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W KIERUNKU NOWEGO STANDARDU WYCENY
NIERUCHOMOSCI ZE ZE.OZAMI KOPALIN
(W TYM ZLOZAMI KRUSZYWOWYMI)

Wycena aktywow geologiczno-goérniczych, a w szczeg6lnosci zt6z kopalin skalnych, moze by¢
wykonywana dla réznych celow. Najczgsciej zwigzana jest z transakcjami kupna-sprzedazy lub
wykupu nieruchomosci gruntowych, zwigzanych ze ztozem dla zabezpieczenia eksploatacji. Niekiedy
jest sporzadzana w celu umozliwienia zaciggania zobowigzan pod zastaw czy ujawniania wartosci
ztoza w aktywach przedsigbiorstwa. Zgodnie z nowym prawem geologicznym i goérniczym zloza
kopalin skalnych objete sa prawem wilasnosci nieruchomosci gruntowej, dlatego sa traktowane jako
czesci sktadowe tych nieruchomosci i wyceniane facznie z nimi. Wyceny takie moga by¢ sporzadzane
przez rzeczoznawcow majatkowych, jednakze z uwagi na specyfik¢ zagadnien geologiczno-
-gorniczych wyceny takie powinny by¢ wykonywane wspdlnie przez rzeczoznawcg majatkowego
i taksatora z16z kopalin. Standardy Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych
oraz kodeks POLVAL Polskiego Stowarzyszenia Wyceny Z16z Kopalin rekomenduja w przypadku
wyceny takich zt6z zastosowanie podejscia dochodowego (gltéwnie dla zt6z zagospodarowanych lub
zagospodarowywanych) lub porownawczego (gltdwnie dla zt6z na wczesnym etapie rozpoznania).
Artykul prezentuje zatozenia nowego standardu wyceny nieruchomosci ze ztozami kopalin, przygo-
towywanego wspolnie przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych i Polskie
Stowarzyszenie Wyceny Z16z Kopalin.
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1. WSTEP

Potrzeba wyceny zt6z kopalin stala si¢ w Polsce zauwazalna od lat 1990.
w zwigzku ze zmianami obowigzujgcego prawa i stosunkow wlasnosciowych. Zasoby
kopalin w ztozach sg traktowane jako niezbedny czynnik produkcji gorniczej, a zatem
posiadaja okreslong warto$¢ i moga, a nawet powinny, podlega¢ wycenie. Zloza nie
objete wlasnoscia gornicza Skarbu Panstwa, w tym ztoza kopalin skalnych do produk-
cji kruszyw mineralnych, musza by¢ traktowane jako czgsci sktadowe nieruchomosci
gruntowych, z ktérymi sg zwigzane i wraz z nimi powinny by¢ wyceniane.

W ostatnich latach znaczenie wycen nieruchomosci gruntowych ze ztozami kopa-
lin systematycznie wzrasta, w miar¢ jak postepuje wzrost swiadomosci wiascicieli
nieruchomosci i uzytkownikow goérniczych odnos$nie aktywow goérniczo-geologi-
cznych, jakimi dysponuja. Mimo ograniczonej dostepno$ci informacji na ten temat
(zwykle sg to informacje o charakterze poufnym) grupa specjalistow-praktykdéw
wzbogacila swoja wiedzg w tym zakresie, dostrzegajac takze szereg niedostatkow
metodologicznych, a niekiedy nawet btednej interpretacji przepisow prawa przez rze-
czoznawcow majatkowych, wykonujacych operaty szacunkowe (Uberman, 2009,
Uberman & Galos, 2013). Jedng z gldwnych przyczyn tych zjawisk byly niezbyt pre-
cyzyjnie zredagowane przepisy prawne, ale czgsto takze niedostateczne kwalifikacje
z zakresu geologii i gornictwa u niektorych rzeczoznawcoéw, podejmujacych sie spo-
rzadzenia takich wycen. Majac na wzgledzie przytoczone powyzej problemy, w ostat-
nim roku podj¢to prace nad opracowaniem nowego standardu wyceny nieruchomosci
gruntowych ze ztozami kopalin, co moze przyczyni¢ si¢ do poprawy jakosci wykony-
wanych wycen takich nieruchomosci.

