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ABSTRAKT

Artykut przedstawia analizg zakup6ow gruntéw dokonanych przez Nadle$nictwa Lesny Dwor i Lupawa w la-
tach 2021-2023. Dane i informacje wykorzystane w badaniach pochodza z operatéw szacunkowych z okre-
$lenia wartosci prawa wiasno$ci nieruchomosci gruntowej sporzadzonych w celu nabycia gruntow. Cena
zakupu 1 ha gruntu wykazywata zasadnicze réznice w zaleznosci od zmiennych okreslonych jako determi-
nanty, ktérymi sg rodzaj uzytkowania gruntu, cechy taksacyjne drzewostanu, takie jak siedlisko, bonitacja,
zadrzewienie, jego wiek i sktad gatunkowy oraz jakos$¢ techniczna, powierzchnia gruntu, uwarunkowania
lokalizacyjne, a takze zmieniajace si¢ ceny drewna zalezne od aktualnej sytuacji na rynku.

Stowa kluczowe: wycena gruntu, rodzaj uzytkowania gruntu, drzewostan, typ siedliskowy lasu, bonitacja,

zadrzewienie, cena drewna

WSTEP

Zakup lasow 1 gruntow przez Lasy Panstwowe wpi-
suja si¢ w zalozenia Krajowego Programu Zwigksza-
nia Lesisto$ci opracowanego przez Instytut Badawczy
Lesnictwa, ktory zaklada zwigkszenie powierzchni
kraju zajetej przez lasy do poziomu 33% w roku 2050.
W mysl Zarzadzenia nr 79 Dyrektora Generalnego
Lasow Panstwowych z 30.12.2021 roku, okreslaja-
cego zasady powickszania lesistosci kraju, nadlesni-
czowie zobowigzani sa do aktywnego promowania
zwigkszania zasobow lesnych panstwa poprzez zakup
gruntdOw przeznaczonych do zalesienia oraz lasow.
Finansowanie powyzszego powinno odbywac si¢ ze
srodkow wiasnych nadle$nictw badz z zasobu Fundu-
szu Lesnego.

Zgodnie zUstawa o lasach zdnia 28 wrzesnia 1991 .
(Dz.U. 1991 nr 101 poz. 444 z pozn. zmianami), art. 37,

tj. dotyczacego nabywania lasow i gruntow: ,,Kierow-
nik jednostki organizacyjnej Lasow Panstwowych,
z wyjatkiem kierownika jednostki organizacyjnej,
o ktorej mowa w art. 32 ust. 2 pkt 4, za zgoda Dy-
rektora Generalnego, moze nabywaé stanowigce wila-
sno$¢ osdb fizycznych, osob prawnych lub jednostek
nieposiadajacych osobowosci prawnej, ktérym ustawa
przyznaje zdolno$¢ prawna, lasy, grunty przeznaczone
do zalesienia lub inne grunty lub nieruchomosci, jezeli
jest to uzasadnione potrzebami gospodarki lesnej i nie
narusza interesu Skarbu Panstwa”. Nabywane lasy lub
grunty przeznaczone do zalesienia powinny przylegaé
do gruntéw zarzadzanych przez Lasy Panstwowe lub
znosi¢ wspotwlasnos¢ lasu, gruntu przeznaczonego do
zalesienia lub innego gruntu albo nieruchomosci badz
regulowac granice polno-lesna. Inng droga zakupu
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gruntu wynikajaca z art. 37a ww. ustawy jest tzw. pra-
wo pierwokupu, ktére mowi, ze: ,,w przypadku sprze-
dazy przez osobg fizyczng, osobe prawng lub jednost-
ke organizacyjng nieposiadajaca osobowosci prawne;,
ktorej ustawa przyznaje zdolno$¢ prawna, niestano-
wigcego wlasnosci Skarbu Panstwa gruntu — Skarbowi
Panstwa, reprezentowanemu przez Lasy Panstwowe,
przystuguje z mocy prawa prawo pierwokupu tego
gruntu”.

