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In the paper the values of forest grounds were calculated using profitable methods (Bauz, Faustmann,
Martineit, Glaser, Riebel) as well as standard methods. The results were also compared with the data
containing the value of adjacent grounds. The forestry managements used for the research have been typed
according to natural, economical and social criteria. In order to compare the above mentioned methods, the
results have been analyzed by cluster analysis and correlation matrix.
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Wprowadzenie

Problem wyceny laséw wynika z ogélnych przestanek i proceséw jakie ksztattujg si¢ we wspét-
czesnej gospodarce. Zmierzajg one do stworzenia podstaw oceny zasobéw naturalnych w celu
poprawy ich stanu, ochrony i racjonalnego wykorzystania [Partyka, Parzuchowska 1993].

Zapotrzebowanie na metody rachunkowe pieni¢znej wyceny wartosci drzewostangw,
gruntéw lesnych i innych nieruchomosci lesnych pojawito si¢ w Polsce dopiero w latach dzie-
wigcdziesigtych po transformacji ustrojowej. W wyniku powstania rynku nieruchomosci stano-
wigcych przedmiot wymiany, tj. kupna-sprzedazy, nasila si¢ zapotrzebowanie na opracowania
traktujace o zasadach, metodach oraz procedurach wartosciowania réznego rodzaju nierucho-
mosci lesnych [Podgérski, Zydron 2001].

Praktyka gospodarcza przynosi codziennie szereg sytuacji, ktérych rozwigzanie wymaga
okreslenia wartosci wszystkich réwnoczesnie lub poszczegélnych tylko elementéw srodowiska
lesnego. Dlatego za uzyteczne nalezy uznac¢ wszystkie prace i studia, ktérych efektem kon-
cowym bytoby skonstruowanie racjonalnej i klarownej réwnoczesnie metodyki ekonomicznej
wyceny srodowiska lesnego [Gruszezyk, Zywiot 1990].

Ekonomika lesnictwa ma w historycznym rozwoju interesujacy i wazny rozdzial — tzw.
statyke lesna, czyli nauke o rentownosci gospodarstwa lesnego oraz o szacowaniu lasu i jego
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podstawowych sktadnikéw, tj. drzewostanéw i gruntéw (gleb) lesnych [Molenda 1945]. Statycy
lesni opracowali metody okreslania wartosci spodziewanej gruntu lesnego oparte na dochodzie.
Wsr6d prac wspétezesnych ekonomistéw lesnych zwigzanych z ta tematykg badad mozna przy-
toczyé prace: Podgérskiego [2001], Plotkowskiego [1994], Klocka [2000] oraz Zajaca i Swigto-
janskiego [2002].

Wypracowane przez ekonomikéw lesnych metody dochodowe wyceny gruntéw lesnych
Zastosowano w niniejszym opracowaniu.

Celem przedstawionych badari bylo poréwnanie nastg¢pujgcych metod wyceny gruntéw
lesnych: Bauza, Riebla, Martineita, Faustmanna, Glasera, Standard oraz metody opartej na
wycenie gruntéw przyleglych do lesnych. Przeprowadzone badania przyczynig si¢ do oceny
przydatnosci we wspélczesnym gospodarstwie lesnym metod dochodowych wyceny gruntéw
lesnych opracowanych przez statykéw lesnych.

Poréwnania metod wyceny dokonano dla poszczegélnych typéw siedliskowych w wybra-
nych nadlesnictwach. W tym celu zastosowano w pracy analize skupieri wspartg obliczeniem
macierzy korelacji. Na podstawie przeprowadzonych badari wskazano metody osiggajace podob-
ne warto$ci, co umozliwi rozszerzenie wspétezesnej metodyki wyceny gruntéw lesnych.

