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ABSTRAKT

Artykut zawiera przeglad zasad i procedur szacowania laséw na podstawie obowigzujacych przepisow prawa
oraz wytycznych standardu zawodowego dotyczacego wyceny gruntow lesnych i drzewostanow. W szcze-
golnosci skoncentrowano si¢ na procedurach szacowania nieruchomosci lesnych, o przeznaczeniu na cele
lesne, w przypadku ograniczonego rynku. Dodatkowo opisano procedur¢ wyceny gruntow lesnych i drze-
wostanow wywlaszczanych na cele publiczne (drogi, linie kolejowe itp.), lasdw pozostawionych na Kresach
Wschodnich, a takze przeznaczonych na cele inwestycyjne (zabudowa letniskowa, mieszkaniowa czy ustu-
gowa). Uwzgledniono takze szacowanie gruntdow lesnych i drzewostanow w celu wytaczenia z produkeji

lesnej.

Stowa kluczowe: szacowanie nieruchomosci, las, grunt lesny, drzewostan

WSTEP

Gospodarka lesna wigkszosci krajow Europy od lat
boryka si¢ z rosngcymi trudno$ciami ekonomicznymi.
Sa one wynikiem relatywnie niewielkiego wzrostu,
a nawet stagnacji cen na drewno i wzrostu naktadoéw
gospodarki lesnej na realizacj¢ §rodowiskotworczych
i spotecznych funkcji lasu (Adamowicz, 2010; Ada-
mowicz i Dyrcz, 2008). Jednoczes$nie spoteczno-eko-
nomiczne, ekologiczne i kulturowe zmiany doprowa-
dzity do zmiany paradygmatu w dziedzinie le$nictwa
1 gospodarki lesnej. Kilka lat temu, wigkszo$¢ przed-
siebiorstw (producentdw) lesnych na $§wiecie kon-
centrowato si¢ wylacznie na produkcji drewna, a dzi$
gospodarka lesna jest wielofunkcyjna oraz ekono-
micznie, spotecznie i1 ekologicznie zréwnowazona
(Adamowicz i in., 2015). Nie oznacza to, ze zagad-
nienia zwigzane z warto$ciowaniem lasu stracity na
znaczeniu. Dowodem na to moze by¢ wiele publikacji,
w ktorych podejmuje si¢ proby wyceny laséw i jego
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czesci funkcjonalnych (np. Bengston, 1994; Brown
1 Reed, 2000; Buongiorno, 2001; Costanza i in., 2016;
McFarlane i Boxall, 2000; McPherson i in., 1997,
Strand, 2017; Xu i Bengston, 1997).

Analiza historycznych zwiazkow cztowieka z la-
sem wskazuje, ze le$nictwo jest formg uzytkowania
ziemi, ktora dostarcza wielu réznorodnych korzysci.
Catoksztatt tych korzysSci okresla si¢ mianem funkcji
lasu. Ich zakres i poziom zalezg zar6wno od charakte-
ru lasu, jak i sposobu prowadzenia gospodarki le$nej
(Ptotkowski, 2008). Identyfikacjg poszczegdlnych
funkcji lasu zajmuja si¢ wszystkie dziedziny nauk les-
nych oraz praktyka gospodarcza. Stad niekonczaca
sie r6znorodno$¢ tych funkcji i wielorako$¢ kryteriow
ich kwalifikacji. Zawsze jednak dominuja w nich po-
trzeby 1 oczekiwania poszczegodlnych grup i catych
spotecznosci (Klocek 1 Plotkowski, 2007). Natomiast
z punktu widzenia gospodarki przestrzenne;j, las laczy
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w sobie cztery rodzaje przestrzeni: przestrzen przyrod-
nicza — wypehiona elementami przyrodniczymi stwa-
rzajacymi warunki niezbedne do Zzycia gatunkéw bio-
logicznych i majacag wartos¢ ekologiczng; przestrzen
spoteczng — czyli zajmowang przez okreslone spotecz-
nosci, ktore daza do zaspokojenia wlasnych potrzeb,
przez co nabiera ona warto$ci spotecznej; przestrzen
kulturowg — jako obszar, w ktérym trwale sg umiejsca-
wiane dorobki kultury materialnej, przez co przestrzen
nabiera wartoéci kulturowej; przestrzen ekonomiczng
(gospodarczg) — na ktorej prowadzana jest dzialalno$§¢
gospodarcza, przez co przestrzen uzyskuje okreslong
przydatno$¢, uzytecznos¢ i warto§¢ ekonomiczng. Las
w tym ujeciu ma klasyczng strukture przestrzeni (ma
elementy strefowe, liniowe i1 punktowe), a przestrzen
ta charakteryzuje si¢ typowymi cechami: ograni-
czono$cig — rozumiang jako brak mozliwosci jej po-
wigkszenia; oporem — pojmowanym jako odpornos¢
na wszelkie zmiany; zréznicowaniem — rozumianym
jako réznorodno$¢ i 16znos¢.

Jednym z zadan gospodarki przestrzennej jest
okreslanie wartosci dla réznych celow. Warto$ci eko-
logiczne, spoteczne i krajobrazowe wyrdzniajg si¢
duza doza subiektywizmu i sg trudno mierzalne — nie
ma bowiem obiektywnych miernikow i zasad prze-
liczenia ich na walory ekonomiczne. W gospodarce
rynkowej szczegoOlnego zainteresowania doczekata
si¢ warto$¢ ekonomiczna, bedaca podstawa dziatan
gospodarczych, a szczegdlnie obrotu nieruchomoscia-
mi. Rozwingla si¢ i dalej rozwija dziatalno$¢ (nauko-
wa, badawcza i gospodarcza) okre$lana jako wycena
nieruchomosci.

W opracowaniu skoncentrowano si¢ na wycenie
nieruchomosci, ze szczegdlnym uwzglednieniem nie-
ruchomosci lesnych. Celem pracy jest przeglad zasad
1 procedur szacowania lasow w $wietle obowigzuja-
cych przepisow prawa i wytycznych standardu zawo-
dowego dotyczacego wyceny lasow, opracowanego
przez Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych.

