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OCENA MOZLIWOSCI ZASTOSOWANIA
W POLSKICH UWARUNKOWANICH
SPOLECZNO-EKONOMICZNYCH ROZWIAZAN
WYCENY GRUNTOW LESNYCH STOSOWANYCH
W NIEMCZECH

EVALUATION OF APPLICABILITY OF FOREST LAND
VALUATION METHODS USED IN GERMANY
UNDER POLISH SOCIO-ECONOMIC CONDITIONS

Streszczenie

W artykule poréwnano metody i procedury wyceny nieruchomosci lesnych
(gruntdéw lesnych bez drzewostanu) w Niemczech i Polsce.

Zaprezentowano w nim takze rynek obrotu gruntami lesnymi bez drzewo-
stanu w wybranych obszarach w granicach administracyjnych badanych nadle-
$nictw. Stwierdzono zwigkszajaca si¢ ilo§¢ transakcji tego typu nieruchomosciami
w latach 2004-2007. Podjgto probg zastosowania w badanych obszarach metody
tzw,,niemieckiej’” wyceny gruntéw lesnych bez drzewostanu. Na podstawie prze-
prowadzonej analizy stwierdzono, ze metoda ta jest mozliwa do zastosowania
w polskich uwarunkowaniach spoteczno-ekonomicznych. Metoda ta odznacza si¢
prostota i zwigksza mozliwosci zastosowania podej$cia porownawczego do wyce-
ny gruntéw lesnych bez drzewostanu.

Stowa Kkluczowe: wycena nieruchomosci, grunty lesne, rynek nieruchomosci
lesnych

Summary

The paper presents a comparison of valuation methods and procedures for
forest land lots (unwooded forest land) in Germany and Poland.

Moreover, the market for unwooded forest land within selected areas within
administrative boundaries of analysed forest districts was presented. The number
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of transactions for this type of landed property was observed to increase in the
years 2004-2007. It was attempted to apply in the analysed areas the so-called
German valuation method for unwooded forest land. On the basis of the analysis it
was found that this method may be applied under Polish socio-economic condi-
tions. This method is characterised by simplicity and enhances the applicability of
the comparative approach in the valuation of unwooded forest land.

Key words: valuation of landed property, forest land, market for forest land lots

WPROWADZENIE

Zapotrzebowanie na metody rachunkowe pieni¢znej wyceny wartosci
drzewostanow, gruntow lesnych i innych nieruchomosci lesnych pojawito sig
w Polsce dopiero w latach 90 XX w. po transformacji ustrojowej. W wyniku
powstania rynku nieruchomosci stanowiacych przedmiot wymiany, tj. kupna —
sprzedazy, nasila si¢ zapotrzebowanie na opracowania traktujace o zasadach,
metodach oraz procedurach wartosciowania roéznego rodzaju nieruchomosci
lesnych [Podgorski, Zydron 2001].

Problem wyceny lasow wynika z ogolnych przestanek i procesow jakie
ksztattuja si¢ we wspotczesnej gospodarce. Zmierzaja one do stworzenia pod-
staw oceny zasobow naturalnych w celu poprawy ich stanu, ochrony i racjonal-
nego wykorzystania [Partyka, Parzuchowska 1993].

Wprawdzie rzeczoznawcy majatkowi doczekali si¢ standardu dotyczacego
»okreslania wartosci nieruchomosci lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewio-
nych”, opracowanego przez prof. dr. hab. inz. Wojciecha Wilkowskiego, jednak
dla poréwnania warto zaznajomi¢ si¢ z rozwigzaniami obowigzujacymi w in-
nych krajach sasiadujacych z Polska o zblizonych warunkach przyrodni-
czych. Do przedstawienia systeméw wyceny nieruchomosci leSnych wybrano
Niemcy.

USTALENIE WARTOSCI RYNKOWEJ GRUNTU LESNEGO W NIEMCZECH

Lasy w Niemczech zajmuja powierzchni¢ 10740000 ha przy lesistosci ok.
30%, natomiast struktura wtasno$ciowa przedstawia si¢ nastgpujaco:

— 34% - lasy panstwowe (31% to lasy poszczegodlnych krajow zwiazko-
wych (landow) i 3% to lasy federalne, majace znaczenie militarne),

— 20% - lasy komunalne, lasy réznych stowarzyszen i organizacji (miast,
gmin, ko$ciotow itp.),

— 46% - lasy prywatne i oczekujace na sprywatyzowanie.

