké linii oddziatowej
wynosi najcesciej 3-4 m.; gospodarczej czyli gpbwej od 4 do 10 m. Zadaniem linii
gospodarczych jest uniezateenie od siebie asiednich drzewostanow przez
wytworzeniescian ochronnych.



6.16.Linie podziatu przestrzennege zespot linii podziatu powierzchniowego, oraz linii
stanowicych pasy przeciwp@arowe, pasy lub rowy graniczne i inne linie, np.
nartostrady, szlaki turystyczne itp..

6.17.Migzsza¢ drzewa— obgtos¢ drewna w cgsci nadziemnej drzewa, tj. w strzale (pniu),
gakziach i pniaku pozostagym poscicciu drzewa.

6.18.Migzsza¢ drzewostanu suma nyzszasci drzew tworacych drzewostan.

6.19.Mtodniki — obszary odnowione lub zalesione w | klasie wié#la 20 lat) od chwili
oskgniecia zwarcia.

6.20.0czka wodne— naturalnesrodlesne zbiorniki wodne o powierzchni do 1 ha, nie
podlegajce klasyfikacji gleboznawcze.

6.21.Park narodowy — obejmuje obszar chroniony, wyrdajacy sk szczegolnymi
wartagsciami  naukowymi,  przyrodniczymi,  spotecznymi,  kubwymi i
wychowawczymi, o powierzchni nie mniejszeg 000 ha, na ktdrym ochronie
podlega cat& przyrody oraz swoiste cechy krajobrazu.

6.22.Plan urzgdzenia lasu— podstawowy dokument gospodarkénej opracowany dla
okreslonego obiektu, zawiergpy opis i ocen stanu laséw oraz cele, zadania i sposoby
prowadzenia gospodarkistee;.

6.23.Ptazowiny— grunt lény poragnicty drzewami Il klasy wieku o zadrzewieniu do 0,3
wiacznie, albo drzewami Ill i wiaszych klas wieku o zadrzewieniu do 0,Zevnie z
wyjatkiem drzewostandw w klasie odnowienia oraz w idak odnowienia.

6.24.Pozyskanie — zespOt czynriwi zwiazanych ze scinka drzew i wyrobieniem
sortymentow.

6.25.Rrezerwat przyrody- jest obszarem, obejmgym zachowane w stanie naturalnym
lub mato zmienionym ekosystemy, o#ane gatunki rélin i zwierzat, elementy
przyrody nieaywionej majce istotm wartgs¢ ze wzgédow naukowych,
przyrodniczych, kulturowychdalz krajobrazowych.

6.26.Runo lesne — najnisza warstwa rinnosci w drzewostanie, zimna z rdlin
zielonych oraz mchow, porostow i grzybow. Sktatligowy runa Iénego zaley od
siedliska, zwarcia drzewostanu, stopnia znieksziadc (degradacji) siedliska przez
cztowieka i innych czynnikow/.

6.27.Siedlisko l&ne — przestrzé zajmowana przez darseodowisko r@linnosci lesnej w
okreslonym ukfadzie warunkow glebowych i klimatycznych.

6.28.Siedliskowy typ lasu— podstawowa jednostka typologicznego podziatulisie
lesnych hczaca fragmenty lasu o zbnym potencjale produkcyjnym.

P



pozyskania; szacunek ten polega na ocenigiilmasy drewna w poszczegodlnych
klasach jakéciowo — wymiarowych okrdonych w normach polskich i braowych.

6.30.Sortyment — materiat drzewny stanowdy przedmiot obrotu towarowego,
ujednolicony pod wzglddem gatunku drewna, ksztattu i wymiarow.

6.31.Szkodniki pierwotne— owady I&ne, ktérezerujp na drzewachzywych i pozornie
zdrowych. Zasiedlaj przewanie drzewa ostabione dziataniem czynnikéw
abiotycznych wywotanych np. brakiem pokarmu w géelmbnieniem poziomu wod
gruntowych. Do przedstawicieli szkodnikdéw pierwathy zalicza s strzygonia
choindwka, osnuja gwialzista, brudnica nieparka.

6.32.Szkodniki wtorne— owady léne, ktére zasiedlajdrzewa chore, uszkodzone Iub
ostabione przez np. pary, susze, dziatanie przemystowych zanieczysecze
powietrza. Przedstawiciele szkodnikow wtérnych rgmsny to cetyniec mniejszy,
cetyniec wekszy, drwalnik paskowany, kornik ostkdmny i széciozgbny. Informacje
0 obszarach zagronych masowym wygpowaniem szkodnikow pierwotnych,
szkodnikow wtérnych znajdaijsic w operatach uegdlzenia lasu.

6.33.Szkotka lgna — wydzielona powierzchnia na ktérej produkujersiateriat sadzeniowy
(siewki, sadzonki) drzew i krzewowsleych do odnowig i zalesid.

6.34.Szkotka zadrzewieniowa— wydzielona powierzchnia do produkcji materiatu
sadzeniowego do zadrzewie

6.35.Uprawy — obszary odnowione lub zalesione od chwili ichvp@mnia do oagniecia
zwarcia.

6.36.Uproszczony plan uekgzania lasu— plan opracowany dla lasu o obszarze co
najmniej 10 ha, stanowtego zwarty kompleks day, zawierajcy skrécony opis lasu i
gruntébw przeznaczonych do zalesienia oraz podstawmadania dotyeze
gospodarki lénej.

6.37.Urzqdzenia turystyczne- rozumie s przez to parkingi, pola biwakowe, viee
widokowe, ktadki szlaki turystycznédjezki dydaktyczne) i miejsca widokowe.

6.38.Utrata albo ograniczenie warkei uzytkowej gruntdw — rozumie Si przez to
catkowity zanik albo zmniejszenie wasto produkcyjnej gruntu.

6.39.Zreby — grunt lény pozbawiony drzewostanu wagu ostatnich dwoch lat.

6.40.Zrywka — zespoét czynriwi zwigzany z przemieszczeniem drewna z miefstaki do
punktow zatadowczych patonych przy drogach daginych dla transportu
zmechanizowanego.

6.41.Zwarcie drzewostanu rodzaj i stopig wypetnienia przestrzeni przez korony drzew w
drzewostanie. Okia sk zwarcie w 4-stopniowej skali cyfrowe] (petne,
umiarkowane, przerywane,zoe).



7. Opracowania komentarza.

Niniejszy komentarz opracowany zostgznie ze Standardem V.6. Dane o opracowaniu
zawarte g w punkcie 6 Standardu V.6.