Materiat badawczy

Materiat badawczy stanowity dane z Systemu Informatycznego Laséw Paristwowych (SILP)
dotyczace pozyskania sortymentéw drzewnych w uzytkowaniu gtéwnym na poszczegdlnych
siedliskach. Dane z SILP pochodzity z obszaru obejmujacego 17 nadlesnictw (Piaski, Babki,
Pniewy, Oborniki, Solec Kujawski, Wtoctawek, Wejherowo, Gdanisk, Kobidr, Krasiczyn,
Radymno, Garwolin, Sokotéw, Hajnéwka, Augustéw, Etk i Suwatki) podlegajacych administra-
cyjnie pigciu regionalnym dyrekcjom Laséw Paristwowych i lezgcych na obszarze osmiu woje-
w6dztw i szesciu krain przyrodniczo-lesnych. Podstawowg przestankg doboru nadlesnictw byto
zapewnienie mozliwosci przestrzennej reprezentacji catego kraju oraz mozliwos¢é uzyskania
danych. Wybdér wymienionych nadlesnictw byt celowy, poniewaz chodzito o okreslenie wartosci
gruntéw lesnych na obszarach charakteryzujacych si¢ duzg zmiennoscig czynnikéw przyrodni-
czych i spoteczno-gospodarczych. Przy wyborze nadlesnictw do badari wzigto pod uwage kry-
teria:

a) przyrodnicze:
— zasobno$¢ drzewostanéw,
— lesistosc,
b) ekonomiczne:
— dochéd miesigezny brutto na jednego mieszkarica,
- produkcja sprzedana przemystu,
¢) socjalne:
- stopa bezrobocia,
— gestos¢ zaludnienia na 1 km?.

Lacznie dla wszystkich siedlisk wystepujacych w analizowanych nadlesnictwach pozyskano
dane z 922 powierzchni zrgbowych, ktére postuzyly do obliczenia wartosci gruntéw lesnych
w przeliczeniu na 1 ha powierzchni. Na obszarze wybranych nadlesnictw wystgpowaly siedliska:
Bér swiczy (Bsw), Bér wilgotny (Bw), Bér mieszany swiezy (BMsw), Bér mieszany wilgotny
(BMw), Las tegowy (Lt), Las mieszany swiezy (LMsw), Las mieszany wilgotny (LMw), Las
swiezy (Lsw), Las wilgotny (Lw), Las wyzynny (Lwyz), Ols (Ols).
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Metodyka badan

W celu poréwnania metod opracowanych przez statykéw lesnych z metodami obecnie stosowa-
nymi wybrano sposréd wspétczesnych metod:

- metode Standard V6 stosowang w wycenie nieruchomosci przez rzeczoznawcéw majgtko-
wych,
— warto$¢ gruntu rolnego przyleglego do wycenianego gruntu lesnego.

Natomiast sposréd metod dochodowych do poréwnania wybrano metody, ktére w obliczeniach
wykorzystujg stop¢ procentows (Faustmann, Bauz, Riebel) i metody bez stopy procentowe;j
(Glaser, Martineit).

Po zebraniu danych z SILPu przystapiono do obliczenia wartosci gruntu lesnego.

W tym celu dokonano obliczeri pomocniczych w kolejnosci:

— warto$¢ pienigzna poszczegélnych sortymentéw na danym siedlisku (iloczyn ilosci sorty-
mentéw pozyskanego drewna i ich ceny dla kazdego gatunku drzewa w przeliczeniu na
jeden hektar);

- suma kosztéw produkcji drewna dla danego siedliska;

- suma wartosci pieni¢znej uzytkowania przedr¢gbnego i r¢bnego.

Zalozono za Ladenbergerem [1930], ze wartos¢ uzytkéw przedrebnych stanowi 40% wartosci
uzytkowania gléwnego. Przy obliczeniach, ze wzgledu na dostgpnosé danych, nie brano pod
uwage czynnikéw zewngtrznych (wspétczynnikéw korygujacych) wptywajgcych na wartosé
nieruchomosci.

Nastepnie obliczono wartosé gruntéw lesnych:

— metodami dochodowymi opracowanymi przez statykéw lesnych,
- podejsciem mieszanym zalecanym przez Standard rzeczoznawcéw majgtkowych.

