STANDARD V.7

WYCENA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
POLOZONYCH NA Z1L.OZACH KOPALIN

Przy okreslaniu wartosci nieruchomosci potozonych na ztozach kopali rzeczoznawca
majatkowy stosuje przepisy:

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami, (DZ. U. z 2000 r.
nr 46, poz. 543),

rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie szczegdlowych
zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad 1 trybu sporzadzania operatu szacunkowego,
(Dz. U. nr 98, poz. 612),

ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. Prawo geologiczne 1 gérnicze, (Dz.U.Nr.27, poz. 96, z
pozn. zmianami), oraz

zasady podane w niniejszym standardzie.

Przedmiot i zakres stosowania standardu.

Przedmiotem standardu sa nieruchomosci gruntowe, ktorych czgsciami
sktadowymi sa ztoza kopalin.

Standard nie dotyczy nieruchomosci gruntowych zlokalizowanych na ztozach
kopalin, nie stanowiacych stosownie do art. 143 Kodeksu cywilnego czgsci
sktadowych gruntu, znajdujacych si¢ poza granicami przestrzennymi
nieruchomosci gruntowych. Przy okres§laniu wartosci takich nieruchomosci nie
uwzglednia si¢ wartosci ztoza.

Standard ustala zasady okres$lania warto$ci:

a) nieruchomos$ci gruntowej wraz ze zlozami kopalin, stanowiacych czgsci
sktadowe gruntu,

b) prawa do wladania nieruchomoscia, niezbe¢dnego do eksploatacji kopaliny,
¢) nieruchomosci po zakonczeniu eksploatacji ztoza,
d) ztoza kopaliny.

Okreslenie wartosci nieruchomos$ci gruntowej, ktorej czescia sktadowa jest ztoze
kopaliny obejmuje okreslenie lacznie wartosci:
a) gruntu,
b) budynkow, budowli oraz urzadzef 1 maszyn trwale z gruntem zwigzanych,
c) drzewostanu, kultur wieloletnich zasiewow 1 upraw,
d) zloza kopaliny.

Ztoze kopaliny w rozumieniu niniejszego standardu stanowi czg$¢ sktadowa
gruntu woéwcezas, gdy kopalina ta moze by¢ wydobywana metoda odkrywkowa.



Fakt ten mozna stwierdzi¢ w oparciu o ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, lub dokumentacji geologicznej ztoza kopalin.

1.6. Zasoby zloza kopalin oraz rozpoznanie jego budowy geologicznej zawiera
dokumentacja geologiczna zloza kopaliny sporzadzona dla projektowania zaktadu
gdrniczego.

1.7.  Granice obszaru 1 terenu gorniczego wyznacza koncesja na wydobywanie kopalin
wydana przez witasciwy organ. Wilasciwym organem do udzielania koncesji na
wydobywanie kopalin jest:

- starosta — na powierzchni nie przekraczajacej 2 ha 1 przewidywanym
wydobyciu nie przekraczajacym 20.000 m’,

- wojewoda — w pozostatych przypadkach.

1.8. Podstawowe pojecia wynikajace z ustawy z dnia 4 lutego 1994r. Prawo
geologiczne 1 gornicze ( Dz.U. Nr 27, poz. 96 z pdz. zm.) zawarte sa w
komentarzu do standardu.

2.  Cele wyceny.

2.1.  Wycena nieruchomosci objgtych standardem moze by¢ wykonywana w
szczegoOlnosci do celow:

a) sprzedazy nieruchomosci, ktorych czescia sktadowa sa ztoza kopalin,

b) ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie prawa do wiladania nieruchomoscia,
niezbednego do eksploatacji ztoza kopaliny,

¢) sprzedazy nieruchomosci gruntowej po zakonczonej eksploatacji ztoza,

d) ustalenia wynagrodzenia =z tytulu ograniczenia prawa wlasnosci
nieruchomosci niezbednej do eksploatacji ztoza kopaliny przez
przedsigbiorce, lub odszkodowania za szkody wyrzadzone wskutek zajecia
nieruchomosci,

e) wykupu przez przedsigbiorce nieruchomosci, ktéra nie nadaje si¢ do
wykorzystania na dotychczasowe cele na skutek ograniczenia prawa
wlasnosci,

f) okreslenia optat z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu lub dla aktualizacji
tych optat.