MATERIAL | METODY

W pierwszym etapie badan przeprowadzono przeglad
dostepnej literatury w celu syntetycznego przedsta-
wienia i omOwienia problematyki zwigzanej z wycena
laséw realizowana w roznych celach. Prace polegaty
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na zwi¢zlym i precyzyjnym objasnieniu podstawy
wyceny nieruchomos$ci. Nastepnie przygotowano
przeglad i oceng aktualnych rozwigzan legislacyjnych
w zakresie wyceny lasow dla roznych celow.

Przedstawione badania odnoszg si¢ do informacji
merytorycznych na temat literaturowego i legislacyj-
nego pojecia wartosci lasu. W celu wykonania synte-
tycznej oceny omawianych zagadnien postuzono si¢
metodami badan naukowych, takimi jak analiza litera-
tury, indukcja 1 dedukcja, analiza zjawisk i procesow
oraz synteza wynikow.

WYNIKI BADAN | DYSKUSJA

Wyceng¢ nieruchomo$ci mozna zdefiniowa¢ jako pro-
ces, w wyniku ktorego okresla si¢ warto$¢ nierucho-
mosci do réznych celéw, z zastosowaniem roéznych
podej$é, metod i technik. Natomiast szacowanie nieru-
chomosci to zespdt czynnosci prowadzgcych do okre-
$lenia ich warto$ci. Szacowanie nieruchomosci w uje¢-
ciu schematycznym to szukanie odpowiedzi na trzy
podstawowe pytania: Co? (co jest przedmiotem wy-
ceny?); Po co? (w jakim celu jest okreslana warto$c?);
Jak? (w jaki sposob ma by¢ okreslona warto$c?).

Szacowanie nieruchomosci zalezy od uwarunko-
wan ekonomicznych i1 prawnych. Uwarunkowania
ekonomiczne zaleza w glownej mierze od stopnia
rozwoju gospodarki rynkowej (im jest on wyzszy,
tym wigksza rola wyceny nieruchomosci). Natomiast
uwarunkowania prawne wynikajg z przepisow przede
wszystkim o ochronie wtasno$ci, zado$¢uczynieniu za
ograniczenie lub pozbawienie praw rzeczowych oraz
wynikajg z przepiséw regulujacych problematyke sza-
cowania nieruchomosci.

Szacowanie warto§ci nieruchomo$ci polega na
okreslaniu wartosci prawa wilasnosci lub innych praw
do nieruchomosci. Procedowanie to poprzedza si¢
analizg rynku nieruchomosci, w szczego6lnosci uzyski-
wanych cen, stawek czynszow oraz warunkow zawar-
cia transakcji.

Zgodnie z obowigzujacymi przepisami, wyceny
nieruchomosci dokonuja rzeczoznawcy majatkowi.
Rzeczoznawca majatkowym jest osoba fizyczna ma-
jaca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania
nieruchomosci, nadawane w trybie przepiséw usta-
wy o gospodarce nieruchomo$ciami przez ministra
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wiasciwego do spraw budownictwa, gospodarki prze-
strzennej 1 mieszkaniowe;.

Nalezy zwrocié uwage, ze sektor nieruchomo-
Sci spetnia wiele funkcji w gospodarce rynkowej:
wplywa na stabilno$¢ gospodarczg i tworczy czynnik
wzrostu. Po pierwsze, nieruchomosci, w tym obiekty
infrastruktury, sg czynnikiem produkcyjnym, bedac
bazg kapitalowa do wytwarzania towaréw i ustug.
Po drugie, nieruchomosci dostarczajg przestrzeni do
bytowania, wypoczynku 1 dziatalnosci spotecznej
gospodarstw domowych poza czasem wytwarzania.
Po trzecie, nieruchomosci sg przedmiotem dlugoter-
minowych inwestycji i lokaty kapitatu dla tych, kto-
rzy z nich nie korzystaja, a udostgpniajg innym. Po

czwarte, nieruchomos$ci majg wartosci kapitatowe, co
umozliwia ich monetyzacj¢ nie tylko przez sprzedaz,
ale rowniez zacigganie kredytu na réznorakie cele go-
spodarcze (Bylicki, 2017).

Poniewaz sektor nieruchomosci nalezy rozpatry-
wac¢ w ukladzie wielofunkcyjnym, kolejnym istotnym
zagadnieniem zwiazanym z wyceng lasow sa funkcje
wyceny nieruchomosci. Podobnie jak las, ktéry pel-
ni wiele réznorakich funkcji (Kindler, 2016; Kozuch
1 Adamowicz, 2016; Miura i in., 2015; Simon¢i¢ i Bo-
nc¢ina, 2015), rowniez sama wycena jest zwigzana z jej
znaczeniem funkcjonalnym. We wspolczesnym Swie-
cie wycena nieruchomosci petni wigc istotne funkcje

(rys. 1).

Funkcje wyceny nieruchomosci
The roles of property appraisal

/

Rt

Source of data
market actors search
for data about current

property value

Decision-making
the value of property
influences administrative
and investment decisions

Informacyjna A Negocjacyjna
uczestnik rynku Decyzyjna wyznaczona warto$¢
poszukuje informacji wartos¢ jest podstawa jest podstawa podjecia
o wartosci do oceny podjecia decyzji, negocjacji w toku transakcji
aktualnego stanu czesto urzedowych rynkowej
rynku czy inwestycyjnych Negotiations

the value of property has to
be determined to negotiate
the price in a market
transaction

PoSrednia
wyliczona aktualna warto$¢
ma by¢ zastgpiona inng wartoscia
(zazwyczaj wyzsza)
w wyniku procesu rozwojowego
Transitional
current property value will be
modified (usually increased) when
the property is developed

Doradcza

warto$¢ jest podstawg do ustalenia zasad
poprawnego gospodarowania
nieruchomoscia, do wyznaczonego

dalszego kierunku rozwoju
Adyvisory

the value of property has to be
determined for the purpose of property
administration and management

Rys. 1. Funkcje wyceny nieruchomosci
Fig. 1. The roles of property appraisal
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Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, sta-
nowigce podejscia do ich wyceny, sg uzaleznione od
przyjetych rodzajow czynnikéw wpltywajacych na war-
tos$¢ nieruchomosci. Wiasciwe podejscie oraz metody
i techniki szacowania wybiera rzeczoznawca majatko-
wy, uwzgledniajac w szczegdlnoscei cel wyceny, rodzaj
i potozenie nieruchomoéci, funkcje wyznaczong dla niej
w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadze-
nia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowa-
nia oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci podob-
nych do nieruchomos$ci wycenianej (tab. 1).