2. CELE WYCEN NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH ZE ZLOZAMI

Aktywa geologiczno-goérnicze zajmuja znaczacg pozycje wsrod aktywow przedsie-
biorstwa gorniczego. Zalicza si¢ do nich m.in. nieruchomosci gruntowe ze zlozami
kopalin jako ich czgsciami sktadowymi oraz zwigzane z nimi warto$ci niematerialne
i prawne, takie jak: dokumentacja geologiczna i cato$¢ informacji geologicznej wraz
z przystugujacym do tej informacji prawem wilasnosci, projekt zagospodarowania
ztoza, plan ruchu zaktadu goérniczego, koncesja na wydobywanie kopaliny razem
z kompletem pozwolen i uzgodnien warunkujacych uzyskanie takiej koncesji.

Sama wycena nieruchomosci gruntowych ze ztozami kopalin nie jest powszechnie
praktykowana, co z jednej strony bierze si¢ czgsto z braku elementarnej wiedzy na
temat zt6z kopalin wérdd rzeczoznawcoOw majatkowych, a z drugiej strony ze zmienia-
jacych sie uregulowan prawnych dotyczacych m.in. wtasnosci z16z.

Wycena nieruchomosci gruntowych ze ztozami kopalin moze by¢ wykonywana dla
ro6znych celow, wsrod ktorych nalezy wymieni¢ w szczegolnosci:
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— sprzedaz nieruchomo$ci, w granicach ktorej zlokalizowane sa ztoza kopalin
objete prawem wtasnosci nieruchomo$ci gruntowej,

— ustalenie kwoty finansowej za uzyskanie prawa do nieruchomosci, niezbednego
do eksploatacji ztoza kopaliny,

— sprzedaz nieruchomosci gruntowej po zakonczonej eksploatacji ztoza,

— nabycie lub sprzedaz nieruchomosci, ktéra nie nadaje si¢ do wykorzystania na
dotychczasowe cele na skutek ograniczenia prawa wlasnosci,

— okres$lenie optat z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu lub dla aktualizacji
tych optat,

— wniesienie aportem nieruchomosci tego rodzaju do spotki,

— ujawnienie warto$ci nieruchomosci w aktywach przedsigbiorstwa oraz w jego
bilansie,

— zabezpieczenie wierzytelno$ci hipoteka na nieruchomosci, np. kredytu banko-
wego, emitowanych obligacji itp.,

— ustanowienie stuzebnosci na nieruchomosci ze ztozem kopaliny,

— ustalenie odszkodowania za utracone pozytki z tytutu eksploatacji zloza, zwig-
zane z prowadzonymi inwestycjami liniowymi (gazociagi, linie energetyczne
itp.),

— wywlaszczenie i inne ograniczenia wlasnos$ci nieruchomosci.

Wsréd zt6z eksploatowanych odkrywkowo, sposrdéd wyzej wymienionych przy-
padkéw najwicksza role¢ odgrywaja niewatpliwie wyceny zwigzane z przepro-
wadzanymi transakcjami kupna-sprzedazy nieruchomos$ci ze zlozami. Dotyczy to
w szczegolnosci ztoz kopalin do produkcji kruszyw mineralnych. Zjawisko to jest
najbardziej widoczne w okresach dobrej koniunktury, kiedy rozwija si¢ produkcja
surowcoéw mineralnych, zagospodarowuje si¢ nowe zloza kopalin i powstaja nowe
zaktady gornicze. Z kolei w okresach dekoniunktury wycena moze mie¢ zwiazek
z zakupami 1 przejeciami zaktadow tych firm goérniczych, ktére nie wytrzymaty kon-
kurencji na kurczacym si¢ rynku. Waznym obszarem zawsze jest i bedzie wycena
nieruchomosci gruntowych, zwigzanych ze ztozem (lub jego fragmentem), wykony-
wana w celu ich wykupu dla zabezpieczenia dalszej eksploatacji (Uberman & Galos,
2013).