2.2 Celem wyceny moze by¢ roéwniez okreslenie wartosci samego ztoza kopaliny jako
czesci sktadowej nieruchomosci.

3. Zasady i procedury okreslania wartosci nieruchomosci polozonych na zlozach
kopalin.



3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowych potozonych na ztozach kopalin
stanowiacych ich czgéci sktadowe okres§la si¢ w podejsciu porownawczym lub
dochodowym, z uwzglednieniem wartosci ztoza. Jezeli istniejace uwarunkowania
nie pozwalaja na zastosowanie tych podej$¢, do okreslenia wartosci rynkowe;j
nieruchomosci stosuje si¢ podejscie mieszane.

Przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego wazne jest dokonanie wyboru
atrybutow pozwalajacych na porOwnanie parametrow zt6z kopalin nieruchomosci
wycenianej 1 nieruchomos$ci podobnych ( poréwnawczych). W szczegodlnosci
uwzglednia si¢ czynniki , o ktérych mowa w uogn art. 134. ust. 2, oraz ceny
transakcyjne nieruchomosci podobnych potozonych na ztozach kopalin tego
samego rodzaju, o zblizonej zasobnosci z16zZ 1 podobnej budowy geologiczne;.

Jako nieruchomo$ci porownawcze mozna takze przyjmowaé podobne
nieruchomosci wystgpujace na innych poza lokalnych rynkach na ktérych bytly
one przedmiotem obrotu z uwzglednieniem specyfiki danego rynku.

Podejscia dochodowe stosuje si¢ przy zatozeniu, ze wydobycie kopaliny przynosi
lub moze przynosi¢ dochod.

W zaleznos$ci od sposobu ustalania dochodu warto$¢ nieruchomosci w podejsciu
dochodowym mozne by¢ okreslona przy zastosowaniu metody inwestycyjnej lub
metody zyskow, z uwzglednieniem punktu 3.7.

Dochodem z nieruchomo$ci gruntowej, moze by¢ czynsz dzierzawny nalezny
wlascicielowi nieruchomosci, lub udzial wlasciciela nieruchomosci w zyskach
osigganych z eksploatacji ztoza na takich nieruchomosciach.

Metode inwestycyjna mozna stosowa¢ w przypadku, gdy znane sa rynkowe
stawki czynszow dzierzawnych za podobne nieruchomosci. Okreslenie wartosci
rynkowej ta metoda nastepuje na podstawie dochodu operacyjnego netto.

Okreslenie wartosci nieruchomos$ci metoda zyskéw wymaga ustalenia, dla
nieruchomosci wycenianej 1 nieruchomosci podobnych, wymienionych nizej
danych, a w szczegolnosci:
a) przychodu osiaganego z prowadzonej dzialalnosci wydobywczej, na
podstawie zanotowanych wynikéw sprzedazy lub prognozowanej sprzedazy,
z uwzglednieniem cen rynkowych produktow 1 poziomu popytu,

b) kosztu zakupu ustug, towaréw 1 materialbw oraz pracy sprzetu i
wynagrodzenia pracownikow, zwiazanego z eksploatacja ztoza,

c) pozostatych wydatkow, a w szczegdlnosci: optat eksploatacyjnych, optlat za
wylaczenie gruntéw z uzytkowania rolniczego lub lesnego, optat za koncesje
1 dokumentacje, optaty od u.w., podatku od nieruchomos$ci, naktadow na
rekultywacje obszardéw, na ktérych zakonczono wydobycie,

d) efektywnego dochodu operacyjny netto,

e) wspotczynnika kapitalizacji lub stopy dyskontowej, w zaleznos$ci od przyj¢te)
techniki szacowania,



4.

f) udziat wilasciciela nieruchomosci w zyskach osiaganych z eksploatacji ztoza
na takich nieruchomosciach.

Zrodla danych.

4.1. Przy wycenie nieruchomos$ci dla celéw okre§lonych w niniejszym standardzie
wykorzystuje si¢ w szczegdlnosci nastepujace zrodia informacji:
a) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
b) dokumentacja geologiczna zloza kopaliny,
¢) dokumentacja mierniczo — geologiczna ztoza,
d) miejscowy plan zagospodarowania terenu gorniczego,
e) dokumentacj¢ projektowo-kosztorysowa rekultywacji.

4.2.  Ustalenie dochodow z eksploatacji zasobow kopalin wymaga
- geologicznego rozeznania ztoza kopaliny,
- znajomosci warunkoéw 1 kosztéw eksploatacii,
- analizy marketingowej, co do mozliwosci zbytu 1 poziomu rentownosci
produkcji w danej branzy.