Dla poréwnania lesistos¢ Polski wynosi 29% natomiast struktura
wlasno$ciowa przedstawia si¢ nastgpujaco:78% Lasy Panstwowe,16,9% osoby
fizyczne,2% Parki narodowe, inne Skarbu Panstwa 1,1%,inne prywatne 1,1%,
gminne 0,9%.
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Ocena mozliwosci zastosowania...

Opracowanie oparte jest na wytycznej, okreslajacej metody i procedury
wartosciowania nieruchomosci le§nych w Republice Federalnej Niemiec, wyda-
nej przez Federalne Ministerstwo Finanséw [Wald R 2000].

Warto$¢ gruntu lesnego okresla si¢ w zasadzie w podej$ciu poréwnaw-
czym, ktore polega na ustaleniu wartos$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci
na podstawie cen obiektow podobnych. Warto$¢ rynkowa gruntu lesnego jest
ustalona przez ceng, ktora zostataby uzyskana na dzien ostatecznego ustalenia
wartosci przy zwyczajnych warunkach obrotéw nieruchomos$ciami gruntowymi
bez uwzglednienia nietypowych i osobistych stosunkéw do gruntow lesnych,
ktore zostaly osiagnigte przy sprzedazy podobnych obiektow.

Zwraca si¢ duza uwage na cechy podobienstwa powierzchni porownywal-
nych. Cechy powyzsze dotycza: polozenia, funkcji, wielkosci, ksztattu po-
wierzchni, uzbrojenia terenu, dostgpnosci, dochodowosci i dozwolonego sposo-
bu uzytkowania. Zastosowanie cen transakcyjnych do wyceny gruntu lesnego
jest czesto utrudnione, poniewaz w danej okolicy brak jest transakcji sprzedazy
porownywalnych obiektow lesnych.

O ile podejscie porownawcze w praktyce wyceny gruntu lesnego jest trud-
ne do zastosowania ze wzgledu na brak danych ze sprzedazy (ograniczony rynek
obrotu tego typu nieruchomo$ciami), mozna wowczas warto$¢ gruntu lesnego
obliczy¢ pomocniczo na podstawie cen gruntéw rolniczych. W takim przypadku,
dla poréwnywalnych warunkow $rodowiskowych, ustala si¢ na podstawie ze-
stawienia cen transakcji kupna gruntu rolnego i le$nego, stosunek sredniej ceny
gruntu lesnego do $redniej ceny gruntu rolnego i przedstawia go w formie stopy
procentowej. Tak ustalona stopg procentowa mnozy si¢ przez warto$¢ rynkowa
gruntéw rolnych w okolicy wycenianego obiektu i otrzymuje si¢ warto$¢ ryn-
kowa gruntu lesnego.

Do celow porownawczych zaleca si¢ uwzglednia¢ wielkos¢ gmin (klas
wielkosci), gestos¢ zaludnienia, wielkos¢ powierzchni uzytkowanej rolniczo
przypadajaca na 1 mieszkanca oraz dochodowos$¢ gruntéw uzytkowanych rolni-
czo (tabelaryczne wskazniki dochodowosci).

Ilustracja powyzszego postgpowania moze by¢ nastepujacy przyktad obli-
czenia wartosci gruntu lesnego dla danych (WaldR 2000):

— warto$¢ miejscowa gruntu rolnego wynosi 18.000Eur/ha,

— stosunek ceny gruntu lesnego do ceny gruntu rolnego w warunkach
poréwnywalnych wynosi 45:100.