Dos¢ czgste sa przypadki sporzadzania takich wycen w zwiazku z zacigganiem zo-
bowigzan pod zastaw ztoza. Coraz czgséciej wreszcie wycena ztoza bywa realizowana
celem ujawnienia jego wartosci w aktywach przedsigbiorstwa, cho¢ zabieg taki ma
i swoje ujemne strony (np. dodatkowe odpisy amortyzacyjne z tytutu ubytku zasobow
ztoza w zwiazku z jego eksploatacja). Inne przypadki maja mniejsze znaczenie, jak
np. realizacja niektérych wycen na zlecenie sagdéw w postepowaniach o ustalenie
wartosci odszkodowania za wywlaszczenie lub nacjonalizacje.
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3. PODSTAWY PRAWNE WYCENY NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
ZE ZL.OZAMI KOPALIN

Wycena nieruchomosci ze ztozami kopalin stanowiacych ich czesci sktadowe pod-
porzadkowana jest zasadniczo procedurom wyceny nieruchomosci. Podstawa prawna
dla wyceny ich wartosci sg:

— ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej uogn);

w dziale IV zawiera przepisy okreslajace zasady i sposoby okreslania warto$ci
nieruchomosci,

— ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (dalej pgig),

w szczegolnosci tresé art. 10,
— rozporzadzenie z dnia 21 wrzesnia 2004 r. ws. wyceny nieruchomosci oraz spo-
rzgdzania operatu szacunkowego, w szczego6lnosci § 46147,

W odniesieniu do wycen nieruchomos$ci gruntowych Polska Federacja Stowa-
rzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych oglosita w 2012 r. Powszechne Krajowe Za-
sady Wyceny (PKZW), ktore sg zalecane do stosowania jako zasady dobrej praktyki
zawodowej. Regulacje PKZW obejmujg réwniez tzw. tymczasowe noty interpretacyj-
ne. Jedna z nich jest przygotowana w 2002 r. nota (standard) V.7 Wycena nierucho-
mosci gruntowych potozonych na ztozach kopalin, ktéra powinni kierowac¢ si¢ rzeczo-
znawcy majatkowi, wyceniajacy nieruchomosci gruntowe ze ztozami kopalin jako ich
czgsciami sktadowymi. Rzeczoznawcy mogg takze korzysta¢ z Migdzynarodowych
Standardow Wyceny przygotowanych przez International Valuation Standards Coun-
cil (IVSC), gdzie takze niedawno, w 2005 roku, zostala uwzgledniona specyfika geo-
logiczno-goérnicza przy wycenie nieruchomosci zwigzanych ze ztozami kopalin
(Uberman, 2009).

Cho¢ wycena nieruchomosci gruntowych ze ztozami kopalin jest podporzad-
kowana procedurom wyceny nieruchomosci, to do$¢ powszechny jest poglad, ze
wycena tego typu nieruchomosci jest specyficznym kierunkiem dziatalnosci rzeczo-
znawczej, zasadniczo roznigcym si¢ od typowej wyceny nieruchomosci gruntowych.
Wymaga bowiem glebokiej wiedzy i doswiadczenia z zakresu geologii, gornictwa
i ekonomii. Potwierdzeniem sg specjalistyczne kodeksy wyceny zt6z: VALMIN
w Australii, CIMVAL w Kanadzie, SAMVAL w RPA, a od 2008 r. Kodeks Wyceny
716z Kopalin POLVAL opracowany przez Polskie Stowarzyszenie Wyceny Z16z
Kopalin. Wzorem kodekséw zagranicznych stwarza on podstawy merytoryczne do
wyceny wszystkich aktywow geologiczno-goérniczych, a wigc nie tylko zt6z kopalin
bedacymi czesSciami sktadowymi nieruchomosci gruntowych, ale takze zt6z bedacych
wlasnoscig gorniczg przystugujagca Skarbowi Panstwa, zt6z antropogenicznych oraz
warto$ci niematerialnych i prawnych zwigzanych ze ztozami kopalin (Kodeks..., 2008).