43. W zwiazku z tym, do ustalenia dochoddéw z eksploatacji kopaliny nalezy
wykorzysta¢ w szczegdlnosci dane dotyczace:

a) charakterystyki ztoza, w tym:
- powierzchni nieruchomosci,
- powierzchni gruntu nad udokumentowanym ztozem kopaliny,
- powierzchni filaré6w ochronnych,
- miazszosci ztoza,
- charakterystyki 1 struktury kopaliny,

b) charakterystyki danych eksploatacyjnych, w tym:

- wskaznika wykorzystania zloza z uwzglednieniem strat zlozowych 1
przerdbezych,

- poziomu wod gruntowych,

- miazszo$ci nadktadu,

- przewidywanego wydobycie w skali roku wydobycia,
- okres eksploatacji.

c) charakterystyki danych ekonomiczno-marketingowych, w tym;
- naktadéw inwestycyjnych 1 kosztow eksploatacii,

- przewidywanej struktury sprzedazy i kosztow jednostkowych produktow
sprzedaznych,

- zapotrzebowanie rynku i mozliwosci zbycia kopaliny.



S.

10.

OKkreS$lanie wartosci nieruchomosci w celu ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie
prawa do wladania nieruchomoscia, niezb¢dnego do eksploatacji kopalin.

5.1. Dla ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie prawa do wtadania nieruchomoscia
okresla si¢ réznice migdzy wartoscia nieruchomosci przed rozpoczeciem i po
zakonczeniu eksploatacji.

5.2. Wartos¢ nieruchomosci przed eksploatacja ztoza okresla si¢ wedlug zasad
podanych w punkcie 3.

5.3. Wartos¢ nieruchomo$ci po zakonczeniu eksploatacji ztoza okresla si¢ z
uwzglednieniem prognozowanego stanu nieruchomosci. Stan ten ustala si¢ na
podstawie witasciwej dokumentacji, a w szczegoélnosci okreslajacej mozliwosci 1
kierunki rekultywacji terendw poeksploatacyjnych. Do okreslenia wartosci stosuje
si¢ podejscie porownawcze lub podejscie dochodowe a w szczegdlnym przypadku
podejscie mieszane. Przy okreslaniu warto$ci nie uwzglednia si¢ kosztow
zwiazanych z rekultywacja wyrobiska.

Wyceny nieruchomos$ci gruntowej na ktorej eksploatacja ztoza zostala zakonczona,
dokonuje si¢ z uwzglednieniem jej stanu z daty wyceny 1 zasad okreslonych w
punkcie 5.3.

Do okreslania warto$ci nieruchomosci w celu ustalenia wynagrodzenia z tytutu
ograniczenia prawa wlasnosci nieruchomos$ci niezbg¢dnej do eksploatacji zloza
kopaliny przez przedsigbiorce oraz szkody wyrzadzone na nieruchomosci stosuje si¢
odpowiednio zasady okreslone w Standardzie V8.

Okreslenia warto$ci nieruchomosci, ktora nie nadaje si¢ do wykorzystania na
dotychczasowe cele na skutek ograniczenia prawa wilasnosci, do ustalenia ceny
wykupu przez przedsigbiorce, dokonuje si¢ z uwzglednieniem stanu jaki istniat przed
ograniczeniem tego prawa.

Dla wustalenia ceny nieruchomosci gruntowej potozonej na ztozach kopaln,
stanowiacych ich cze$ci sktadowe, oddawanej w uzytkowanie wieczyste, oraz do
aktualizacji oplat z tego tytulu, okresla si¢ jej wartos¢ jako przedmiotu prawa
wlasnosci z uwzglednieniem wartosci ztoza. Warto$¢ nieruchomosci okresla sig
wedhug zasad podanych w punkcie 3.

O ile istnieje potrzeba okreslenia wartosci samego ztoza kopaliny, stosuje si¢ zasady
podane w punkcie 5.

11. Do niniejszego Standardu opracowano komentarz zamieszczony w zbiorze standardow.

12. Nota redakcyjna dotyczgaca opracowania i rozpowszechnienia Standardu V. 7

12.1.Zatozenia do  Standardu V. 7 opracowal zespot: Adam Futro, Andrzej
Jakubowski, Janusz Jasinski (kierownik Zespolu), Dariusz taguna, Andrzej
Morze, Tomasz Telega.



12.2.0pracowania Standardu dokonano w zespole: Zygmunt Bojar, Wactaw
Baranowski , Ryszard Cymerman, Zdzistaw Matecki, Tomasz Telega, Mieczystaw
Prystupa.

12.3.Standard zostat uchwalony przez Rad¢ Krajowa PFSRM w dniu 10 stycznia 2002
r. i wlaczony do zbioru Standardow Zawodowych Rzeczoznawcoéw Majatkowych

jako opracowanie pierwsze dla tematu.

12.4 Standard wchodzi w zycie z dniem 1 lipca 2002 r.