Wycena, czyli postgpowanie, w wyniku ktérego
ustala si¢ warto$¢ nieruchomosci, w tym przypadku
gruntow lesnych, opisana jest w krajowej literatu-
rze popularnonaukowej. Prace, ktérych celem jest
skompensowanie dotychczasowej wiedzy w tema-
cie wyceny gruntdow lesnych i opracowania formuty
ekonomicznej oceny gruntow lesnych, zaczeto wyda-
wac¢ w Polsce pod koniec lat 80. (Dawidziuk, 1988).
Zapotrzebowanie na metody rachunkowe pieni¢znej
wyceny wartoéci drzewostanow, gruntow lesnych
1 innych nieruchomosci le$nych nasilito si¢ w latach
90., po transformacji ustrojowej. Prowadzono wow-
czas badania nad przydatnosciag i wykorzystaniem
réznych metod wyceny nieruchomosci lesnych, kie-
rujac si¢ kryteriami przyrodniczymi, ekonomicznymi
1 socjalnymi badanych jednostek (Zydron i in., 2007).
Metodyka wyceny nieruchomosci na §wiecie, na co
zwracajg uwage Zydron i Iwinski (2017), wykazuje
si¢ istotnym zroéznicowaniem, inne jest bowiem tto
jej powstania w poszczeg6lnych krajach. Jednakze,
pomimo wciaz istniejacych rdznic, dazy si¢ do ujed-
nolicenia wspdlnej metody wyceny gruntéw lesnych.
Cymerman i Nowak (2017) podkreslaja, ze podstawo-
wa warto$cia lasu z ekonomicznego punktu widzenia
jest warto$¢ rynkowa, czyli najbardziej prawdopodob-
na cena mozliwa do uzyskania na rynku, a stosujac
podejscie porownawcze w wycenie lasow, nalezy od-
szuka¢ transakcje z nieruchomoséciami podobnymi do
lasu wycenianego, tj. o poroéwnywalnych atrybutach
majacych wplyw na warto$¢ (wiek, bonitacja 1 sktad
gatunkowy drzewostanu, zblizony typ siedliskowy,
itp.). W praktyce jednak, co podkreslajg autorzy, brak
jest transakcji podobnych ze wzgledu na ograniczony
rynek. W zwigzku z tym pozostaje wigc zastosowa-
nie podejscia mieszanego do wyceny gruntu le$ne-
go — metoda wskaznikéw szacunkowych oraz dodat-
kowa wyceng czesci sktadowych gruntu. Omawiajac
szczegotowo proces warto$ciowania gruntow lesnych,
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Nowak (2016) przedstawia wybrane elementy gospo-
darki zasobami le$nymi, ktére sg niezbedne w zrozu-
mieniu procedur ich szacowania. Praca nawigzuje do
obowiazujacych przepisow prawnych w zakresie wy-
ceny nieruchomosci lesnych zawartych w nocie Stan-
dardu V.6 Okreslanie wartosci nieruchomosci lesnych
oraz zadrzewionych i zakrzewionych (2004).

Celem badan jest okreslenie cech drzewostanu,
gruntu i innych czynnikéw charakteryzujacych po-
wierzchnie, determinujgcych finalng warto$¢ nieru-
chomosci. W zwiazku z tym mozna postawi¢ nastgpu-
jace pytania badawcze:

1. Na czym polegajg i czy wystepuja istotne rdéznice
warto$ci pomiedzy gruntem zalesionym a gruntem
pozbawionym drzewostanu?

2. Czy wplyw na cen¢ ma zalezno$¢ pomig¢dzy wie-
kiem drzewostanu, jego parametrami wynikaja-
cymi z opisu taksacyjnego i warto$cig techniczng
oraz $rednig ceng drewna?