Rodzi si¢ pytanie jak nalezy rozumie¢ pojecie ,,nieruchomosé gruntowa ze ztozem
kopaliny”. Warto zauwazy¢, ze w nowym pgig, na podstawie art. 10. wlasno$cig gor-
niczg przystugujaca Skarbowi Panstwa objete sg ztoza kopalin energetycznych, meta-
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licznych, chemicznych, a takze gipsu i anhydrytu, kamieni szlachetnych, wdd leczni-
czych i termalnych oraz solanek. Pozostate ztoza kopalin objete sg prawem wlasno$ci
nieruchomosci gruntowej. Do grupy tej naleza praktycznie wszystkie ztoza z tzw.
petrograficzno-surowcowej grupy z16z kopalin skalnych, w tym wykorzystywane do
produkcji kruszyw mineralnych. Nastgpito wiec $ciste i jednoznaczne powiazanie
(pod wzgledem wilasnosciowym) z16z tych kopalin z lezacymi nad nimi nieruchomo-
$ciami gruntowymi. Ztoza te musza by¢ traktowane jako czgséci sktadowe tych nieru-
chomosci i wyceniane tacznie z nimi.

4. PODSTAWOWE ZALOZENIA PRZYGOTOWYWANEGO
NOWEGO STANDARDU WYCENY NIERUCHOMOSCI ZE ZL.OZAMI

Przywotany standard V.7 Wycena nieruchomosci gruntowych potozonych na zto-
zach kopalin zostal ogloszony w 2002 roku. Obecnie jest on w znacznym stopniu nie-
aktualny, zarowno jesli chodzi o podstawy prawne (np. w zwiazku ze zmiang pgig),
jak i rozwigzania metodyczne. Pod koniec 2013 roku Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych (PFSRM) oraz Polskie Stowarzyszenie Wyceny Z16z
Kopalin (PSWZK) rozpoczely wspdlne prace nad opracowaniem nowego standardu
wyceny nieruchomos$ci gruntowych ze zlozami kopalin. Powolany wspdlny zespot
specjalistow odbyt posiedzenia w marcu 1 listopadzie 2014 roku oraz w styczniu
i marcu 2015 r., uszczegotawiajac brzmienie standardu. Przewiduje si¢, ze ostateczna
propozycja jego brzmienia zostanie przyjeta do potowy 2015 roku. W dalszej kolejno-
$ci miatby on zosta¢ zaakceptowany przez Komisj¢ Standardow PFSRM, a nastepnie,
co jest wymaganiem ustawowym, opisanym w art. 175 ust. 6 uogn, skierowany do
zaakceptowania przez Ministra Infrastruktury RP.

Celem opracowywanego standardu ma by¢ przedstawienie zasad dobrej praktyki
w zakresie okreslania warto$ci nieruchomosci z kopalinami/ztozami kopalin, objetymi
prawem wlasnos$ci nieruchomosci gruntowej, w rozumieniu ustawy pgig.

Za nieruchomosci gruntowe ze ztozami kopalin, ktorych warto$¢ okreSla si¢
w rozumieniu przygotowywanego standardu, nalezy uwaza¢ te nieruchomosci,
w przypadku ktorych zatwierdzono dokumentacje geologiczng ztoza kopaliny oraz
jego granice przedstawiono w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
gminy i w systemie informacji MIDAS prowadzonym przez PIG-PIB. Za nierucho-
mosci gruntowe z kopalinami, ktorych wartos¢ okresla si¢ w rozumieniu standardu,
nalezy uwazaé te nieruchomosci, w przypadku ktéorych wyznaczono obszar progno-
styczny na Mapie Geosrodowiskowej Polski w skali 1:50 000.

Przedmiotem standardu majg by¢ nieruchomosci z kopalinami/ztozami kopalin,
ktére sg objete prawem wiasnosci nieruchomosci gruntowej. Standard nie bedzie do-
tyczyt kopalin/z16z kopalin objetych prawem wlasnoSci gorniczej, zgodnie z ustawg
pgig. Standard ma w szczegdlno$ci ustala¢ zasady okre$lania wartoSci:
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— nieruchomos$ci gruntowych z kopalinami/ztozami kopalin objetymi prawem
wlasnosci nieruchomosci gruntowej,

— wyodrebnionych cze$ci nieruchomos$ci gruntowych, ktoére sa lub moga by¢
zwigzane z eksploatacjg ztoza (dzialalno$cia goérnicza), np.: obszaru gorni-
czego, terenu gorniczego, uzytkow kopalnych,

— prawa do wladania nieruchomoscia, niezbednego do eksploatacji kopaliny,

— nieruchomosci gruntowych oddanych w uzytkowanie wieczyste,

— nieruchomosci po zakonczeniu eksploatacji zloza,

— nieruchomosci ze zlozami antropogenicznymi,

— kopalin/zt6z kopalin stanowiacych czes$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowe;j.

