Podporzqdkowanie, przed ponad 150 laty, gospodarki lesnej requiom wolnego rynku

spowodowato radykalne zwiekszenie prywatnej wtasnosci lesnej, co byto wynikiem sprzedazy
lasow parstwowych i uwtaszczenia chtopéw. Wywotalo to potrzebe ustalania dochodu (renty)
z lasu i jego wartosci, m.in. w celu oceny rentownosci inwestowania kapitatu w majatek lesny.
W niedlugim czasie przyniosto to fatalne skutki dla lasu.

Prawie niczym nieograniczone metody go-
spodarki lesne| doprowadzily do daleko idgce]
dewastacji lasow, wraz ze zmnigjszaniem sig
ich powierzchni w wielu krajach Europy. Lasy
na skutek niskiej rentownosci gospodarki le-
snej, po prostu nie wytrzymywaly konkurencji
0 kapitat z innymi kierunkami inwestowania.
Aby zapobiec dalszemu wyniszczaniu lasow,
rzady niekiorych krajow zaczely, pod koniec
fowy XIX w., odkupywac lasy z rak

Rownoczesnie ukazaly sie plerw-

drugiej po
prywa
sze ustawy o lasach, wprowadzajgce w zycie
zasade trwalosci utrzymania lasu. To ostatnie
wydarzenie mialo znaczacy wplyw na ograni-
czenie wolnego, rynkowego obrotu lasem. Ale
rownoczesnie zmusilo do poszukiwania poza-
rynkowych metod oceny wartosci lasu. Zakres
tych metod dotyczyl badz to cale

niepodzielnego obiekiu gospodarczego, badz
tylko gruntu lesnego, badz tez drzewostanu.
Kazdy z tych czynnikow gospodarstwa lesnego
mogl stanowi¢ odrebny przedmiot transakcii
rynkowej i kalkulacji jego wartosci.

W miare uplywu czasu rodzily sie stopnio-
wo nowe funkcje i przyczyny wyceny wartosc
majgtku lesnego. Ogdl tych funkcji mozna po-
dzielic na trzy grupy, w kltdrych mieszczg sig
funkcje deoradeze, funkcje mediacyjne i funkcje
argumentacyjne

Z ekonomicznego punktu widzenia funk-
je te znajdujg odzwierciedlenie w
wymagajacych znajomosci wartosci lasu:

dziataniach od-

u jako

dzialaniach

handlu (sprzedazy | kupnie)
szkodowawczych (ustaleniu  rekompensaty),
zabezpieczeniach  kredytowych,  okresleniu

udzialéw przy podziale majatku. konwersiji praw
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uzytkowania (np. zamianie serwitutow na przy-
znanie prawa wlasnosci lasow) oraz podatku.
Ustalenie metody oceny wartosci lasu
liwiajgcej rekompensaty
ne lasy o

umoz-
Za macjonaizowa-

odstawowym molywem "JOC](;\,IE! niniejszego
opracowania.

Wartosé rynkowa lasu

Krotki okres w pelni ry

NKOWe|

ki w naszym kraju, a prz

brak wigkszego zainteresowania rynkiem lasow
ze strony ekonomiki gospodarstwa lesnego, to
glowne przyczyny niedostatkow usystematyzo-
wanej wiedzy, teoretycznej i prakiycznej, w za-

kresie wartoscl rynkowe) lasu Aby LZImTy

SoDie sltosowne

ciag
przydatnosci infor

cji rynkowych

w celu okre-
slania wartosci lasu, silg rzeczy warto odwolac
sie do dorobku rynkowego, doswiadczen i sto-
sowanych rozwigzan w tym zakresie w innych

krajach.

europejskich szczegdinie
retyczny i praki
mnrcj kwestii majg Niemcy, ktdre po zjedno-
czeniu podijely denacjonalizacje lasow w pieciu
landach wschodnich. Wydane w tym celu odpo-
wiednie uregulowania prawne doprowadzily do
przedazy —od 1.7.1992 . do 30.6.2008 . — 526
tys. ha lasow, w tym 200 tys. ha w Brandenbur-
gii, najmniej w Turyngii (nieco ponad 50 tys. ha)
w pozostalych trzech landach po okolo 90 tys.
ha. Niezwykle istotne znaczenie mialo przy tym
dazenie do kierowania sie prawnymi i ekono-
micznymi wymaganiami dotyczacymi ogdinych

C/n" wWoma-

zasad funkcjonowania rynku débr materialnych.
Znalazio to wyraz w wydawanych okresowo,
m.in. w 1997 r., zarowno federalnych, jak i lan-
dowych Wytycznych okreslania wartosci lasu’
(WaldR 77). Wyiyczne le, odwolujgc sie do
owych ogolnych zasad, definiujg wartosc rynko-
wa (handlowa) lasu na ogdt jako ,cene, kidra
bylaby do osiggnigcia w dniu ustalania wartosci
lasu w powszechnych warunkach handlowych

Zgoanie Z prawnymi rozwigzan

do aktu kupna-sprzedazy”.