3. Czy istotny wplyw na cen¢ ma lokalizacja geo-
graficzno-administracyjna, wielko§¢ i dostepnosé
gruntu?

MATERIALY | METODY

Wskazujac determinanty wyceny gruntow zakupionych
przez Lasy Panstwowe, okre$lajace ich wagg 1 wplyw
na ceng, autorzy podzielili badania na dwa etapy: (1)
wyjasnienie kluczowych poje¢ i identyfikacja determi-
nant wyceny gruntéw; (2) analiz¢ danych z operatéw
szacunkowych dotyczacych zakupoéw gruntéw i lasow
wykonang przez dwa sasiadujace ze sobg nadle$nictwa
nalezace do Regionalnej Dyrekcji Lasow Panstwo-
wych w Szczecinku (Nadlesnictwo Lesny Dwor i Nad-
le$nictwo Lupawa). Obydwie jednostki potozone sg
w wojewodztwie pomorskim, w powiatach stupskim
1 bytowskim, a wiec na terenach, na ktore szczegdlny
wptyw miaty przemiany ustrojowe zachodzgce u schyt-
ku poprzedniego wieku. Upadek Panstwowych Gospo-
darstw Rolnych spowodowal catkowitg zmiang¢ struk-
tury wlasno$ci gruntéw rolnych, co przy stosunkowo
niskim zaludnieniu tych ziem i niewystarczajgcych
$rodkach technicznych i finansowych, oraz niewielkim
w zwigzku z tym zainteresowaniem obrotem ziemig
wytworzyto sytuacje, w ktorej czgs¢ gruntow ornych,
szczegblnie stabszych klas, przestala by¢ uprawia-
na i lezata odlogiem. Dopiero wejscie Polski do Unii
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Europejskiej w roku 2004 spowodowato odwracanie
si¢ tego trendu, wzrost cen gruntéw, doptyw duzej ilo-
$ci $§rodkéw do indywidualnych gospodarstw rolnych
1ich rozw¢j. Niemniej jednak cze$¢ ziemi rolnej o sta-
bej bonitacji, nieuzytkowanej z powodu oplacalnosci
lub lokalizacji, zostata w ramach Programu Rozwoju
Obszaréw Wiejskich zalesiona w latach 2007-2013.
Dzisiaj te grunty — juz jako lasy — trafiajg do obiegu
wtornego i bywaja zakupowane przez jednostki Lasow
Panstwowych. Specyfika gospodarowania obu nadle-
$nictw jest podobna — wedtug danych Urzedu Staty-
stycznego w Gdansku ,,Le$nictwo w wojewodztwie
pomorskim w latach 2001-2018” — lesisto$¢ powiatu
stupskiego to 36,1%, bytowskiego — 52,5%, a udziat
wlasnosci lasow prywatnych w wojewddztwie pomor-
skim do catej powierzchni lesnej to 11,6%. Znaczna
cze$¢ tych prywatnych lasow i gruntdw przeznaczo-
nych do zalesienia jest w posiadaniu wtascicieli du-
zych gospodarstw rolnych. Powierzchnia lesna Nadle-
$nictwa Le$ny Dwor oscyluje w granicach 21 000 ha,
natomiast Nadle$nictwa Lupawa to ok. 17 300 ha.
Obie jednostki maja podobny udziat powierzchni le-
$nej w obu ww. powiatach, przy czym niewatpliwy
wplyw na Nadles$nictwo Lesny Dwor wywiera bezpo-
$redni styk z miastem powiatowym Stupsk, a zatem
z infrastrukturg drogowa, techniczng i przemystowa
tego bytego osrodka wojewodzkiego. W ramach badan
empirycznych obliczono $rednig cen¢ 1 ha zakupio-
nego gruntu w zaleznosci od rodzaju uzytku oraz pro-
centowy udziat warto$ci d-stanu/zadrzewienia w cenie
nieruchomosci.

WYNIKI | DYSKUSJA

Zgodnie z Ustawg o lasach z dnia 28 wrzesnia 1991 r.
(Dz.U. 22022 1. poz. 672) art. 3 ,,Lasem w rozumieniu
ustawy jest grunt: 1) o zwartej powierzchni co najmnie;j
0,10 ha, pokryty roslinnoscia lesng (uprawami le$ny-
mi) — drzewami i krzewami oraz runem lesnym — lub
przej$ciowo jej pozbawiony: a) przeznaczony do pro-
dukcji Ie$nej lub b) stanowigcy rezerwat przyrody lub
wchodzacy w sktad parku narodowego albo c¢) wpisa-
ny do rejestru zabytkow; 2) zwigzany z gospodarka
les$na, zajety pod wykorzystywane dla potrzeb gospo-
darki lesnej: budynki i budowle, urzadzenia melioracji
wodnych, linie podziatu przestrzennego lasu, drogi le-
$ne, tereny pod liniami energetycznymi, szkotki le$ne,

www.forestry.actapol.net/

miejsca sktadowania drewna, a takze wykorzystywa-

ny na parkingi le$ne i urzadzenia turystyczne”. Poza

gruntem rozumianym zgodnie z ustawg jako las, Lasy

Panstwowe moga nabywa¢ grunty innej kategorii lub

nieruchomosci, jezeli:

* przeznaczone sg one do zalesien

* jest to zgodne z celami gospodarki lesnej

* przedsigwzigcie to nie narusza interesu Skarbu
Panstwa.