Wycena pozostatych aktywoéw geologiczno-gorniczych, jak prawa do dokumen-
tacji geologicznej, projektu zagospodarowania ztoza, innych dokumentéw zwiazanych
z procesem zagospodarowania i eksploatacji zloza, a takze prawa do koncesji na wy-
dobywanie kopaliny ze zloza, nie bedzie przedmiotem tego standardu. Nie oznacza to,
Ze istnienie tych praw nie begdzie wptywaé na okreslenie wartosci takiej nieruchomo-
$ci gruntowej wraz ze ztozem kopaliny.

Wartos$¢ rynkowa nieruchomosci z kopalinami/ztozami kopalin, objetymi prawem
wlasnosci nieruchomos$ci gruntowej zgodnie z zapisami proponowanego standardu,
nalezy okresla¢ w podejsciu porownawczym, dochodowym lub mieszanym.

Przy wyborze sposobu wyceny nieruchomosci z kopalinami/ztozami kopalin, obje-
tymi prawem wlasnosci nieruchomos$ci gruntowej, bedzie konieczne uwzglednienie
oprocz przepisOw prawa, przede wszystkim etapu projektu geologiczno-gorniczego
(poszukiwanie, rozpoznawanie, udostgpnianie, eksploatacja, likwidacja i rekultywa-
cja). I tak warto$¢ nieruchomosci gruntowych z kopalinami/ztozami kopalin na etapie:

— prowadzenia prac geologiczno-poszukiwawczych lub rozpoznawania i doku-
mentowania ztoza nalezy okresla¢ w podej$ciu poréwnawczym; wycena
w podejsciu dochodowym moze by¢ realizowana wytacznie z zastosowaniem
analizy opcji rzeczowych (realnych),

— udostepniania lub eksploatacji ztoza, a takze w przypadku zt6z o okresowo
wstrzymanej eksploatacji, podstawowym stosowanym podej$ciem do wyceny
ma by¢ podejscie dochodowe; w przypadku zt6z o wstrzymanej eksploatacji,
bez nadziei na rychte ekonomicznie uzasadnione wznowienie eksploatacji wy-
cena moze by¢ realizowana w podejs$ciu dochodowym, z zastosowaniem anali-
zy opcji rzeczowych lub w podejsciu porownawczym,

— likwidacji zaktadu goérniczego i rekultywacji terenu jest stosowane podejscie
poroOwnawcze.

Niezaleznie od stosowanego podejscia do wyceny rzeczoznawca majatkowy powi-

nien uwzgledni¢ w niej szereg uwarunkowan, majgcych wptyw na wartos¢, m.in.:

Uwarunkowania formalno-prawne:
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— przeznaczenie nieruchomos$ci ze zlozem kopaliny w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego jako PE lub PG,

— posiadanie pozytywnej decyzji o §rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacje przedsiewziecia,

— posiadanie koncesji na wydobywanie kopaliny,

— posiadanie innych niezbednych dokumentéw uprawniajacych do prowadzenia
eksploatacji zloza,

— nalozenie przez gmine¢ lub powiat szczeg6lnych warunkéw w zakresie wywozu
surowcoéw drogami lokalnymi,

— uregulowane stosunki wlasnosciowe (w tym wlasciwie wyznaczone granice
geodezyjne gruntow, zapisy w ksiegach wieczystych, itp.),

Potozenie:

— ogdlne (renta geograficzna, dostgpnos¢ rynku),

— wzgledem zabudowan mieszkalnych,

— wzgledem innych zt6z/kopaln/zaktadow gorniczych.

Uwarunkowania $rodowiskowe:

— stopien scalenia gruntéw,

— rodzaje uzytkoéw (w tym ewentualna potrzeba zmiany przeznaczenia gruntow
rolnych i le$nych),

— pozytywna ocena oddzialywania inwestycji na §rodowisko,

— lokalizacja wzgledem obszaréw prawnie chronionych (parki narodowe, parki
krajobrazowe, obszary NATURA 2000, obszary chronionego krajobrazu, itp.),

Uwarunkowania geologiczno-gornicze:

— kategoria rozpoznania ztoza,

— parametry jako$ciowe kopaliny wskazujace na kierunek optymalnego jej wyko-
rzystania,

— grubos$¢ i rodzaj nadktadu, wystepowanie przerostow, wkladek skaty ptone;j itp.,

— stosunek grubosci nadktadu do migzszosci ztoza,

— wielko$¢ zasobow bilansowych, przemystowych i operatywnych.