Waznym zagadnieniem jest réwniez wlasciwe zde-
finiowanie pojecia nieruchomosci. Zgodnie z art. 46

ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(Ustawa..., 2016), nieruchomos¢ to cz¢$¢ powierzch-
ni ziemskiej stanowigca przedmiot odrebnej wlasno-
$ci (grunt wraz ze wszystkim, co jest z nim trwale
zwigzane). Wyjatkowo moze to by¢ budynek lub jego
cze$¢ — lokal. Podstawowym kryterium wydzielenia
nieruchomosci jest wlasno$¢ — kazda nieruchomos¢
ma ustalone granice, ktore oddzielaja ja od innych
nieruchomos$ci (wydzielenie fizyczne) oraz stanowi
wlasnos¢ tego samego podmiotu lub tych samych pod-
miotow (wydzielenie prawne).

Mozna wyodrgbni¢ nastgpujace rodzaje nierucho-
mosci:

Tabela 1. Klasyfikacja podej$¢, metod i technik wyceny
Table 1. Classification of property valuation approaches, methods and techniques

Podejscie . .
98 Metoda — Method Technika — Technique
Technique
Poréwnawcze  poréwnywania parami
Comparison pairwise comparison
analizy statystycznej rynku
statistical analysis of market data
korygowania ceny $redniej
adjustment of average price
Dochodowe inwestycyjna kapitalizacji prostej
Income capital investment simple capitalization
» dyskontowania strumieni dochodéw
ZySKow discounted cash flow
profit
Kosztowe kosztow odtworzenia szczegOlowa
Cost reinstatement cost detailed analysis
K . o elementow scalonych
OSthOW zastgpienia combined data analysis
replacement cost wskaznikowa
indicator analysis
Mieszane kosztow likwidacji szczegbtowa
Hybrid liquidation costs detailed analysis
wskaznikowa

pozostatosciowa
residual value

indicator analysis

wskaznikéw szacunkowych gruntu

land valuation indicators

Zrodto: Rozporzadzenie. .. (2004).
Source: Rozporzadzenie... (2004).
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a. kryterium przedmiotowe:

* nieruchomos$¢ gruntowa (grunt wraz z cze$ciami
sktadowymi, z wylaczeniem budynkoéw i lokali, je-
zeli sa odregbnym przedmiotem wiasnosci)

* nieruchomo$¢ budynkowa (budynki i inne urzg-
dzenia trwale z gruntem zwigzane, jezeli na mocy
przepisow szczegdlnych stanowig odrgbny od
gruntu przedmiot wlasnosci; budynek jest trwale
z gruntem zwiazany, jezeli nie moze by¢ od gruntu
odtaczony bez uszkodzenia konstrukcji)

* nieruchomos¢ lokalowa (samodzielny lokal miesz-
kalny, a takze samodzielny lokal o innym przezna-
czeniu, jezeli stanowi odrebng wlasnos¢; moze to
by¢ takze garaz bedacy czgsécia sktadowg budynku,
gdy stanowi odrebng wlasnosc)

b. kryterium podmiotowe:

* nieruchomosci panstwowe (stanowigce wlasnosé
Skarbu Panstwa lub innych panstwowych osob
prawnych)

* nieruchomos$ci samorzadowe (stanowigce wia-
sno$¢ gmin, powiatow, wojewodztw lub innych
komunalnych, powiatowych lub wojewodzkich
0s6b prawnych)

* nieruchomos$ci prywatne (stanowigce wlasnosé
0s6b fizycznych, 0s6b prawnych),

* nieruchomosci zagraniczne (stanowigce wlasnosé
obcego panstwa)

c. kryterium wedhug funkcji:

* nieruchomosci rolne (grunty rolne) sg to nierucho-
mosci, ktére sg lub moga by¢ wykorzystywane do
prowadzenia dziatalno$ci wytworczej w rolnictwie
w zakresie produkcji ro$linnej i zwierzgcej, nie
wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej
irybnej

* nieruchomosci le$ne

* nieruchomosci rekreacyjne i wypoczynkowe (np.
parki wodne, pola golfowe, pola kempingowe,
obiekty sportowe, hotele)

* nieruchomosci przemystowe (obiekty o przezna-
czeniu produkcyjnym i przemystowym)

* nieruchomo$ci mieszkaniowe (nieruchomosci
o przeznaczeniu mieszkalnym: budynki mieszkal-
ne wielorodzinne oraz budynki mieszkalne jedno-
rodzinne, zar6wno wolno stojace, jak i w zabudo-
wie blizniaczej, szeregowej lub grupowe;j)

* nieruchomosci komercyjne (w ktore inwestuje si¢
wylacznie z mysla o zysku)

www.forestry.actapol.net/

* nieruchomos$ci specjalnego przeznaczenia (sta-
nowigce obiekty publiczne: szkoly, cmentarze,
lotniska, obiekty historyczne, szpitale, obiekty
administracji rzadowej 1 samorzadowej, obiekty
wojskowe, koscioty, placowki kulturalne, gmachy
instytucji urzedowych, stadiony, lodowiska itp.
Nieruchomo$¢ gruntowa, zgodnie z art. 4 ustawy

o gospodarce nieruchomosciami (Ustawa..., 2015d),

stanowi grunt wraz z cz¢$ciami sktadowymi, z wyla-

czeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig odrgbny

przedmiot wtasnosci (rys. 2).