Zebrano réwniez dane o wartosciach rynkowych gruntéw rolnych przyleglych do wycenianych
gruntéw lesnych celem poréwnania z obliczonymi wartosciami gruntéw lesnych.

W pracy przyjeto, na podstawie badari Podgérskiego [1991], stopg procentowg w wysoko-
$ci p=0,02.

Ze wzgledéw technicznych (tabele, ryciny) nazwy metod okreslania wartosci nieru-
chomosci lesnych podano w formie uproszczonej. W zwigzku z tym wyrézniono metody:
Faustmanna i Bauza (wykorzystujgce stope procentowa) oraz Glasera, Martineita i Riebla.
Réwnoczesnie w celu poréwnania podano wartos¢ gruntu lesnego obliczong podejsciem
mieszanym zalecanym przez rzeczoznawcéw majatkowych oraz warto$¢ rynkows gruntéw rol-
nych przylegtych do wycenianych gruntéw.

PODEJSCIE MIESZANE ZALECANE DO STOSOWANIA PRZEZ STANDARD V6 RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH. Wartos¢é gruntu lesnego przy zastosowaniu podejscia mieszanego, metody
wskaznikéw szacunkowych gruntéw (Wg[‘) oblicza si¢ wedtug wzoru:

Wy = il(zvm]. x P)x C,e (1 + zl v,-]
gdzie:
N, - wskaznik szacunkowy dla i-tej grupy typu siedliskowego laséw oraz j-tego okrggu
podatkowego,
P, — powierzchnia nieruchomosci lesnej w i-tej grupie typu siedliskowego,
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C,,3.— cena jednego metra szesciennego drewna,
v, —wspélezynniki korekeyjne uwzgledniajace szczegdlne cechy rynkowe (np.: stopiert
degradacji siedliska lesnego, jakos¢ drogi dojazdowej itp.) przyjmowane z tabel (Stan-

dard V6).

METODY DOCHODOWE OBLICZANIA WARTOSCI GRUNTU LESNEGO. Ponizej podajemy nieco prze-
ksztatcone wzory obliczania wartosci gruntu lesnego, zaczerpnigte z pracy Ladenbergera [1930]:
a) wz6r Faustmanna

A, + 3 D,(1+ p) —CA+ p)
B, = i=1 Y
1+ p" -1 P

gdzie:
B, — wartos¢ dochodowa gruntu lesnego,
A —warto$¢ uzytkéw rebnych pozyskanych w wieku # (po potraceniu kosztéw pozy-
skania),
D, — warto$¢ uzytkéw migdzyrebnych pobranych odpowiednio w wieku i=1, 2, ...n,
n — liczba uzytkéw miedzyrebnych,
C —koszty zatozenia upraw na powierzchniach objetych uzytkowaniem r¢bnym,
v - roczne koszty administracyjne,
u —wiek kolei rgbu,
p - stopa procentowa,

b) wzér Riebla
A, +3D —(g+4)
i=1

B, =
[(1 + p)’ - l]u
¢) wzor Bauza
A+ 3D, (g + k)
B” — i=1
upd + p)"'*
gdzie:
£, — koszty zarzadu.
d) wzor Glasera
B, - 6002A,,
u
e) wzor Martineita
_ 0,54,
© O 0,0354

WARTOSC RYNKOWA GRUNTOW ROLNYCH. Wartos¢ rynkowg gruntéw rolnych dla odpowiednich
terytorialnie nadlesnictw pozyskiwano z opracowari Gtéwnego Urzedu Statystycznego. Grunty
rolne w opracowaniach GUS-u s3 pogrupowane na stabe, srednie i dobre. Odpowiednio do tego
podziatu, wykorzystujgc zasady opracowane przez Mroczkiewicza i Tramplera [Puchalski,
Prusinkiewicz 1990], pogrupowano siedliska lesne na:
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—siedliska bardzo dobre — (lasowe),
- siedliska dobre — (lasy mieszane),

— siedliska srednie — (bory mieszane),
- siedliska stabe — (bory).