Nalezy podkreslic, ze w krajach europej-
skich zaden rynek lasu nie speinia wszystkich
warunkow | wymagan wynikajgcych z przywo-
lanej definicji. Warto je zatem chocby pokrétce

MGy
omo

wiC, aby wyjasnic,

cen rynkowych

dlaczego stosowanie
o ustalenia wartosci lasu rodzi
wiele krytycznych uwag i permanentng dysku-
sje, a w rezultacie prowadzi do rozbieznosci
migdzy ceng a jego wartoscia. Punkiem wyjscia
analizy tych zjawisk sg ilosciowe i jakosciowe
C doskonalego Przede wszyst-
kim jest to homogenicznosc (rownowaznosc)
| substytucyjnosc lasu jako dobra rynkowego.
Pod wzgledem stopnia homogenicznosci las
zasadniczo odbiega od pozostalych dabr ryn-
kowych. Jest to uwarunkowane staloscia (nie-
miennoscig) jego polozenia, kidra sprawia
ze w wypadku konkretnego nabywcy dany las
jedynym w swoim rodzaju”, chocby
z uwagi na bliskos¢ polozenia w stosunku do
miejsca zamieszkania kupujgcego i wynikaja-
cych stad korzysci dla niego. Inna przyczyng
tego zjawiska jest zroznicowanie skladu ga-

orhy
eCiy

rynku

moze by¢ ,



tunkowego drzewostandw czy tez bogactwa
fauny lasu. Juz na tych przykladach widac, ze
niski stopien homogenicznosci wywoluje malg
substytucyjnos¢ na rynku lasu. Tym samym
dla nabywcy dany las nie moze byC zastapiony
przez inny, nie tylko z powodow materialnych,
ale takze pozamaterialnych, niepodiegajgcych
kwantyfikacji. Pozamaterialne wzgledy maja
rowniez wplyw na podaz lasu. Potwierdzajg to
opinie, w mysl ktorych wiasciciel lasu przejete-
go po poprzednich pokoleniach nie godzi sie na
jego sprzedaz, mimo oferowania wysokiej ceny
I mozliwosci kupna innego lasu

Przestrzenne i czasowe

zréznicowanie rynku lasu

Kolejng przyczyng niedoskonalosci rynku lasu
jest przestrzenne zroznicowanie podazy | popytu
U podstaw tego zjawiska lezy niejednakowa lesi-
stos$¢ poszczegolnych regiondw kraju, ale takze
rozny udzial w niej prywatne] wiasnosci lesnej
Swiadczy o tym dobitnie sytuacja w Niemczech,
gdzie w landach wschodnich wystepuje podaz
znacznie przekraczajgca popyt na las. W rezul-
tacie ceny lasu sg tam nizsze niz w landach za-
chodnich, pomimo wprowadzenia przez panstwo
preferencyjnych cen sprzedazy. Z kolei rynek lasu
jest przeciwienstwem rynkdw o malym w czasie
Zroznicowaniu nasilenia podazy. Las nie ulega
bowiem w krotkim okresie ani zepsuciu fizycz-
nemu, ani tez tzw. zuzyciu ekonomicznemu, jak
wiele innych dobr wymagajgcych szybkiej sprze-
dazy. Z tego tez wzgledu las nie jest przedmiotem
czasowe] koordynacji podazy | popytu.

Dostepnosc¢ i kompletnosé

informacji o rynku lasu

Pod tym wzgledem rynek lasu zasadniczo
odbiega od rynku innych dobr, w tym takze
nieruchomosci. Jedynie w wypadku sprzedazy
duzych powierzchni lasu stosowne informacje
dostepne sg szerszemu gronu zainteresowa-
nych nabywcow. Natomiast w odniesieniu do
mniejszych obiektow informacije te majg tylko
zasieg lokalny. Nie ma tu zadnego poréwna
z dobrami objetymi iami gieldowymi
Nie dotyczy to oczywiscie drewna, kidrego ceny
niewatpliwie majg wplyw na ceny lasu.