Nalezy zwréci¢ uwage, ze poszczegolne nierucho-
mosci moga i czgsto sa ztozone z czgsécei sktadowych.
Zgodnie z obowigzujacymi rozwigzaniami legisla-
cyjnymi czescig sktadowag rzeczy (nieruchomosci)
jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odtaczone
bez uszkodzenia lub istotnej zmiany caloéci albo bez
uszkodzenia lub istotnej zmiany przedmiotu odlacza-
nego. Cze$¢ sktadowa rzeczy nie moze by¢ odrebnym
przedmiotem wiasnosci 1 innych praw rzeczowych.
Czgséciami sktadowymi nieruchomosci gruntowej sa:
grunt, budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem
zwigzane, drzewa i inne rosliny od chwili zasadzenia
lub zasiania, wody stojace i wody w rowach (woda-
mi stojagcymi sg wody znajdujace si¢ w jeziorach oraz
innych naturalnych zbiornikach wodnych niezwigza-
nych z ciekami naturalnymi: jeziora bezodplywowe,
sadzawki, stawy), ztoza kopalin niestanowigce wia-
snosci Skarbu Panstwa (tzw. kopaliny pospolite, czyli
m.in.: piasek, zwir, glina, kamien, torf). Nalezy pamig¢-
ta¢, ze kopaliny podstawowe stanowig wtasnosci Skar-
bu Panstwa. Do kopalin podstawowych zalicza sig:
* gaz ziemny, rop¢ naftowag oraz jej naturalne po-

chodne, wegiel brunatny, wegiel kamienny i metan

z wegla kamiennego
* kruszce metali szlachetnych, rudy metali (z wy-

jatkiem darniowych rud zZelaza) i metale w sta-

nie rodzimym, lacznie z rudami pierwiastkow
rzadkich 1 rozproszonych oraz pierwiastkow
promieniotworczych

* apatyt, baryt, fluoryt, fosforyt, gips i anhydryt, pi-
ryt, siarke rodzima, sole potasowe i potasowo-ma-
gnezowe, sole strontu, s6l kamienng

* azbest, bentonit, diatomit, dolomit, gliny biato
wypalajace si¢ i kamionkowe, gliny i tupki ognio-
trwate, grafit, kaolin, kamienie szlachetne i zdob-
ne, kwarc, kwarcyt, magnezyt, miki, marmury
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RODZAJE NIERUCHOMOSCI
TYPES OF REAL ESTATE

T~

budynek + prawo uzytkowania
wieczystego gruntu

grunt + czesci sktadowe
gruntu
land + land components

GRUNTY ¢ LOKALOWE
LAND BUDYNKI SELF-CONTAINED
BUILDINGS PREMISES
v

v
self-contained
premises + share of
common areas

building + long-term land lease

Wspdlne czesci budynku Grunt
Common areas Land

Rys. 2. Rodzaje nieruchomosci — klasyfikacja przedmiotowa
Fig. 2. Types of real estate — property classification

1 wapienie krystaliczne, piaski formierskie i szklar-

skie, skalenie, ziemi¢ krzemionkows3.

Powstanie nieruchomosci budynkowej, oddzie-
lenie budynku od gruntu nast¢puje miedzy innymi
w sytuacji oddania w uzytkowanie wieczyste gruntu
zabudowanego (gdyz nastepuje ono z jednoczesng
sprzedaza na wlasno$¢ potoZzonego na tym gruncie
budynku czy budynkéw) oraz wybudowania budynku
przez uzytkownika wieczystego. Zgodnie z art. 235
§ 1 kodeksu cywilnego, budynki i inne urzadzenia
wzniesione na gruncie Skarbu Panstwa lub gruncie
nalezacym do gmin badz ich zwigzkoéw przez wieczy-
stego uzytkownika stanowig jego wtasnosé. To samo
dotyczy budynkoéw i innych urzadzen, ktore wieczysty
uzytkownik nabyl zgodnie z wlasciwymi przepisami
przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowa-
nie wieczyste. W dzisiejszym stanie prawnym nieru-
chomosci budynkowe wystepuja gtdwnie przy prawie
uzytkowania wieczystego gruntow. Nie mozna sprze-
da¢ nieruchomosci budynkowej bez prawa uzytkowa-
nia wieczystego gruntu, ani nie mozna sprzedaé prawa
uzytkowania wieczystego gruntu bez prawa wiasnosci
budynku. Prawo uzytkowania wieczystego gruntu jest
prawem nadrzednym w stosunku do wtasnos$ci budyn-
kéw — z chwilg wygasdniecia prawa uzytkowania wie-
czystego wygasa rowniez prawo wlasnos$ci budynkow,
a uzytkownikowi wieczystemu przystuguje wynagro-
dzenie za budynki.
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Nieruchomoscia lokalowa moze by¢ wyodrgbnio-
na cze$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej zabudo-
wanej, gdy budynek stanowi czgs$¢ sktadowa gruntu
lub wyodrebniong czes¢ skladowa nieruchomosci
budynkowej. Czescig budynku, ktora moze stanowic
odrebna nieruchomo$é moze by¢ tylko lokal.

Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozu-
mieniu art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wilasnoéci lokali (Ustawa..., 2015b), jest wydzielona
trwatymi §cianami w obrgbie budynku izba lub zespot
izb przeznaczonych na staly pobyt ludzi, ktore wraz
Z pomieszczeniami pomocniczymi shuzg zaspokajaniu
ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢
odpowiednio rowniez do samodzielnych lokali wyko-
rzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne
niz mieszkalne.

Z nieruchomoécig lokalowa jest zwigzane nieroze-
rwalnie pojecie tzw. nieruchomos$ci wspolne;j. Jako nie-
ruchomo$¢ wspdlng nalezy rozumie¢ grunt oraz czgsci
wspolne budynku i urzadzenia, ktore nie stuza wytgcz-
nie do uzytku wiascicieli lokali, np. klatka schodowa,
suszarnia, fundamenty, dach, $ciany konstrukcyjne itp.

Zgodnie z przepisami ustawy o wlasnosci lokali,
z nieruchomoscig lokalowa wigzg si¢ nierozerwalnie
dwa prawa. Po pierwsze, prawo odrgbnej wiasnosci
lokalu, ewentualnie wraz z pomieszczeniami przyna-
leznymi, np. piwnica, komorka, strych, pralnia, ga-
raz. Pomieszczenia przynalezne nie musza przylegaé

www.forestry.actapol.net/
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bezposrednio do lokalu, moga by¢ potozone poza
budynkiem, ale w granicach nieruchomo$ci grunto-
wej (ksiega wieczysta dla nieruchomosci lokalowej).
Po drugie, utamkowy udzial w nieruchomosci wspol-
nej — wilasnoéci lub prawie uzytkowania wieczystego
gruntu i czgéciach wspodlnych budynku lub budynkow
(ksigga wieczysta dla nieruchomos$ci wspolne;j).