W celu poréwnania gruntéw lesnych z rolnymi, siedliska lesne przyporzgdkowano odpowiednim
grupom gruntéw rolnych. W zwigzku z tym przyjeto, ze:

— siedliska bardzo dobre (lasowe) i dobre (lasy mieszane) to odpowiednik gruntéw rolnych
dobrych (klasy bonitacyjne I1I i lepsze),

— siedliska $rednie (bory mieszane) to odpowiednik gruntéw rolnych srednich (klasa boni-
tacyjna IV),

- siedliska stabe (bory) to odpowiednik gruntéw rolnych stabych (klasy bonitacyjne V
i VI).

METODY STATYSTYCZNE ZASTOSOWANE W PRACY. Wartosci gruntéw uzyskane za pomocg wymie-
nionych metod wyceny poddano badaniom eksploracyjnym. Nastepnie zbadano korelacje
mi¢dzy poszczegblnymi metodami wyceny gruntéw [Elandt 1964].

Ostatecznie, stosujac analiz¢ skupien metodg Warda [Marek 1989] pogrupowano metody
wyceny w ramach poszczegdlnych siedlisk w grupy dajace podobne wyniki wyceny. W bada-
niach wykorzystano program komputerowy do analiz statystycznych — pakiet STATISTICA 7.19.

Wyniki badan
W tabeli 1 zamieszczono srednie i odchylenia standardowe wartosci gruntéw w poszczegélnych
srodowiskach obliczone badanymi metodami. Srednie te réznig si¢ dos¢ znacznie. Duze warto-
$ci odchyleri standardowych, przekraczajace niekiedy nawet potowe wartosci Sredniej, $wiadczg
o duzej zmiennosci wyceny. Tym niemniej z analizy srednich i odchylen standardowych (tab. 1)
oraz wspélczynnikéw korelacji (tab. 2) wynikajg pewne prawidlowosci. Metody dochodowe:
Glasera, Bauza, Riebla, Martineita i Faustmanna sg silnie dodatnio skorelowane, tzn. wigkszej
wycenie gruntu jedng z tych metod towarzyszy wyzsza wycena pozostatymi metodami.
Natomiast metody standardowe i poréwnanie z wyceng gruntéw rolnych nie wykazujg zadnego
zwigzku z metodami dochodowymi.

Macierz korelacji pokazuje tylko ,,podobieristwo” zmiennosci poszczegélnych metod. Aby
wychwyci¢ podobiedstwo w wartosciach uzyskiwanych poszczegélnymi metodami zastosowano
grupowanie wynikéw metodg analizy skupiet Warda. Ryciny 1i 2 (dendrogramy) przedstawiajg
grupowanic metod wyceny wartosci gruntu lesnego i rolnego charakterystyczne dla typéw
siedliskowych w badanych nadlesnictwach.

W wigkszosci analizowanych nadlesnictw i typéw siedliskowych badane metody utworzyty
dwie grupy:

grupa 1 — metody wedtug: Glasera, Riebla, Standardu (mate wartosci wyceny),
grupa 2 — metody wedlug: Faustmanna, Bauza, warto$¢ rynkowa gruntéw rolnych (duze
wartosci wyceny).

Metoda wedtug Martineita, dajgca Srednie wartosci wyceny, byta przydzielana do grupy pierw-
szej (Lsw, L1, Ol) lub, cze¢sciej, do grupy drugiej (pozostate siedliska).

Mozna zauwazy¢, ze w grupie pierwszej metody wedtug Glasera i Riebla sg do siebie bar-
dzo zblizone (majg najmniejsze odleglosci wigzania), natomiast metoda wg Standardu taczy si¢
z tymi dwoma metodami przy wigkszych odlegtosciach wigzania. W grupie 2 metody wedtug



Tabela 1.
Srednie i odchylenia standardowe wartosci grunt
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Inych typach siedliskowych

6W W poszczegl

<

Mean standard deviation of land value for individual forest habitat types

Riebel Martineit Bauz Faustmann Standard Rolne

Glaser

odch.
stand.