Nabywanie takich nieruchomosci ma miejsce czg-
sto w przypadku skorzystania przez nadlesniczego
z prawa pierwokupu.

Dokumentem okreslajacym zasady i1 procedury
szacowania nieruchomosci le§nych jest Standard V.6
Okreslanie wartosci nieruchomosci lesnych oraz za-
drzewionych i zakrzewionych (2004). Przy wycenie
warto$ci gruntu z drzewostanem postugujemy sie¢
pojeciem wartosci rynkowej badz odtworzeniowe;.
Zarowno na warto$¢ rynkows, jak i odtworzeniowa
wplyw ma drzewostan oraz grunt pod nim. Wycene
drzewostanéw w przypadku wartosci rynkowej okre-
slamy wedlug warto$ci drewna na pniu i ma to miejsce
w drzewostanach starszych niz 20 lat, gdzie mozemy
pozyska¢ mas¢ drewna (grubizng). Wycene wedtug
warto$ci drewna sporzadzamy za pomoca szacunku
brakarskiego, ktory umozliwia okresli¢ warto$¢ ryn-
kowa drzewostanu bliskorebnego i starszego (m.in.
na podstawie klasyfikacji jako$ciowo-wymiarowej)
lub, w przypadku drzewostanéw mtodszych, technika
wskaznikowa. Natomiast w wycenie wedlug warto$ci
odtworzeniowej, ktora dotyczy upraw i mtodnikow,
a takze zieleni miejskiej, warto$¢ drzewostanu obli-
czamy wedtug kosztoéw wyhodowania (technikg szcze-
gotowa lub wskaznikowa). Wycene gruntu natomiast,
zarobwno w przypadku warto$ci rynkowej, jak i od-
tworzeniowej, okreSlamy przez podej$cie porownaw-
cze (jak grunt lesny bez drzewostanu), badZz metoda
wskaznikow szacunkowych. Sumujac warto§¢ gruntu
1 drzewostanu, uzyskuje si¢ warto§¢ odtworzeniowa
nieruchomosci (dla nieruchomosci lesnej z uprawami
badz mlodnikami) badz wartos¢ rynkowa (dla nieru-
chomosci z drzewostanem starszym niz 20 lat). Kom-
pleksowg warto$¢ wyceny gruntu, drzewostanu czy
calej nieruchomosci ksztattujg czynniki takie jak: war-
to$¢ rynkowa gruntu lesnego, wskaznik szacunkowy 1
ha gruntu uzalezniony od okregu podatkowego i typow
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siedliskowych lasu, cena drewna (jako $rednia wazona
z uwzglednieniem rodzaju sortymentéw sprzedawa-
nego drewna) uwzgledniajagca koszty jego pozyska-
nia 1 przemieszczania do miejsca odbioru transportem
mechanicznym z rynku lokalnego albo nadles$nictwa
wlasciwego do miejsca potozenia nieruchomosci lub
nadle$nictw sgsiednich, powierzchnia gruntu, wspot-
czynniki korekcyjne warto$ci gruntu leSnego uwzgled-
niajace szczegdlne cechy rynkowe (stopien degradacji
siedliska lesnego, potozenie nieruchomosci w strefie
szkodliwego oddziatywania przemystu na drzewosta-
ny — czynniki o charakterze abiotycznym, potozenie
nieruchomos$ci w obszarach zagrozonych masowym
wystepowaniem szkodnikdéw pierwotnych, potozenie
nieruchomos$ci w obszarach zagrozonych Iub opano-
wanych przez szkodniki wtorne, potozenie nierucho-
mosci w odniesieniu do drogi gtéwnej lub dziatki
siedliskowej, mozliwos¢ przeprowadzenia zrywki —
warunki, jako$¢ drogi dojazdowej, sasiedztwo uzyt-
kow przylegtych, walory rekreacyjne nieruchomosci),
cen¢ 1 m? drewna tartacznego iglastego (WBO02) z ryn-
ku lokalnego lub nadlesnictwa wiasciwego do miejsca

potozenia nieruchomosci (nie uwzglednia si¢ podatku
VAT), wspotczynnik uwzgledniajacy jako$¢ hodow-
lang drzewostanow ustalong na podstawie kryteriow
podanych w instrukcji urzadzania lasu, koszty zwig-
zane z przygotowaniem gleby do zatozenia uprawy,
zalesienia lub odnowienia, pielegnacja, ochrona upra-
wy w zalezno$ci od sktadu drzewostanu i jego wie-
ku, odniesione do powierzchni 1 ha, we wlasciwym
terytorialnie nadlesnictwie lub wystepujace na rynku
lokalnym ze wzgledu na potozenie nieruchomosci.