Uwarunkowania infrastrukturalne, w szczegolno$ci transportowe:

— dostepnos¢ zloza/kopalni do drog transportowych mozliwego wywozu surow-
coOw,

— ograniczenia w wywozie kopaliny (ograniczenia tadownosci pojazdéw doty-
czace drog, mostow, wiaduktow itp.),

— dostgpno$¢ do bocznicy kolejowej (w przypadku, gdy transport kolejowy
surowca jest mozliwy do wykorzystania),

— dostgp do mediow.

Operat szacunkowy nieruchomosci gruntowych z kopalinami/ztozami kopalin ob-

jetymi prawem wlasnosci nieruchomos$ci gruntowej powinien by¢ wykonywany przez
rzeczoznawc¢ majatkowego, posiadajacego niezbedne kompetencje do przeprowadze-
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nia procesu wyceny, zgodnego z analizowanym standardem. Jednak gdy przedmiot
wyceny jest bardziej ztozony (co moze dotyczy¢ zasobnych zt6z kruszyw zwirowo-
piaskowych oraz niemal wszystkich zt6z kopalin skalnych do produkcji kruszyw czy
kamieni blocznych), rzeczoznawca powinien skorzystaé z pomocy merytorycznej
0s6b 1 instytucji, posiadajacych specjalistyczng wiedze, np. Taksatoréow Z16z Kopalin
z Polskiego Stowarzyszenia Wyceny Zt6z Kopalin, Geologdw Europejskich itp.

5. SZCZEGOLOWE ZALOZENIA WYCENY NIERUCHOMOSCI
ZE ZL.OZEM W PODEJSCIU POROWNAWCZYM

Podstawowe podejScia w procesie ustalania warto$ci rynkowej nieruchomosci,
jakie stosuje si¢ takze przy wycenie nieruchomosci gruntowych ze ztozami kopalin, to
podejscie dochodowe i pordwnawcze. Podstawy metodyczne sposobow zwigzanych
z podejsciem dochodowym, takze w przypadku wycen nieruchomosci ze ztozami ko-
palin do produkcji kruszyw, byly niejednokrotnie prezentowane i analizowane
(Uberman, 2009, Uberman & Galos 2013). Znacznie mniej uwagi poswigcano do tej
pory metodyce podejscia porownawczego, dlatego tez zagadnienie to zostanie szerzej
omoOwione w niniejszym artykule.

Zgodnie z proponowanym standardem, podejscie porownawcze moze by¢ stoso-
wane szczegdlnie w przypadku nieruchomosci z kopaling/ztozem kopaliny we wcze-
snym stadium rozpoznania ztoza lub w przypadku szacowania warto$ci nierucho-
mosci wedtug stanu po wydobyciu kopaliny i po przeprowadzonej rekultywacji.

Nieruchomoscia, bedaca przedmiotem wyceny, moze by¢ nieruchomo$¢ w obrebie
obszaru goérniczego, obejmujaca grunty przemystowe, zwigzane z eksploatacja kopali-
ny ze zloza oraz z produkcja z niej surowcow.

Przy zastosowaniu podejScia porownawczego wazne jest dokonanie trafnego
wyboru atrybutdéw pozwalajacych na poroéwnanie parametréw zt6z kopalin nieru-
chomosci wycenianej 1 nieruchomosci podobnych (poréwnawczych). W szczegod-
Inosci uwzglednia¢ nalezy czynniki, o ktérych mowa w art. 134, ust. 2 uogn oraz ceny
transakcyjne podobnych nieruchomos$ci ze ztozami kopalin tego samego rodzaju,
0 zblizonej zasobnosci zt6zZ i podobnej budowie geologiczne;.

Jako nieruchomos$ci poréwnawcze mozna takze przyjmowac podobne nierucho-
mosci, wystepujgce na innych — poza lokalnym — rynkach, na ktorych byly one
przedmiotem obrotu, z uwzglednieniem specyfiki danego rynku.