9032,86 699,55

srednia
7025,97
3739,69

odch
stand.
286,31

dnia

sre

odch.
stand.

dnia

sre

odch.
stand.

dnia

sre

odch.
stand.

dnia

Sre

odch.
stand.
960,45

srednia
3333,53
2093,79

stand.
974,31

1918,66 702,88

2017,68
1885,41
2057,53

odch.

dnia

sre

Siedlisko

1831,80 8715,85 2449,73 7950,34 215555 2937,25
1737,13 588795 217443 4945,12

1673,32  5385,45

740,07

6041,60
4931,24

2904,18

BMsw

826,61

285,13

1873,27 2515,84

1877,21

814,78

BMw
Bsw

Bw

321,49

74,47

1376,15

2073,95 4748,67

776,55

2069,48 823,93  4286,99

1997,41
2361,05

948,55

1713,29 470,30  4071,05 275,43

659,85
1715,62  3326,08

191490 2673,46
1323,48 2952,57

4756,38

5764,55
6302,74

1027,75 8054,15
1743,16
1205,48 6386,67 2268,77 7965,23 3001,27 7165,66 2828,20 319818

5102,79

766,69  4655,21

300,33
898,27

256,53

7040,25  2067,15

8178,43

256,05

1829,90 5519,54
1979,78  6868,12
1732,03  4980,36

833,41

593,38

Lt

1679,33
1440,59
1664,87

371,06

6813,08
4982,36

650,96  2894,91

2692,63

LMsw

439,64  9403,14

450,19

5961,07

1946,65 53548 2083,82 559,37

2778,92
2900,45

LMw
Lsw

Lw

8194,90

1147,67 2919,26

1965,32
651,06

8886,86 2168,74
9252,44

517,35

5538,79  3088,10

3300,26 242043  6204,19 3772,72 8709,13 6004,99 7781,15

2829,39 905,16  4822,25

7266,28 2399,63 7048,71 1775,09 2590,82 228,63 1570,91

1648,61

2469,52

Ol

7517,50  2325,71

1184,62  5502,65 210546 702545 297417 6157,07 2718,67 2591,57 682,53

2366,74 1042,53  2586,59

Ogétem

Bauza i Faustmanna sg do siebie bardzo
zblizone (mala odlegtos¢ wigzania) i po-
nadto wigzg si¢ z nimi metody wedlug:
Martineita, warto$¢ rynkowa gruntéw rol-
nych (przy wigkszych odleglosciach wig-
zania).

L.aczenie w pierwszej i drugicej
grupie odbywa si¢ w podobny sposéb na
siedliskach: boru $wiezego i boru wilgot-
nego, boru mieszanego $wiezego i boru
mieszanego wilgotnego.

Metody Glasera i Riebla we wszyst-
kich badanych typach siedliskowych daja
bardzo podobne wartosci wyceny (mata
odlegtos¢ wigzania). Natomiast w grupie
drugiej, na siedliskach: lasu mieszanego
Swiezego, lasu mieszanego wilgotnego,
lasu swiezego, lasu lggowego i lasu wilgo-
tnego wystepujg dos¢ znaczne réznice
W grupowaniu.

Aby powigza¢ wnioski wynikajgce
z analizy skupierd i macierzy korelacj,
przedstawiono na wykresie (ryc. 3) sred-
nie wyceny uzyskane wybrang z grupy
pierwszej metodg Bauza, z grupy drugicj
metodg Glasera oraz metodg Standard
i wyceny gruntéw rolnych. Okazuje sig,
ze metody dochodowe, mimo silnego
skorelowania, wykazujg duze réznice
w Srednich wartosciach wyceny gruntéw.
Skorelowanie zobrazowane jest podobng
zmienno$cig odpowiednich tamanych.
Analogiczne wnioski mozna wyciggnaé
w stosunku do metody Standardu i wyce-
ny gruntéw rolnych. Srednie wyceny
dokonane tymi metodami réznig si¢
znacznie, ale charakter ich zmiennosci
jest podobny, rézny jednak od charakteru
zmiennosci metod dochodowych. Stad
wspétezynniki korelacji metod dochodo-
wych ze Standardem i z wyceng gruntéw
rolnych sg bliskie zeru.