W Nadlesnictwach Lesny Dwor i Lupawa w latach
2021-2023 dokonano sze$ciu zakupoéw gruntow. Za-
nalizowano je na podstawie operatow szacunkowych
z okreslenia warto$ci prawa wlasnos$ci nieruchomosci
gruntowej, ktére wykonano przez rzeczoznawcdw, na
zlecenie nadle$nictw zainteresowanych zakupem —
dwa z tych przypadkow (Nadlesnictwo Lupawa) do-
tycza prawa pierwokupu, jednak proces wyceny jest
analogiczny do pozostatych przypadkow. Dane zaku-
pow zestawiono w tabeli 1.

Dzialki 3/1 oraz 6 (w tabeli 1 pod numerem po-
rzadkowym 1 i 2) zlokalizowane sa w Nadlesnictwie

Tabela 1. Zakupy gruntéw w latach 2021-2023 w Nadle$nictwach Lesny Dwor i Lupawa
Table 1. Land purchases in the years 2021-2023 in the Le$ny Dwor and Lupawa Forest Districts

w tym:

Data Nr ) P«‘)w.. Wartos¢ Rodz, typ wartosé Sr. wart.

wyceny  dziatki dziatki operatowa uzytku pow. Lol sklad gat. zadrz. bonitacja* wick 1 ha

uzytku lasu gruntu d-stanu  grodzenia r-m

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
1 11.09.2021 3/1 14,92 712000 Ls 5,61 BMsw  4So3Md2Brz1Bk 1 I 17 35432,00 104 744,00 0,00 140 176,00 24 987
2,6 )] ol 0,5 I 55 9921,00 18615,00 0,00 28536,00 10975
Lzr-PsIV 0,86  Léw 3Db3Bk2BkIDbIGb 0,6 I 100 869,00 44 640,00 0,00 45509,00 52917
PsIV 5,85 498 145,00 0,00 498 145,00 85153

PsV 0,00
N

Razem nieruchomos¢ 14,92 544 367,00 167 999,00 0,00 712 366,00 47 746
2 14.09.2021 6 3,27 78000 Ls 327 BMsw 6S03Brz1Md 1 I 17 20653,00 57 598,00 0,00 78251,00 23930
Razem nieruchomos¢ 3,27 20 653,00 57 598,00 0,00 78251,00 23930
3 01.09.2022 87/3 27,06 663 000 9,63 BMsw 7S03Brz 0,9 I 12 63 674,00 176407,00 8410,77 248 491,77 25 804
Ls 1,66 BMsw 8S02Brz 0,9 I 13 10976,00 33083,00 1449,83 45508,83 27415
5,13 LMs$w  4Md3Db2Brzlbk 0,8 I 13 39275,00 89176,00 4480,50132931,50 25913
7,8 LMsw 3Bk3Md3BrzIDb 08 11 12 59717,00 106 667,00 6812,46 173 196,46 22205
2,84 BMs$w 4S04Brz2Md 0,8 I 12 18778,00 41376,00 248043 62634,43 22054
Razem nieruchomos¢ 27,06 192 420,00 446 709,00 23 634,00 662 763,00 24 492
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Tabela 1 — cd./Table 1 - cont.

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17
4 01.07.2022 9,48 331000 wtym:

52/2 426 165800 RIVb 3,17 LMsw 9So1Brz 1 I 22 23710,00 103 805,00 0,00 127515,00 40226
RV 1,09 BMsw 9S01Brz 1 I 22 8152,00 30 133,00 0,00 38285,00 35124
Razem dziatka 4,26 31 862,00 133 938,00 0,00 165 800,00 38 920
49/1 346 109234 RIVb 1,85 LMsw 9S01Brz 0,9 1 20 13428,00 45234,00 0,00 58662,00 31709
RV 1,55 BMsw 9S01Brz 0,9 1 20 11250,00 38 887,00 0,00 50137,00 32346
N 0,06 435,00 0,00 0,00 435,00 7250
Razem dziatka 3,46 25113,00 84 121,00 0,00 109 234,00 31 571
49/2 1,776 55843 RV 1,76  BMsw 9S01Brz 0,9 1 22 11780,00 44 063,00 0,00 55843,00 31729
Razem dziatka 1,76 11 780,00 44 063,00 0,00 55843,00 31729
Razem nieruchomosci 9,48 68 755,00 262 122,00 0,00 330 877,00 34 903
5 10.11.2022 11 3,43 60 787 R VI 3,43 60 787,00 0,00 0,00 60 787,00 17722
Razem nieruchomo$¢ 3,43 60 787,00 0,00 0,00 60 787,00 17722
6 21.03.2023 107/3 1,1196 74 549 Ls 1,0199 LMsw 7S02Brz1Db 0,7 I 77 30 144,00 41 458,00 0,00 71602,00 70205
RIVa 0,0997 2 947,00 0,00 0,00 2947,00 29559
Razem nieruchomos¢ 1,1196 33091,00 41 458,00 0,00 74 549,00 66 585

* Bonitacja uznana wedtug gatunku gtownego.

Lupawa, w gminie Czarna Dabréwka w powiecie by-
towskim. Dziatki te zakupiono, korzystajagc z prawa
pierwokupu. Lezg one przy drodze wojewodzkiej,
charakteryzuja si¢ dobrym dostgpem, dziatka 3/1
zlokalizowana jest czg¢$ciowo wzdhuz rzeki Lupawy,
w zasiggu obszaru Natura 2000 ,,Dolina rzeki Lupa-
wy”. Dzialka nr 87/3, zakupiona réwniez przez Nad-
lesnictwo Lupawa, znajduje si¢ w gminie Potegowo
w powiecie stupskim, stanowi zwarty kompleks od-
nowiony w ramach PROW; dojazd droga gruntowa
oddalong od drogi powiatowej asfaltowej o 200 m.
Zakup nr 4 dokonany przez Nadle$nictwo Les$ny
Dwor dotyczy dziatek nr 52/2, 49/1 1 49/2 potozo-
nych ze soba w bezposrednim sgsiedztwie, w gminie
Kolczyglowy w powiecie bytowskim. Dostgp do ww.
nieruchomos$ci zapewnia droga gminna gruntowa.
W gminie Trzebielino, w powiecie bytowskim zloka-
lizowana jest dziatka 11, nieuzytkowana rola, na kto-
rej znajduja si¢ pozostatosci po usunigtych drzewach
i krzewach. Dziatka ta znajduje si¢ w kompleksie le-
$nym zarzadzanym przez Nadle$nictwo Lesny Dwor,
dostep przez grunty LP droga le$ng. Dziatka uzyskata
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decyzje o warunkach zabudowy w kierunku zalesie-
nia. Ostatnia dziatka, 107/3 zakupiona przez Nadle-
$nictwo Lesny Dwor, znajduje si¢ w gminie Shupsk,
powiecie stupskim, w bezposrednim sgsiedztwie mia-
sta. Okolice dziatki stanowig osiedla mieszkaniowe,
a istniejace jeszcze dziatki rolnicze sa przeksztatcane
na tereny pod zabudowg.

Na podstawie pozyskanych danych zanalizowano
Sredniej warto$¢ zakupionego gruntu w zalezno$ci
od rodzaju uzytku i pokrywy roslinnej. Zaleznosci te
przedstawiono na rysunku 1. Grunt pozbawiony lasu,
mogacy by¢ uzytkowany rolniczo, znajduje si¢ na
dziatce 3/1 (PsIV, PsV, N). Jego cena jego jest zdecy-
dowanie wicksza i1 odbiega od ceny gruntu, na ktorym
znajduje si¢ drzewostan (pozostata czg¢s¢ dziatki 3/1,
dziatka nr 6, 87/3, 52/2, 49/1, 49/2). Rola na dziatce
nr 11 pozbawiona jest drzewostanu, ale ze wzgledu na
lokalizacje wewnatrz kompleksu le$nego, uzytkowa-
na bedzie w kierunku zalesienia, a nie rolniczo, wiec
cena jest stosunkowo niska. Jedynie zalesiona dziat-
ka 107/3 swoja $rednig warto$cig 1 ha zbliza si¢ do
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Rys. 1. Cena sérednia 1 ha zakupionego gruntu w zaleznosci od rodzaju uzytku
Fig. 1. Mean price of 1 ha of purchased land depending on land use type