Wyliczony iloczyn warto$ci gruntu rolnego i ustalonej stopy procentowe;j
wynosi w tym przypadku: 18000Eur/ha x45/100=8100Eur/ha.
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WYCENA GRUNTOW LESNYCH BEZ DRZEWOSTANU W POLSCE

Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych opraco-
wala standardy zawodowe stanowiace normy zawodowe w dziedzinie wyceny
nieruchomos$ci obowiazujace na mocy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomo$ciami [Dz. U. z 2000r. Nr 46, poz. 543]. Rzeczoznawca
majatkowy jest zobowiazany (z uwzglednieniem rozbieznosci pomigdzy trescia
standardow a przepisami obowiazujacymi w czasie wykonywania czynnosci
przez rzeczoznawce¢ majatkowego jest zobowiazany zastosowaé odpowiednie
przepisy prawa) do stosowania standardow zawodowych w trakcie wykonywa-
nia czynnosci szacowania nieruchomosci na réwni z przepisami prawa (standar-
dy PFRSM).

W Polsce do wyceny nieruchomosci lesnych obowiazuje Standard V.6.
okreslanie wartosci nieruchomosci lesnych oraz zadrzewionych i zakrzewionych
wyceny nieruchomosci lesnych wydany przez Polska Federacje Stowarzyszen
Rzeczoznawcoéw Majatkowych.

Warto$¢ gruntdw lesnych bez drzewostanu moze by¢ okreslana w podej-
$ciu poréwnawczym (metoda poroéwnywania parami, o ile jest mozliwe zbudo-
wanie bazy obiektéw podobnych) badz w podejsciu mieszanym z wykorzysta-
niem metody wskaznikow szacunkowych gruntow. Ze wzgledu na mata ilosé
transakcji gruntami leSnymi bez drzewostanu i brak mozliwos$ci zastosowania
podej$cia poréwnawczego opracowano metode wskaznikow szacunkowych
w ramach stosowania podejscia mieszanego [Rozporzadzenie Rady Ministrow
z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu sza-
cunkowego. Dz. U. 207, poz. 2109 ze zm)].

Wa= D N x<Pixex(l+vitvytvst. )

i=1

gdzie:

Ws — warto$¢ rynkowa gruntu lesnego,

N; —wskaznik szacunkowy 1 ha gruntu uzalezniony od okregu podat-
kowego 1 grupy typow siedliskowych lasu dla i-tego konturu typu
siedliska,

P;  —powierzchnia i-tego konturu wyrazona w ha wg danych opisu tak-
sacyjnego badz wg pomiardéw terenowych,

c — cena drewna (jako $rednia wazona z uwzglednieniem rodzaju sor-

tymentow sprzedawanego drewna), skorygowana o koszty jego
pozyskania i przemieszczenia do miejsca odbioru transportem me-
chanicznym z rynku lokalnego albo nadles$nictwa wlasciwego dla
miejsca polozenia nieruchomosci lub nadlesnictw sasiednich,

V1V2,V3 ... — wspdtczynniki korekcyjne warto$ci gruntu lesnego z uwzgled-
niajace szczegodlne cechy rynkowe.
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Ocena mozliwosci zastosowania...

Zastosowanie podejscia porownawczego do wyceny nieruchomosci
lesnych w praktyce jest bardzo ograniczone i sprowadza si¢ praktycznie od ob-
rotu lasami oséb fizycznych. Lasy Panstwowe w bardzo ograniczonym zakresie
sprzedaja nieruchomosci lesne.

Obrét lasami prywatnymi, wystepujacy pomiedzy osobami fizycznymi
dotknigty jest wada zanizania notarialnej wartos$ci nieruchomosci lesnych. Pod-
sumowujac mozna stwierdzi¢, ze w wycenie nieruchomosci lesnych postugiwa-
nie si¢ warto$cia wymienng ma w polskich uwarunkowaniach prawnych i fak-
tycznych bardzo ograniczone znaczenie (ze wzgledu na matq ilos¢ transakcji).
Stad préba zastosowania w wycenie nieruchomosci lesnych rozwiazan niemiec-
kich opierajacych si¢ na wartosci gruntéw rolnych.

MATERIAL I METODY BADAN

Celem pracy jest ocena mozliwosci =zastosowania tzw. metody
,.hiemieckiej’” wyceny gruntéw lesnych w polskich uwarunkowaniach spotecz-
no-ekonomicznych.