Srednie wartosci wyceny metoda
Standardu zblizone s3 do wartosci
uzyskanych metodg Glasera, zatem, po
zastosowaniu analizy skupied, metoda
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Standardu zaliczona zostata do grupy 2. Srednie wyceny gruntéw rolnych zblizone sg do Sred-
niej wyceny metodg Bauza, zatem zostala ona zaliczona do grupy 1.

Podsumowanie badan

Analiza statystyczna wykazata istnienie Scistego zwigzku migdzy metodami wedlug Glasera,
Riebla i Standardem. Na tej podstawie mozna wnioskowaé, ze metoda wedlug Standardu
moglaby by¢ zastapiona metodg wedtug Glasera lub Riebla. Przyczynitoby si¢ to do rozbudo-
wania wspétczesnej metodyki wyceny gruntéw lesnych przez uwzglednienie produkcyjnosci
danego typu siedliskowego.

Tabela 2.
Wartos$¢ wspélezynnikéw korelacji dla wszystkich badanych metod
Correlation coefficient values for all analysed methods

Lo Glaser Riebel Martineit Bauz Faustmann Standard (i
(metody wyceny) rolne
Glaser 1,00 0,98 093 098 0,08 0,01 0,02
Riebel 098 1,00 0,90 0,99 0,99 ~0,00 0,04
Martineit 0,93 0,90 1,00 0,94 0,91 0,08 0,08
Bauz 0,98 0,99 0,94 1,00 0,99 0,04 0,07
Faustmann 0,98 0,99 0,91 0,99 1,00 0,04 0,06
Standard -0,01 0,00 0,08 0,04 0,04 1,00 0,74
Grunty rolne 0,02 0,04 0,08 007 0,06 0,74 1,00

Diagram drzewa; metoda Warda; odlegt. euklidesowa

Glaser ]_ ------------ SRR SO SO SR —
Ricbel -]

. TN U T O I
N A— A— AN S— H—
- B U U SO DU SO S W
s Lt S S WU T S W
Rolne : ; e —

5000 10000 15000 20000 25000 30000 35000
Odleglos¢ wigz.

Rye. 1.

Dendrogram grupowania metod obliczania wartosci gruntu lesnego i rolnego dla typu siedliskowego lasu
mieszanego Swiezego

Dendrogram of grouping forest and agricultural land value calculation methods for fresh mixed
broadleaved forest type
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Dendrogram of grouping forest and agricultural land value calculating methods for floodplain forest type
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Metoda wykorzystujgca wartos¢ rynkowg gruntéw rolnych zostata zaliczona do grupy
drugiej, razem z metodami Bauza, Faustmanna i Martineita, ze wzgledu na podobng srednig
warto$¢ wyceny gruntéw lesnych, znacznie wigksza niz metody Standardu, Glasera i Riebla.
Jednak réznice migdzy tg metodg a pozostatymi metodami z grupy drugiej na poszczegélnych
typach siedliskowych sg tak duze (ryc. 3), ze metoda ta nie powinna zastgpowac zadnej z metod
dochodowych.
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SUMMARY

The comparison of several forest ground calculating methods

The statistical analysis showed that there is a strict relationship between the Glaser, the Riebel
and the standard land value calculation methods. Therefore, it can be cocluded that the
standard method could be replaced by one of the above mentioned methods. This provides
a possibility of extension for the forest land value calculation method to include the evaluation
of productivity of a given forest habitat type.

The method of calculation of the market value of agricultural land was classified into the
second group of methods, along with the Bauz, the Faustmann and the Martineit methods,
since the average forest land value was considerably higher in comparison with the standard, the
Riebel and the Glaser methods.

However, the differences between the presented method and the other groups of calculation
methods for certain habitat types were so large that this method should not replace any of the
methods.