gruntow rolnych, jednak tu na cen¢ wptyw ma lokali-
zacja w poblizu miasta oraz warto$¢ drzewostanu.
Inng zalezno$¢ pokazano na rysunku 2. Na $red-
nig warto$¢ gruntu uzytkowanego jako Ls w duzej
mierze wpltyw ma drzewostan. W przypadku dziatek
6, 87/3, 52/2, 49/1, 49/2 wartos¢ drzewostanu waha
si¢ pomiedzy 67% a 81%, jednak wtasnie ze wzgledu
na 6w sposob uzytkowania sama warto§¢ gruntu pod
nim jest stosunkowo niska i generalnie dziatki le$ne
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Rys. 2. Udzial procentowy wartosci drzewostanu/zadrze-

wienia w wartos$ci zakupionego gruntu

Fig. 2. Percentage share of the value of the stand/standing

timber in the value of purchased land
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o
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maja nizsza warto$¢ anizeli grunty rolne (na dziatce
3/1, gdzie znajduja si¢ takowe, warto$¢ drzewostanu
stanowi finalnie 24%). Jedynie w przypadku dziatki
107/3, mimo stosunkowo duzej warto$ci drzewostanu
zwigzanej z jego wiekiem, grunt pod nim, ze wzgledu
na potozenie stanowi 44% wartosci i, jak wyzej opi-
sano, $rednia warto$§¢ 1 ha, w przypadku tej dzialki,
jest wysoka.

Analiza $redniej warto$ci zakupow dziatek wska-
zuje, ze z reguty grunt z drzewostanem w wieku blisko-
rgbnym jest zdecydowanie (nawet ponaddwukrotnie)
drozszy od gruntu pokrytego drzewostanem w I lub
IT klasie wieku, szczeg6lnie jesli drzewostan ma od-
powiednie parametry jakosciowo-techniczne. Na
cen¢ drzewostanu wptyw ma sktad gatunkowy lasu:
im wickszy udziat gatunkéw takich jak So, Md, Db,
Bk, tym jest ona wyzsza. Takze parametry takie jak
typ siedliskowy lasu, zadrzewienie i bonitacja deter-
minujg warto§¢ nieruchomosci le$nej — im wartosci te
sg wigksze, tym wskazniki przeliczeniowe, brane pod
uwage przy wycenie sg wyzsze. Znaczenie ma row-
niez wielko$¢ nieruchomosci, im powierzchnia gruntu
jest wigksza, tym $rednia cena 1 ha jest mniejsza.

Parametrem, ktory determinuje warto$¢ nieru-
chomosci, jest $rednia cena 1 m* drewna tartacznego
iglastego WBO z rynku lokalnego Iub nadle$nictwa
wlasciwego dla miejsca potozenia nieruchomosci, po-
mniejszona o koszty pozyskania i zrywki. I tak cena ta
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w latach 2021 i 2022, ze wzgledu na niestabilng i dy-
namiczng sytuacj¢ na rynku drzewnym, diametralnie
od siebie odbiegata (do 42%) i wynosita we wrzesniu
2021 roku 364,43 zt, w lipcu 2022 roku 519 zl, nato-
miast we wrzesniu 2022 roku 459 zt. Ceny te mozemy
przyjac¢ za tozsame w obu analizowanych nadlesnic-
twach, ze wzgledu na najblizsze sgsiedztwo tychze
1 analogiczne rynki zbytu. Warto§¢ drewna wyraznie
rzutuje na $rednig warto$¢ hektara zakupionych nie-
ruchomos$ci — wida¢ to na przyktadzie dziatek 3/1
(2021) i1 kompleksu dziatek 52/2, 49/1, 49/2 (2022),
gdzie grunt z drzewostanem o podobnych parame-
trach r6znicuje si¢ wartosciowo w sposdb zauwazalny.
W mniejszym stopniu wptyw miata cena drewna (jako
$rednia wazona z uwzglednieniem rodzaju sortymen-
tow sprzedawanego drewna, uwzgledniajaca koszty
jego pozyskania i przemieszczania do miejsca odbioru
transportem mechanicznym z rynku lokalnego albo
nadle$nictwa wtasciwego dla miejsca potozenia nie-
ruchomosci lub nadle$nictw sasiednich) na wycene
gruntu le$nego bez drzewostanu.