W pierwszym etapie badan przystapiono do wyboru nadle$nictw, ktore
miaty by¢ obiektami badan. Przyjeto zatozenie ze maja to by¢ nadlesnictwa,
ktorych obszar reprezentuje rézne uwarunkowania spoteczno — ekonomiczne
Wielkopolski. Obszar badan stanowity grunty znajdujace si¢ w zasiggu admini-
stracyjnym 6 wybranych nadlesnictw: Babki, Czerniejewo, L.opuchowko, Obor-
niki, Konstatynowo, Pniewy.

OBORNIKI

£OPUCHOWKO

Rysunek 1. Mapa rozmieszczenia badanych nadle$nictw
Figure 1. A map showing locations of analysed forest divisions
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Zakres czasowy pracy obejmowat lata 2004-2007r. Przyjecie takiego za-
kresu czasowego podyktowane bylo przesledzeniem zmian w obrocie nierucho-
mosciami lesnymi (gruntami) po wejsciu Polski do Unii Europejskie;.

Nastepny etap badan obejmowat prace poszukiwawcze transakcji sprzeda-
zy gruntdw lesnych bez drzewostanu oraz gruntéw rolnych dla tych samych
obszarow.

Praca poszukiwawcza transakcji polegata na przegladaniu aktow notarial-
nych znajdujacych si¢ w Powiatowych O$rodkach Dokumentacji Geodezyjno
Kartograficznych (niestety PODGiK na ktorych znajdowaty si¢ badane nadle-
$nictwa nie posiadaly bazy danych z transakcjami) i zapisywaniu transakcji
gruntami le$nymi i rolnymi.

W celu uporzadkowania danych dotyczacych gruntow rolnych wprowa-
dzono podziat ze wzgledu na rodzaj klasouzytkéw wg GUS( 2009) na: dobre —
gleby klas II1,I11a, $rednie- gleby klas IIIb,IV, oraz stabe — gleby klas V, VI. Do
analizy przyj¢to ceny transakcyjne gruntow lesnych i gruntéw rolnych stabych.
Grunty lesne w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego prze-
znaczone byly na cele lesSne natomiast grunty rolne przeznaczone na cele rolne

Nastepnie zastosowano metode niemiecka do wyceny gruntu lesnego bez
drzewostanu. W metodzie niemieckiej warto§¢ gruntu lesnego obliczono
pomocniczo na podstawie cen gruntow rolniczych. W takim przypadku, dla
poréwnywalnych warunkéw $rodowiskowych, ustala si¢ na podstawie zesta-
wienia cen transakcji kupna gruntu rolnego i lesSnego, stosunek $redniej ceny
gruntu lesnego do $redniej ceny gruntu rolnego i przedstawia go w formie stopy
procentowej. Tak ustalona stopg procentowa mnozy si¢ przez warto$¢ rynkowa
gruntow rolnych w okolicy wycenianego obiektu i otrzymuje si¢ warto$¢ ryn-
kowa gruntu lesnego.

x rolnicza warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci = warto$¢ rynkowa
gruntu le$nego

Do celow poréwnawczych zaleca si¢ uwzglednia¢ wielkos¢ gmin (klas
wielkos$ci), gesto$¢ zaludnienia, wielko$¢ powierzchni uzytkowanej rolniczo
przypadajaca na 1 mieszkanca oraz dochodowo$¢ gruntow uzytkowanych rol-
niczo (tabelaryczne wskazniki dochodowosci).

Dla wybranych gmin zestawiono w/w cechy tj: wielko§¢ gmin, ggstos$¢
zaludnienia, wielko$¢ powierzchni uzytkowanej rolniczo oraz dochodowos$¢
gruntéw uzytkowanych rolniczo — w polskich warunkach przyjeto przynalezno$¢
do okregu podatkowego wg ustawy o podatku rolnym (Rozporzadzenie Ministra
Finansow z 10.12.2001 r. w sprawie zaliczenia gmin oraz miast do jednego
z czterech okregdéw podatkowych [2001]. Dz. U. 143, poz. 1614), lesistos¢.

Natomiast do obliczenia wartosci gruntu lesnego przyjeto warto$¢ gruntow
rolnych stabych klas V,VI (powierzchnia powyzej 1ha).
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Ocena mozliwosci zastosowania...