Nieruchomo$¢ lesna to las w rozumieniu ustawy
z 28 wrzesnia 1991 r. o lasach (Ustawa..., 2015a,
art. 3). Lasem (Ls) jest grunt: o zwartej powierzchni
co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoscig le$ng (upra-
wami lesSnymi) — drzewami krzewami oraz runem le-
$nym — lub przejsciowo jej pozbawiony, przeznaczony
do produkcji le$nej, lub stanowiacy rezerwat przyro-
dy lub wchodzacy w sktad parku narodowego, albo
wpisany do rejestru zabytkow, zwigzany z gospodarka
le$na, zajety pod wykorzystywane na potrzeby gospo-
darki lesnej: budynki i budowle, urzadzenia melioracji
wodnych, linie podziatu przestrzennego lasu, drogi le-
$ne, tereny pod liniami energetycznymi, szkotki lesne,
miejsca sktadowania drewna, a takze wykorzystywa-
nych na parkingi le$ne i urzadzenia turystyczne.

Granice przestrzenne nieruchomosci gruntowej zo-
stalty unormowane ustawowo. Kodeks cywilny w art.
143 i 144 stanowi, Ze wlasnos$¢ gruntu rozcigga si¢ na
przestrzen nad i pod jego powierzchnig w granicach
okreslonych przez spoleczno-gospodarcze przezna-
czenie gruntu (Ustawa..., 2016). Zasieg przestrzenny
nieruchomosci budynkowe;j jest tatwy do okre$lenia,
poniewaz wyznacza go konstrukcja nieruchomosci
pokrywajaca si¢ z bryta budynku. Odrgbna wiasnosé
budynku nie rozciaga si¢ nad i pod jego konstrukcja.
Granice nieruchomosci lokalowej przebiegaja po we-
wnetrznej stronie $cian zewngtrznych lokalu.

W gospodarce lesnej najczesSciej mamy do czy-
nienia z nieruchomos$ciami gruntowymi i lokalowy-
mi, rzadziej z nieruchomos$ciami budynkowymi (gdy
grunt le$ny jest w uzytkowaniu wieczystym, a budy-
nek jest odrebng wlasnoscig). Las, jako nieruchomo$é
i uzytek gruntowy, obejmuje grunt oraz jego czesci
sktadowe (drzewa, krzewy, runo les$ne a takze budyn-
ki i budowle). Dlatego zakres wyceny moze dotyczy¢
wiasnos$ci, prawa uzytkowania wieczystego czy ogra-
niczonych praw rzeczowych; moze obejmowac catos§¢
nieruchomosci albo niektore jego czegsci sktadowe
(grunt, drzewostan, kopaline pospolitg) — zalezy to od
celu wyceny.

www.forestry.actapol.net/

Las jest przeznaczony najcze$ciej na cele lesne, ale
W procesie wyceny moze mie¢ przeznaczenie na cele
ustlugowe, mieszkaniowe, pod drogi czy inne funkcje
inwestycyjne. Przeznaczenie, jako glowne kryterium
wartosci, wynika z dokumentow planistycznych. Do-
kumentami okres§lajgcymi przeznaczenie i sposob za-
gospodarowania sg miejscowy plan zagospodarowa-
nia przestrzennego, decyzje (o warunkach zabudowy
1 zagospodarowaniu terenu, o ustaleniu celu publicz-
nego, o zezwoleniu na realizacj¢ drogi publicznej,
pozwolenie na budowg) lub w pewnym sensie takze
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowa-
nia przestrzennego gminy.

Podstawowa warto$¢ lasu, z ekonomicznego punk-
tu widzenia, to warto$¢ rynkowa. Warto$cig rynko-
wa nieruchomosci jest jej najbardziej prawdopodob-
na cena mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych i przyjgciem
nastgpujacych zatozen (Ustawa..., 2015d, art. 151):

* strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dzia-
laly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy
zamiar zawarcia umowy

* uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nie-
ruchomosci na rynku i do wynegocjowania warun-
kéw umowy.

Stosujgc podejécie poréwnawcze w wycenie lasow
(Ustawa..., 2015d, art. 153), nalezy odszukaé trans-
akcje z nieruchomosciami podobnymi do lasu wyce-
nianego, tj. o poréwnywalnych atrybutach majacych
wplyw na warto$¢ (wieku, bonitacji i sktadzie gatun-
kowym drzewostanu, zblizonym typie siedliska oraz
innych).

W praktyce szacowania typowych laséw (przezna-
czonych na cele le$ne), na rynku lokalnym najczgéciej
brak jest transakcji podobnych ze wzgledu na ograni-
czony rynek. Typowe lasy, jako tereny majgce istotne
ograniczenia w zagospodarowaniu inwestycyjnym,
bardzo rzadko sg przedmiotem zainteresowania kupu-
jacych. Stad tez brak mozliwosci wyceny laséw w po-
dejsciu porownawczym. Podejscie dochodowe do wy-
ceny laséw rowniez nie jest mozliwe do wykorzystania
z uwagi na brak umow dzierzawnych na korzystanie
z lasow. W praktyce wyceny pozostaje wigc zastoso-
wanie podejscia mieszanego do wyceny gruntu le§nego
(metoda wskaznikéw szacunkowych) oraz dodatkowa
wycena czesci sktadowych gruntu. Wycena gruntu le-
$nego, nieoparta na cenach rynkowych nieruchomosci,
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stawia pod znakiem zapytania czy mozna uznac za war-
to$¢ rynkowg uzyskany wynik szacowania.

Na podstawie analizy literatury fachowej oraz
wiasnych do$wiadczen stwierdzono, ze obrdét wolno-
rynkowy lasami jest sporadyczny. Dotyczy on: sprze-
dazy wolnorynkowej nieruchomosci badz zamiany
mi¢dzy osobami fizycznymi, prawnymi oraz mi¢dzy
tymi podmiotami; sprzedazy, nabycia badz zamia-
ny lasu przez nadle$nictwo; prawa pierwokupu lasu
przez nadles$nictwo; nabycia przez nadlesniczego lasu
poprzez ztozenie o§wiadczenia o nabycie gruntu, gdy
nabycie nastgpuje w innej formie niz umowa prawa
pierwokupu lasu, potozonego w granicach parku naro-
dowego, przez dyrektora parku; podziatu spadku oraz
scalenia i wymiany gruntéw rolnych i le$nych.