W ramach przeprowadzonych badan nie wskazano
na parametry i zasady wyceny nieruchomosci lesnych
w ramach systemu rachunkowosci jako zbioru czyn-
nikow wykorzystywanych lub majacych wpltyw na
wycen¢ gruntow zakupionych przez Lasy Panstwowe.
Wyniki badan przeprowadzonych przez Nems$ i in.
(2018) potwierdzajg ten stan analizowanego zjawi-
ska. Takze pozaprodukcyjne funkcje lasu w sposob
bezposredni nie byly determinantg wyceny gruntow
przy ich zakupie. Nalezy jednak zauwazy¢, ze coraz
czesciej artykutuje si¢ funkcje pozagospodarcze lasu,
a ich wplyw na wyceng¢ jest analizowany (Sadowska
1 Szczypa, 2018).

WNIOSKI

Reasumujac analize danych zrodtowych, mozemy
okresli¢ determinanty wyceny gruntéw zakupionych
przez Lasy Panstwowe. Bez watpienia zdecydowanie
wicksza warto$¢ przedstawia grunt, ktory jest i moze
by¢ uzytkowany rolniczo. Grunt pod drzewostanem
nie posiada juz takiej wartosci, a t¢ okresla sam drze-
wostan, ktory tym jest cenniejszy im jest starszy, ma
wigksza zasobnos¢, z czym wigzg sie lepsze — wlasci-
we parametry go okreslajace jak siedlisko, bonitacja,
zadrzewienie i sktad gatunkowy oraz wysoka jako$§¢
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techniczng. Nie bez znaczenia jest dostepnos¢ do dziat-
ki i jej wielko$¢, z czym posrednio wiaza si¢ koszty
mozliwych do prowadzenia prac lesnych, takich jak
pozyskanie i zrywka drewna. Istotna przy wycenie jest
cena drewna zalezna od lokalnych uwarunkowan, ale
przede wszystkim od aktualnej sytuacji gospodarczej,
ktéra to znaczaco wplywa na wyceng¢ nieruchomo-
$ci. Sama lokalizacja dziatki w zdecydowany sposob
wplywa na jej cene, ktdra bedzie mniejsza w gminach

o stabszym potencjale ludzkim i gospodarczym, a osia-

ga¢ bedzie wysokie warto$ci na terenach potozonych

w bezposrednim sgsiedztwie aglomeracji miejskie;j,

gdzie roéwniez grunt pod drzewostanem bedzie wyce-

niany wysoko. Trzeba pamigta¢ jednak, ze wycena sza-
cunkowo okresla warto§¢ gruntu czy gruntu z drzewo-
stanem na podstawie parametréw i przelicznikoéw, cen
$rednich. Zapewne istnieje jeszcze inna warto$¢ lasu,
czasem trudna do okreslenia i oszacowania, determi-
nujaca jego warto$¢. Sentymentalna i ta, o ktorej pisali

Kietczewski i Wisniewski (1996). Odnoszac si¢ do po-

stawionych pytan badawczych, nalezy stwierdzié:

1. Wystepuja istotne rdéznice wartosci wynikajace ze
sposobu uzytkowania pomi¢dzy gruntem zalesio-
nym a gruntem pozbawionym drzewostanu.

2. Zdecydowany wplyw na cen¢ gruntu pokrytego
drzewostanem ma wiek tegoz, jego cechy taksacyj-
ne i warto$¢ techniczna oraz §rednia cena drewna.

3. Warto$¢ nieruchomosci determinuje lokalizacja
geograficzno-administracyjna, a takze wielko$¢
i dostgpno$¢ gruntu.
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DETERMINANTS IN VALUATION OF LAND PURCHASED BY THE STATE FORESTS

ABSTRACT

The article presents an analysis of land purchases made by the Lesny Dwor and Lupawa Forest Districts (in
2021-2023). Data and information used in the study come from appraisal reports prepared to assess the value
of land before its acquisition. The purchase price of 1 ha land showed significant differences depending on
the variable parameters identified as determinants, such as land use, forest stand characteristics, e.g. forest
site type, stand quality, forest cover, stand age and species composition or technological quality, land area,
location and fluctuations of timber prices depending on the current market situation.

Keywords: valuation of the land, ground-type of use, forest stand, forest site classification, bonitation, forest

cover, price of wood
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