WYNIKI BADAN

Z przeprowadzonych badan wynika (tab. 1), ze poczawszy od roku 2004
systematycznie wzrastala ilo§¢ sprzedawanych gruntéw lesnych na obszarze
obejmujacym administracyjnie badane nadlesnictwa. Ro6wniez mozna zauwazy¢
wzrost cen gruntéw lesnych od roku 2004 do 2007. Natomiast liczba sprzeda-
wanych dzialek w zalezno$ci od wielkosci powierzchni rozkladata sie¢ mniej
wiecej po rowno (dla dzialek do 3000m? i dziatek powyzej 3000m?).

Tabela 1. Liczba sprzedanych dziatek gruntéw lesnych bez drzewostanu
w granicach administracyjnych badanych nadlesnictw
Table 1. The number of sold unwooded forest land plots within the administrative
boundaries of analysed forest districts

Liczba Liczba s rlz‘;zzt:la ch Cena Cena
sprzedanych sprzedanych przecany transakcyjna | transakcyjna
Lata dziatek dziatek dziatek najnizsza najwyzsza
kalendarzowe gruntéw do 3000 m? gg\gg fne% w zi/m? w zi/m?
Calendar lesnych Number Highest sale | Lowest sale
ears Number of sold plots Number of price in price in
y 2| sold plots of 5 >
of sold forest | up to 3000 m PLN/m PLN/m
land plots more than
P 3000 m’
2004 8 0 8 0,22 2,76
2005 15 3 12 0,44 39
2006 20 14 6 0,84 44
2007 28 15 13 1,25 52
Razem
Amount 71 32 39 X X

W tabelach 2, 3 zebrano informacje charakteryzujace gminy pod katem
dopasowania do wyceny gruntow lesnych wg metody niemieckiej. W tabeli 2
przedstawiono wybrane gminy znajdujace si¢ w granicach administracyjnych
badanych nadle$nictw natomiast w tabeli 3 gminy wybrane do poréwnan. Do
cech charakteryzujacych gminy wybrano powierzchnig, liczbe mieszkancow,
gesto$¢ zaludnienia, procent uzytkow rolnych, lesisto$¢, wielkos¢ powierzchni
uzytkowanej rolniczo na 1 mieszkanca, dochod na osobg, okreg podatkowy
(jako dochodowos¢ gruntow).

Zatozono, ze nalezy wyceni¢ grunt le§ny bez drzewostanu (data wyceny
2004) znajdujacy si¢ w gminie Mosina o powierzchni 1,1ha. W gminie Mosina
nie odnotowano transakcji gruntami le§nymi bez drzewostanu. Dlatego wyko-
rzystano do wyceny metode tzw ,,niemiecka’’ na podstawie wartos$ci gruntow
rolnych. Srednia cena gruntéw rolnych stabych za 1ha w gminie Mosina 2004
wyniosta 41000 zt/ha (przeznaczenie w miejscowym planie zagospodarowania
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przestrzennego na cele rolne powierzchnia powyzej 1 ha). Nastgpnie wyszukano
gming na ktorej terenie wystapily transakcje gruntami leSnymi bez drzewostanu
1 gruntami rolnymi i ktdrej cechy byly jak najbardziej zblizone do gminy Mosina.

Tabela 2. Charakterystyka wybranych gmin w granicach administracyjnych nadlesnictw
Table 2. Characteristics of selected communes within administrative boundaries
of forest districts
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1 |Czempin 142,46 | 11311 79 79 13 0,99 1176,08 1
2 |Oborniki 340,16 | 31332 92,1 52 38 0,56 1255,65 11
3 |Potajewo 14197 6114 43,1 67 27 1,55 1336,93 11
4 |Ryczywot 154,54 | 7066 45,7 71 22 1,55 1297,89 1
5 |Skoki 198,52 8681 43,6 55 35 1,25 1626,19 11
6 |Szamotuty 175,07 | 28 899 163,1 75 14 0,45 1389,63 1
7 |Sroda 207,1 | 30558 145 83 7 0,56 1354,83 1
8 |Zaniemysl 106,76 | 6163 57,7 65 25 1,12 1428,74 1
Tabela 3. Charakterystyka wybranych gmin do poréwnan
Table 3. Characteristics of selected communes for comparative purposes
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1 |[Mosina 170,87 | 26 650 156 49 38 0,31 1382,6 1
2 |Stgszew 175,22 | 13 745 78,4 71 17 0,90 1383,94 1
3 |[Krzywin 179,16 | 9974 56 74 16 1,32 1417,01 1
4  |Ksiaz Wielkopolski 147,92 | 8479 57 67 23 1,16 1274,44 1
5 |Nowe Miasto nad Warta | 119,54 | 9 334 75,6 72 19 0,92 1477,13 1
6 |Jaraczewo 132,89 | 8257 62,1 76 17 1,22 1345,67 1
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Tabela 4. Por6wnanie wycenianych gmin
Table 4. A comparison of valuated communes
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1 |Mosina 170,87 | 26650 156 49 38 0,31 1382,6 1
2 |Szamotuty | 175,07 |28 899 163,1 75 14 0,45 1389,63 1