Wycena laséw na potrzeby obrotu wolnorynkowe-
go jest przygotowywana na podstawie zasad ustawy
o gospodarce nieruchomosciami (Ustawa..., 2015d,
art. 149, 150) badz na podstawie innych ustaw regu-
lujacych obrdét, najczesciej odsytajacych wyceng do
zasad wynikajacych z ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami. Na potrzeby obrotu rynkowego nierucho-
mo$¢ wycenia rzeczoznawca majatkowy, okreslajac
warto$¢ rynkowa, a w szczeg6lnych sytuacjach war-
to$¢ odtworzeniowa (przy ograniczonym rynku, gdy
proces szacowania obejmuje wyceng gruntu i koszt
wyhodowania uprawy lub mtodnika). Warto$¢ rynko-
wa lasu okresla si¢ w podejsciu porownawczym lub
dochodowym, a w pozostatych wykorzystuje si¢ po-
dejscie mieszane.

Trudnosci w stosowaniu podejscia poréwnaw-
czego do wyceny lasoéw wynikajg z braku transakcji
nieruchomosci lesnych na rynku lokalnym lub nie-
wielkiej ich liczby oraz braku obiektow podobnych do
nieruchomos$ci wycenianej pod wzgledem atrybutow
(wieku, sktadu gatunkowego, bonitacji i zadrzewienia
drzewostanu oraz bonitacji siedliska i innych cech).

Podejécie dochodowe w wycenie lasow rowniez
jest ograniczone, lasy bowiem nie sg przedmiotem
dzierzawy (brak poziomu czynszow dzierzawnych)
a wykorzystanie metody zyskéw nie ma uzasadnienia
na rynku lokalnym.

Gdy nie jest mozliwe zastosowanie podej$cia po-
rownawczego lub dochodowego do wyceny, warto§¢
rynkowa nieruchomosci lesnej okresla sie, stosujac
podejscie mieszane — uzywa si¢ metody wskaznikow
szacunkowych gruntow i dodaje warto$¢ drzewostanu
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jako czes$ci sktadowej gruntu. W metodzie wskazni-
kéw szacunkowych wyceny gruntu lesnego wykorzy-
stujemy wzor (Rozporzadzenie..., 2004):

W.=ZNPc(tv +v,+tv,+..)

gdzie:
W — warto$¢ rynkowa gruntu lesnego,
N.—wskazniki szacunkowe gruntow lesnych zalez-
ne od grupy typow siedliskowych lasu i okrggu po-
datkowego, podane w Rozporzadzeniu... (2004),
m?/ha,
P, — powierzchnie poszczegblnych konturéw sie-
dlisk lesnych, ha,
C—$rednia cena netto sprzedazy drewna z uwzgled-
nieniem kosztéw pozyskania i zrywki, z rynku lo-
kalnego lub nadle$nictwa za ostatni rok, zt za m’?,
v, — wspotczynniki korekcyjne z uwagi na szcze-
goblne cechy gruntu lesnego.

Stosujac metody wskaznikow szacunkowych, w od-
niesieniu do nieruchomosci przeznaczonych na cele
lesne uwzglednia sig¢ (v): stopien degradacji siedliska
lesnego, szkodliwe oddziatywanie przemyshu na drze-
wostan, masowe wystepowanie szkodnikéw, potozenie
w stosunku do siedlisk i drog gléwnych, mozliwos¢
przemieszczenia drewna do miejsca odbioru transpor-
tem mechanicznym, jako$¢ drég dojazdowych, rodzaje
gruntéw przylegtych, walory rekreacyjne.

Zalecane wielko$ci wspotczynnikow korekcyjnych
(v) podaje nota interpretacyjna standardu wyceny nie-
ruchomosci lesnych i zadrzewionych (Nota..., 2003).
Taki sposdb wyceny gruntu le§nego, w sytuacji braku
cen rynkowych, kreuje przyszta cene rynkowa gruntu,
niekiedy inna niz uzyskiwane ceny rzeczywiste.

Wycena drzewostanu lesnego na potrzeby obrotu
wolnorynkowego nie jest uregulowana przepisami
prawa. Zasady wyceny drzewostanow lesnych okresla
nota interpretacyjna standardu V.6 (Nota..., 2003):

* uprawy i mtodniki nalezy wycenia¢ wedlug ponie-
sionych kosztéw wyhodowania

* drzewostany, ktore uzyskaty mase grubizny drew-
na (II 1 starszych klas wieku ) — wedlug wartosci
drewna ,,na pniu”.

Zasady te mozna zrealizowaé, wyceniajac drzewo-
stan technikami:

» wskaznikows, tj. wyrazajac warto$¢ drewna
lub koszty jego wyhodowania w przelicznikach
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opracowanych przez Instytut Badawczy Le$nic-

twa, wyrazonych w m?® sosny tartacznej IT klasy

jakosci, z uwzglednieniem cen tego sortymentu

z lokalnego nadles$nictwa
* szczegdltowa, wedtug wartoSci drewna (szacunek

brakarski dla drzewostanow bliskorgbnych 1 star-

szych) lub wedlug kalkulacji poniesionych kosz-
tow wyhodowania.

Kolejny aspekt wyceny nieruchomosci lesnych jest
zwigzany z zagadnieniem wyceny lasow do celow wy-
wiaszczeniowych. Nalezy przypomnieé, ze procedura
wywlaszczeniowa w lesnictwie ma najczeSciej zasto-
sowanie przy przejmowaniu laséw na cele publiczne
(budowa droég, linii kolejowych i innych (Ustawa...,
2015d, art. 6). Zasady szacowania nieruchomosci dla
tych celoéw, realizujace podstawe stusznego odszko-
dowania, uregulowano w Ustawie z dnia 21 sierpnia
1997 1. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. 2015 1.,
poz. 1774), a w szczeg6lnosci zapisy art. 134-135.
Dlatego wartos¢ wywlaszczonego gruntu lesnego
z drzewostanem pod droge nalezy szacowaé, wyko-
rzystujac zapisy wymienionej ustawy. Wydaje sie, ze
przyblizenia wymagajg zapisy art. 134.2: Przy okre-
Slaniu wartosci rynkowej nieruchomosci uwzgled-
nia si¢ w szczegolnosci jej rodzaj, polozenie, sposob
uzytkowania, przeznaczenie, stan nieruchomosci oraz
aktualnie ksztaltujgce si¢ ceny w obrocie nieruchomo-
Sciami. 3. Wartos¢ nieruchomosci dla celow odszkodo-
wania okresla si¢ wedtug aktualnego sposobu jej uzyt-
kowania, jezeli przeznaczenie nieruchomosci, zgodne
z celem wywlaszczenia, nie powoduje zwigkszenia
jej wartosci. 4. Jezeli przeznaczenie nieruchomosci,
zgodne z celem wywlaszczenia, powoduje zwigkszenie
jej wartosci, warto$¢ nieruchomosci dla celow od-
szkodowania okresla si¢ wedlug alternatywnego spo-
sobu uzytkowania wynikajgcego z tego przeznaczenia.