Wycene wartosci rynkowej nieruchomosci z kopaling/ztozem kopaliny z zasto-
sowaniem podej$cia porownawczego mozna wykona¢ metoda porownywania parami,
metodg korygowania ceny $redniej lub metodami statystycznymi, pod warunkiem
dysponowania odpowiednig baza danych. To ostatnie w przypadku wyceny nierucho-
mosci ze ztozami kopalin jest szczegdlnie trudne, gdyz do poréwnania nalezy przyjac
nieruchomosci podobne do wycenianej nieruchomosci ze ztozami kopalin, w szczego-
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Inosci tego samego rodzaju, o zblizonej zasobnosci z10z i podobnej budowie geolo-
gicznej (rozporzadzenie z dnia 21.09.2004 r. — §47.1). Wybor przyjetej metody sza-
cowania nalezy do rzeczoznawcy majatkowego, po uwzglednieniu specyfiki rynku
transakcyjnego, dostepnosci danych transakcyjnych oraz dostepnej wiedzy na temat
specyfiki ztoza kopaliny w nieruchomosciach poréwnawczych.

Warto$¢ wyceny uzyskana podejsciem poréwnawczym, metodami bazujacymi na
poréwnaniu z podobnymi transakcjami, powinna rownac si¢ cenie, jaka uzyskano
przy sprzedazy podobnej nieruchomos$ci gruntowej ze ztozem kopaliny, w takich sa-
mych warunkach rynkowych. W praktyce nie istnieja ztoza podobne, konieczne jest
wiec przy kazdej wycenie okreslenie kryteriow ich porownywalnosci. Wobec faktu,
ze nie wystepuja dwa ztoza o tych samych (identycznych) atrybutach, wyceniajacy
powinien wybra¢ znane mu transakcje podobnymi nieruchomo$ciami ze ztozami,
zgodnie z zapisami §47 ww. rozporzadzenia. Do poréwnania powinno si¢ przyjac
nieruchomosci potozone nad ztozami kopalin tego samego rodzaju, o zblizonej zasob-
nosci z16z i podobnej budowie geologicznej.

Wycena tym podej$ciem wymaga specjalistycznej wiedzy, zwigzanej z kryteriami
natury geologicznej, gorniczej i srodowiskowej. Do przyktadowych kryteriow poréw-
nywalno$ci nieruchomosci gruntowych ze ztozami kopalin zaliczy¢ nalezy m.in.
cechy:

— lokalizacja wzgledem rynkoéw zbytu surowcow,

— uwarunkowania transportowe (dojazd do nieruchomos$ci, mozliwosci wywozu

surowcow, dostep do bocznicy kolejowej),

— zasoby bilansowe, przemystowe i operatywne kopaliny w ztozu,

— migzszo$¢ kopaliny gtownej,

— grubosci nadktadu do migzszosci ztoza,

— parametry fizykomechaniczne kopaliny w ztozu (np. $rednia warto$¢ punktu
piaskowego, itp.),

— uwarunkowania srodowiskowe, mogace ograniczy¢ zakres eksploatacji ztoza,

— uwarunkowania formalno-prawne, w tym stopien scalenia gruntow koniecznych
do podjecia eksploatacji, zawarte umowy dotyczace praw do terenu, wydane
koncesje i pozwolenia szczegolne.