Nadzwyczajne i osobiste

relacje (preferencje)

handlowe

W celu wyjasnienia istoty te] kwestii warto
przytoczyC orzeczenie austriackiego sadu ad-
ministracyjnego, w mys| kiorego: ,...przez zwy-
czajne relacje handiowe nalezy rozumi
tory funkcjonuje wedlfug rynkowych zasad po-
daZy i popytu, kazdy zas jego uczestnik dziala
bez przymusu i ) f

handel,

K

wzgledow, lecz dobrowolnie i zgodnie ze swo-
im interesem”. Jesl warunki te nie s spelnione
wowczas cena lasu nie okresla jego wartosc
gdyz odbiega od cen identycznych (homoge-
nicznych) lasow, zostala wynegocjowana pod
wplywem nadzwyczajnych intereséw sprze-
dajgcego lub kupujgcego, ponadio — miedzy
sprzedajgcym i kupujacym wystepujg szczegol-
ne relacje pokrewienstwa lub powigzan gospo-
darczych. Oprocz tego - dochody oraz koszly
zagospodarowania istotnie réznia sie od ich po-
ziomu w wypadku innych podobnych laséw.
Okolicznosci te powoduja, ze warto$¢ ryn-
kowa lasu nie jest .wartoscig dla kazdego” lub
w innym kontekscie, ze wartosC handiowa nie
jest réwna wartosci publicznej wzgledem
matenalnym. Innymi slowy, cena lasu w takim
wypadku odbieg wartosci powszech-
nej, jaka ukszialtowalaby sig¢ na rynku idealnym
Doprowadzenie do rdwnowartosci tych kategorii
ekonomicznych, zgodnie z przytoczong definicjg
rynkowa lasu, wymaga wyeliminowania ,nadzwy-
czajnych i osobistych relacji partnerow umowy
kupna-sprzedazy" i dokonania na tej podstawie
korekty osiagnietej ceny. Jest to jednak niezwykle
trudne, zwlaszcza w warunkach bardzo ograni-
czonego rynku lasu i powszechnosci wymienio-

nodl
U

nych przyczyn jego odchylenia sie od przestanek
rynku doskonalego. Jedng z takich przyczyn jest
fizyczne przyleganie sprzedawanego
lasu po
wigkszyC stan swojego
kim wypadku mozliwg transakcje kupna bedzie
on traktowal jako nadzwyczajng okazje | bedzie
gotow zaplacic nawet zawyzong cene

Zupelnie w przeciwnym kierunku dziala kie-
rowanie sig sentymentem rodzinnym przy sprze-
dazy lasu. Poglad, ze las powinien pozostac
w rodzinie® prowadzi do faworyzowania krew-

st do
su do

cjalnego nabywcy, kidry zamierza po-

raiata & ~ W #a
majgiku ies 0. W ta-
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nych, a w rezultacie do gotowosSci sprzedazy
lasu za nizszg cene niz zaplacitby obey. Potwier-
dza to wiele transakeji rynkowych, w tym takze
dotyczacych sprzedazy lasu bliskim sgsiadom.

Literatura przedmiotu do nadzwyczajnych
| osobistych relacji zalicza takze posredni wplyw
kosztéw transakcji na rynek lasu. Sg one wy-
nikiem restrykcyjnych przepisow dotyczacych
handiu wymagajgcych uzyskania
zgody na taki handel. W Polsce znalazio to
odzwierciedlenie w konstytucjach RP z 17 mar-
ca 1921 r. oraz z 23 kwietnia 1935 r., w ktorych
zapisano m.in.: ,...ziemia, jako jeden z najwaz-
nigjszych czynnikow bytu narodu i paristwa, nie
moze byc przedmiotem nieograniczonego obro-
tu...”. Ograniczenie obrotu ziemig ma rowniez
miejsce w innych krajach. W Niemczech np.
wprowadzono to ustawa z 1961 r. o przedsie-
wzieciach poprawiajgcych strukture lasu oraz

gruntami

v Z rak prywain

aniu lasow, rzady niektorych krajow zaczely, pod koniec drugiej
A czes

ukazaly sie pierwsze ustawy o lasach,
<

ol
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> bezpieczenstwo gos:podarsm rolnych i legnych.
Oprocz tych ograniczen dochodzg tu jeszcze
duze wydatki na wycene | pomiary geodezyjne,
inwentaryzacje, podatek od nabycia gruntow
itp. Z drugiej jednak strony wielu inwestordw,
ze wzgledow podatkowych, woli lokowac swoje
wolne kapitaly w nieruchomosci gruntowe rolne
i lesne. Dotyczy to chociazby uzyskanych kapi-
taléw w drodze spadku i obnizenia w ten sposob
podatku spadkowego.

W celu uzupelnienia rozwazanych proble-
mow rynku le$nego warto przytoczy¢ nieco da-
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