Przytoczone zapisy oznaczaja, ze wartos¢ lasu przej-
mowanego na przyktad pod droge nalezy wyceniaé
wedhug cen transakcyjnych nieruchomosci drogowych
(grunt pod drogg jest drozszy od gruntu lesnego), a gdy
brak jest takich transakcji, nalezy wycenia¢ oddzielnie
grunt i drzewostan. Wowczas grunt lesny trzeba wy-
cenia¢ metodg wskaznikow szacunkowych i uzyskany
wynik podwyzszy¢ o nie wigcej niz 50% na podstawie
analizy rynku réwnolegtego (Rozporzadzenie..., 2004).

Wartos¢ drzewostanu na wywlaszczanym gruncie le-
$nym okresla si¢ wedhug zapiséw ustawy o gospodarce

www.forestry.actapol.net/

nieruchomos$ciami: Przy okreslaniu wartosci drzewo-
stanu lesnego albo zadrzewien, jezeli w drzewostanie
znajdujg si¢ materialy uzytkowe, szacuje si¢ wartos¢
drewna znajdujgcego sie w tym drzewostanie. Jezeli
w drzewostanie nie wystgpuje material uzytkowy, war-
tos¢ drewna, ktore moze by¢ pozyskane, jest nizsza od
kosztow (art. 135.5).

Oznacza to wycen¢ drzewostanu wedtug wartosci
drewna lub wedlug kosztéw wyhodowania, przyjmu-
jac wynik wyzszy. W obliczeniach szczegélowych
mozna zastosowa¢ wspomniang wczesniej technike
wskaznikowa lub szczegotows.

Wyptata rekompensaty za mienie pozostawione
w wysokos$ci 20% warto$ci nieruchomosci nastepuje
na podstawie decyzji wojewody wedlug sporzadzo-
nego operatu szacunkowego pozostawionego mienia.
Wycene pozostawionej nieruchomosci przeprowadza
si¢ wedlug okreslonych zasad (Ustawa..., 2014, art.
11.1):

Wartos¢ rynkowq nieruchomosci pozostawionej
poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej
okresla si¢ na podstawie nieruchomosci podobnych,
polozonych na obszarze porownywalnych rynkow
lokalnych funkcjonujgcych obecnie w Rzeczypospoli-
tej Polskiej. Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci
uwzglednia si¢ przecigtne ceny transakcyjne uzyskane
za nieruchomosci podobne, zbywane w miejscowo-
sci o zblizonej liczbie mieszkancow, porownywalnym
stopniu urbanizacji i charakterze administracyjnym
do miejscowosci, w ktorej znajduje si¢ nieruchomosé
pozostawiona, polozonej na obszarze wojewodztwa
lub miasta wydzielonego, o ktorym mowa w ust. 2,
z uwzglednieniem wspotczynnikow okreslajgcych roz-
nice w poziomie rozwoju gospodarczego tych woje-
wodztw lub miast w okresie przed 1939 r., z zastrze-
Zeniem ust. 4.

3. Wartos¢ nieruchomosci stanowigcych lasy Iub
plantacje kultur wieloletnich okresla si¢ jako sume
wartosci gruntu i odpowiednio wartosci drzewosta-
nu albo kultur wieloletnich. Przy okreslaniu wartosci
gruntu stosuje si¢ metode wskaznikow szacunkowych
gruntow, a przy okreslaniu wartosci drzewostanu
i kultur wieloletnich stosuje si¢ przepisy art. 135 ust.
5 i 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

Grunt leSny wycenia si¢ metoda wskaznikéw
szacunkowych bez uwzglednienia wspdtczynnikow
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korekcyjnych (Rozporzadzenie..., 2004, § 48, ust. 3),
drzewostan za$ wedtug wartosci drewna lub kosztow
wyhodowania, przyjmujac wynik wyzszy.

Kolejne zagadnienie to wycena laséw dla celow
wylaczenia z produkcji le$nej. Wylaczenie gruntu le-
$nego z produkcji dotyczy zmiany sposobu uzytkowa-
nia lasu, ktéry zmienil przeznaczenie na cele nieles$ne.
Decyzja o wylaczeniu gruntu lesnego z produkcji, wy-
dawana przez dyrektora regionalnej dyrekcji Lasoéw
Panstwowych, obejmuje: nalezno$¢ za wylaczenie
gruntu z produkcji le$nej, optaty roczne za wylacze-
nie gruntu, odszkodowanie za przedwczesny wyrab
drzewostanu.

Zgodnie z obecnym stanem prawnym nalezno$é
za wylaczenie gruntu lesnego z produkeji to iloczyn
stawki za 1 ha (uzaleznionej od typu siedliskowego
lasu ), ceny 1 m® drewna w wysokoséci oglaszanej
przez GUS i powierzchni wylaczanego gruntu [ha]
(Ustawa..., 2015c, art. 12, ust. 11). Nalezno$¢ ulega
pomniejszeniu o warto$¢ rynkowa gruntu okreslong
przez rzeczoznawce majatkowego. Warto$¢ gruntu le-
$nego do pomniejszenia naleznosci okresla si¢ wiec
wedlug nowego przeznaczenia innego niz lesne.

Optaty roczne za wytaczenie gruntu lesnego z pro-
dukcji uiszcza si¢ przez 10 lat w wysokosci 10% pet-
nej naleznosci, tj. niepomniejszonej o warto§¢ gruntu.
W przypadku wytaczenia nietrwatego optaty wnosi
si¢ przez okres tego wylaczenia, nie dtuzej jednak niz
przez 20 lat.