Za podstawe wyceny nieruchomosci gruntowej ze ztozem kopaliny podejsciem po-
rownawczym, metodami bazujagcymi na porownaniu z podobnymi transakcjami, po-
winien stluzy¢ zbior kilku (co najmniej trzech) danych transakcyjnych dotyczacych
nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny, w okresie ostatnich trzech lat.
W zaleznosci od techniki szacowania, wyceny nalezy dokonaé poprzez porownanie
wycenianej nieruchomos$ci gruntowej ze ztozem kopaliny z nieruchomosciami podob-
nymi oraz skorygowanie réznic pomig¢dzy tymi nieruchomosciami za pomocg tzw.
wspotczynnikow korygujacych. Istotnym elementem kazdej wyceny metodami po-
rownywalnych transakcji jest bowiem wycena roznic pomi¢dzy cechami wycenianej
nieruchomosci gruntowej ze ztozem kopaliny i nieruchomos$ci wybranych jako bazo-
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we. Tak wiec warto$ci cen jednostkowych sprzedazy nieruchomosci poréwnawczych
nalezy podda¢ korekcie z uwzglednieniem wag cech odzwierciedlajacych preferencje
nabywcow nieruchomos$ci gruntowej ze ztozem kopaliny. W rezultacie otrzymywana
jest warto$é jednostkowa nieruchomosci (przewaznie wartos¢ 1 m’ gruntu nad
ztozem), ktora nalezy przemnozy¢ przez powierzchni¢ nieruchomos$ci wycenianej.
Podobnie postepuje si¢ z nieruchomosciami przemystowymi, potozonymi poza zto-
zem, zwigzanymi funkcjonalnie, technicznie i technologicznie z eksploatacja kopalin.

6. PODSUMOWANIE

Na podstawie nowej ustawy pgig ztoza z tzw. petrograficzno-surowcowej grupy
7Y6z kopalin skalnych objete sa prawem wlasno$ci nieruchomosci gruntowej. Ztoza te
muszg by¢ traktowane jako czgsci sktadowe tych nieruchomosci i wyceniane tacznie
znimi. W zwigzku z tym dla wigkszos$ci celow, dla jakich realizowane sg wyceny z16z
kopalin objetych prawem wlasno$ci nieruchomosci gruntowej, powinny by¢ one wy-
konywane wspdlnie przez rzeczoznawce majatkowego z pomocg taksatora zt6z kopa-
lin w formie operatu szacunkowego, stanowigcego wycene nieruchomosci gruntowej
ze ztozem kopaliny.

Niezbyt precyzyjnie zredagowane przepisy prawne, ale czgsto takze niedostateczne
kwalifikacje z zakresu geologii i gornictwa u niektoérych rzeczoznawcow podejmuja-
cych sie¢ sporzadzenia takich wycen, staty si¢ przyczynkiem do tego, ze w ostatnim
roku podjeto prace nad opracowaniem nowego standardu wyceny nieruchomosci
gruntowych ze ztozami kopalin, co moze przyczyni¢ si¢ do poprawy jakosci wykony-
wanych wycen tych nieruchomosci. Ostateczna propozycja takiego standardu powinna
zosta¢ przyjeta przez wspolny zespot Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznaw-
cow Majatkowych oraz Polskiego Stowarzyszenia Wyceny Zt6z Kopalin.

Zgodnie z przygotowywanym standardem wyceny nieruchomosci gruntowych ze
ztozami kopalin do wycen tych nieruchomosci rekomenduje si¢ zastosowanie podej-
scia dochodowego lub poréwnawczego. Podejscie dochodowe, a zwlaszcza metoda
zdyskontowanych przeptywow pienieznych, bedzie rekomendowane dla z16z zagospo-
darowywanych oraz obecnie eksploatowanych, w ograniczonym stopniu dla zt6z
o tymczasowo wstrzymanej lub zaniechanej eksploatacji. Z kolei podejscie porow-
nawcze powinno by¢ stosowane przede wszystkim w przypadku zt6z na wcezes-
niejszym etapie rozpoznania.
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TOWARDS A NEW STANDARD ON VALUATION OF LAND PROPERTIES WITH
MINERAL DEPOSITS (INCLUDING DEPOSITS FOR AGGREGATES PRODUCTION)

Valuation of rock minerals deposits can be prepared for various purposes. Purchase-sale transaction
of deposits and purchase of land properties associated with deposit for security of future extraction, are
the most common cases. Sometimes, such valuation is prepared for purposes of incurring liabilities
secured by deposit or for disclosure of deposit value in assets of company. According to new geological
and mining law, rock mineral deposits are covered by the law of land ownership, being treated as parts of
land property and valued together with them. Such valuation should be performed by property
appraiser with help of mineral deposit valuator. For deposits being exploited or just under development,
income approach should be used, while for undeveloped deposits — comparative approach. The paper
presents assumptions of new standard on valuation of land properties with mineral deposits, currently
being under preparation commonly by the Polish Federation of Valuation Appraisers and the Polish
Association of Mineral Asset Valuators.