Na podstawie opracowanej bazy danych (tab. 2, 3) wyszukano gming
Szamotuly jako najbardziej podobna do gminy Mosina (tab. 4) zgodnosc¢
w wigkszos$ci cech porownawczych.

W gminie Szamotuly $rednia cena gruntow rolnych stabych (przeznaczenie
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na cele rolne,
powierzchnia powyzej 1ha) wyniosta 35 000 zl/ha, natomiast $rednia cena
gruntu le$nego 22000 zt/ha.

Stosunek $redniej ceny gruntu lesnego do ceny $redniej gruntu rolnego
stabego wyniost 0,63.

Na podstawie danych obliczono wartos¢ gruntu lesnego w gminie Mosina,
ktora wyniosta:

41000 zt/ha (cena gruntu rolnego w gminie Mosina) x0,63 (stosunek ceny
gruntu rolnego do lesnego w gminie Szamotuty) = 25830 zl/ha.

25830 zt/hax1,1 =28413zt

Cena gruntu lesnego o powierzchni 1,1ha obliczona tzw.,, metoda nie-
miecka’’ wyniosta 28413 zt.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Obrot nieruchomosciami lesnymi jest bardzo maty dlatego zastosowanie
podejscia pordéwnawczego jest bardzo ograniczone. Na podstawie przeprowa-
dzonych badan mozna zauwazy¢ jednak z roku na rok zwigkszajaca sig ilos¢
transakcji tego typu nieruchomosciami. W dalszej perspektywie w miarg otwie-
rania si¢ rynku nieruchomo$ci niezabudowanych (wystepuja ograniczenia
w nabywaniu dla cudzoziemcdéw) mozna wnioskowac¢ o dalszym rozwoju tego
rynku.

Zastosowanie metody tzw,,niemieckiej’’ do wyceny gruntu lesnego bez
drzewostanu wydaje si¢ rozwiazaniem do przyjecia w polskich uwarunkowa-
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niach spoleczno-ekonomicznych. Metoda ta pozwala zwigkszy¢ mozliwosé
zastosowania podejscia porownawczego do wyceny gruntéw lesnych w oparciu
o grunty rolne. Metoda ta jest prosta, opiera si¢ pomocniczo na wartosciach
gruntow rolnych co wydaje si¢ sensowne w powiazaniu z gruntami lesnymi.
Roéwniez przyjecie cech do poréwnan gmin takich jak: wielkos¢ powierzchni
gminy, liczba mieszkancow, gesto$¢ zaludnienia, % uzytkow rolnych, lesistosc,
wielkos$¢ powierzchni uzytkowanej rolniczo na 1 mieszkanca, okrgg podatkowy
pozwala jak najbardziej dopasowa¢ poréwnywalne gminy.

Do zastosowania tej metody na szersza skale niezbedne bedzie stworzenie
bazy danych dla obszaru catego kraju. Obecnie istnieja bazy danych cen trans-
akcyjnych gruntow rolnych i leSnych prowadzone przez Powiatowe Osrodki
Dokumentacji Geodezyjno-Kartograficznej dla obszaro6w powiatow. Do istnieja-
cej bazy danych nalezatoby dotaczy¢ cechy gmin do poréwnan oraz zebra¢ dane
ze wszystkich powiatow w jedna baze.
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