Odszkodowanie za przedwczesny wyrab drzewo-
stanu na gruntach le$nych wylaczanych z produk-
cji okresla si¢ wedlug zapisow Rozporzadzenia...
(2002, § 2):

+ dla drzewostandw majgcych sortymenty uzytkowe
odszkodowanie jest r6znicg pomigdzy spodziewa-
ng wartos$cig drzewostanu w wieku rebnosci a war-
toscig w chwili jego wyrebu, wedlug wzoru O =
w,-wy)-zZ-P-C

+ dla drzewostanow mtodszych (gdy w tabeli nie
okreslono wskaznika Wo): O =W, -Z- P - C, gdzie:

O — odszkodowanie za przedwczesny wyrab
drzewostanu, z1,

W, — wskaznik wartoSci spodziewanej 1 ha
drzewostanu na pniu w wieku r¢bnosci,

W,— wskaznik wartosci 1 ha drzewostanu na
pniu w wieku przedwczesnego wyrgbu tego
drzewostanu,
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W, — wskaznik zalozonych kosztéw wyhodo-
wania 1 ha drzewostanu,
Z — stopien zadrzewienia drzewostanu,
P — powierzchnia drzewostanu na wylaczanym
gruncie, ha,
C — aktualna cena sprzedazy 1 m* drewna, wy-
nikajgca z komunikatu GUS, zt.

W ostatnich latach w calej Europie wystepuje
wzrost znaczenia rekreacyjnej roli lasow (Holgén
1 in., 2000; Jaszczak, 2008; Mandziuk i Janeczko,
2009; Mattsson i Li, 1994). Dlatego tez na znacze-
niu zyskuje wycena laséw przeznaczonych na cele
inwestycyjne (zabudowa letniskowa, mieszkaniowa,
ustugowa itp.). Dziatki lasu przeznaczone do celow
zabudowy rekreacyjnej lub mieszkaniowej sg dosy¢
atrakcyjnymi nieruchomos$ciami dla przysztych na-
bywcow. Atrakcyjnos¢ takich nieruchomosci wyni-
ka z lesnego sposobu zagospodarowania dzialki, co
podnosi walory sanitarno-zdrowotne i krajobrazowe
terenu, wytwarza przyjazny dla czlowieka mikrokli-
mat i stwarza naturalng izolacj¢ od innych os6b wy-
poczywajacych w poblizu.

Glowna funkcja drzewostanu lesnego na dziatkach
rekreacyjnych lub mieszkaniowych nie jest produkcyj-
na, jak w lasach gospodarczych. W procesie szacowa-
nia takich nieruchomosci nie nalezy traktowaé drze-
wostanu w oderwaniu od gruntu, lecz jako jego czes$¢
sktadows, oceniajac walory drzewostanu z punktu
widzenia przeznaczenia i sposobu zagospodarowania
nieruchomosci. Warto$¢ rynkowa zalesionych lub za-
drzewionych dziatek rekreacyjnych, mieszkaniowych
1 ushugowych okresla si¢ z zastosowaniem podejscia
porownawczego lub w okreslonych przypadkach do-
chodowego. W realizacji podejscia porownawczego
sg istotne nastgpujace atrybuty nieruchomosci: lokali-
zacja, wyposazenie w elementy infrastruktury siecio-
wej, dogodnosé¢ dojazdu, warunki geotechniczne tere-
nu, sgsiedztwo w aspekcie oceny atrakcyjno$ci oraz
ucigzliwosci, walory zagospodarowania roslinnego.

Za najbardziej atrakcyjne tereny lesne do zagospo-
darowania rekreacyjnego lub mieszkaniowego uznaje
si¢ lasy na siedliskach Bsw, BMsw, Bs, LMs$w, poro-
$nigte drzewostanami mieszanymi z przewagg sosny,
brzozy i modrzewia, w starszych klasach wieku (co
najmniej 80 lat) i dobrym stanie zdrowotnym, o przej-
rzystej strukturze jednopigtrowej bez gestych podro-
stow 1 podszytow, o zadrzewieniu do 0,4 oraz zwarciu
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przerywanym badz luznym z wystgpujacymi lukami
badZ polanami kwalifikujacymi si¢ do lokalizacji za-
budowy (Wazynski, 1997).

PODSUMOWANIE

Las jest szczegdlng nieruchomo$cia, zawsze zawie-
rajaca grunt i najczesciej drzewostan. Warto§¢ gruntu
podlega og6lnym prawidlom rynku, natomiast warto$¢
drzewostanu jest zmienna i zalezna od wielu czynni-
kéw (wieku, sktadu gatunkowego, zadrzewienia, wa-
runkow siedliskowych itp.), stad tez trudnosci w zna-
lezieniu transakcji z podobnymi nieruchomos$ciami.
Rynek obrotu nieruchomos$ciami lesnymi jest ograni-
czony z powodu matlej liczby lasow prywatnych, ale
takze obostrzen wynikajacych z regulacji prawnych.

Uwazamy za celowa konieczno$¢ poszukiwania
nowych metod okreslania warto$ci rynkowej lasow
1 doskonalenia juz istniejacych. W przysztosci nalezy
kontynuowa¢ badania nad weryfikacja wskaznikow
szacunkowych gruntow lesnych oraz przygotowaé
aktualizacje noty interpretacyjnej standardu wyceny
lasow. Z pewnoscia wskazane dziatania utatwig prace
rzeczoznawcom majatkowym.
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LEGAL FRAMEWORK FOR THE APPRAISAL OF FORESTS FOR VARIOUS PURPOSES

ABSTRACT

This article reviews the legal framework and the procedures for appraising forests as well as the professional
standards and guidelines for appraisers of forest property and timber stands. The article focuses on valuation
procedures that apply to forest property zoned for forestry production on a small market. The procedure of
appraising woodland and timber stands intended for public development (roads, railways, etc.), forests in
the Eastern Borderlands (a historical region of the Second Republic of Poland), and forests zoned for private
and business development (summer cottages, residential property, services) was described. The process of
appraising forest property and timber stands for non-forest-related uses is also presented.

Keywords: property appraisal, forest, forest property, timber stands
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