STANDARD V.7

WYCENA NIERUCHOMO SCI GRUNTOWYCH
POLOZONYCH NA Z£O ZACH KOPALIN

Przy okrdlaniu wartgci nieruchoméci potozonych na zteach kopali rzeczoznawca
majtkowy stosuje przepisy:

1.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

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

rozporzdzenie Rady Ministrow z dnia 7 lipca 1998 r. waspie szczegdtowych
zasad wyceny nieruchorm oraz zasad i trybu spaidzania operatu szacunkowego,
(Dz. U. nr 98, poz. 612),

ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. Prawo geologiczgérnicze, (Dz.U.Nr.27, poz. 96, z
pézn. zmianami), oraz

zasady podane w niniejszym standardzie.

Przedmiot i zakres stosowania standardu.

Przedmiotem standardu a s nieruchoméci gruntowe, ktorych c&ciami
skitadowymi g ztoza kopalin.

Standard nie dotyczy nieruchoseo gruntowych zlokalizowanych na zach
kopalin, nie stanowcych stosownie do art. 143 Kodeksu cywilneg@sciz
sktadowych gruntu, znajdagych sg¢ poza granicami przestrzennymi
nieruchomdéci gruntowych. Przy okgtaniu wartéci takich nieruchomsxi nie
uwzgkdnia s¢ wartasci ztoza.

Standard ustala zasady o{amia wartgci:

a) nieruchoméci gruntowej wraz ze zikami kopalin, stanowtych czsci
skladowe gruntu,

b) prawa do wtadania nieruchoum, niezlzdnego do eksploatacji kopaliny,
C) nieruchoméci po zakaczeniu eksploatacji zia,
d) ztoza kopaliny.

Okreslenie wartdci nieruchoméci gruntowej, ktérej ozcia sktadow jest ztae
kopaliny obejmuje okigenie hcznie wartdci:

a) gruntu,

b) budynkéw, budowli oraz usglzen i maszyn trwale z gruntem zyzianych,
c) drzewostanu, kultur wieloletnich zasiewéw i upraw,

d) ztoza kopaliny.

Ztoze kopaliny w rozumieniu niniejszego standardu stanozes¢ skiadove
gruntu wowczas, gdy kopalina ta seoby¢ wydobywana metad odkrywkows.



Fakt ten mana stwierdzi w oparciu o0 ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, lub dokumentalogicznej ztaa kopalin.

1.6. Zasoby ziga kopalin oraz rozpoznanie jego budowy geologiczrayiera
dokumentacja geologiczna zi kopaliny sporgdzona dla projektowania zaktadu
gorniczego.

1.7. Granice obszaru i terenu gorniczego wyznacza kgmeceswydobywanie kopalin
wydana przez wiziwy organ. Wiaciwym organem do udzielania koncesji na
wydobywanie kopalin jest:

- starosta — na powierzchni nie przekrageej 2 ha i przewidywanym
wydobyciu nie przekraczajym 20.000

- wojewoda — w pozostatych przypadkach.

1.8. Podstawowe pefia wynikapce z ustawy z dnia 4 lutego 1994r. Prawo
geologiczne i gornicze ( Dz.U. Nr 27, poz. 96 z .pam.) zawarte & w
komentarzu do standardu.

2. Cele wyceny.

2.1. Wycena nieruchomgi objetych standardem me by wykonywana w
szczegOlnéci do celow:

a) sprzeday nieruchoméci, ktérych czscia sktadows 53 ztoza kopalin,

b) ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie prawa do wtadaieruchomsgcia,
niezkednego do eksploatacji zta kopaliny,

c) sprzeday nieruchoméci gruntowej po zakiczonej eksploatacji zia,

d) ustalenia wynagrodzenia z tytulu ograniczenia praw@asndgci
nieruchoméci niezlegdnej do eksploatacji zia kopaliny przez
przedsgbiorce, lub odszkodowania za szkody wytizone wskutek zegia
nieruchomeci,

e) wykupu przez przeddbiorce nieruchoméci, ktéra nie nadaje &i do
wykorzystania na dotychczasowe cele na skutek omramia prawa
wiasnaci,

f) okreslenia optat z tytutu zytkowania wieczystego gruntu lub dla aktualizaciji
tych optat.

2.2 Celem wyceny mze by réwniez okreslenie wartdci samego zioa kopaliny jako
czesci sktadowej nieruchonsai.

3. Zasady i procedury okrdlania wartosci nieruchomasci potozonych na zi@ach
kopalin.



3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Wartcé¢ rynkowa nieruchomeéci gruntowych potaonych na zteach kopalin
stanowacych ich czsci skladowe okréda sk w podegciu pordwnawczym lub
dochodowym, z uwzgtnieniem wartéci ztoza. Jeeli istniegce uwarunkowania
nie pozwalag na zastosowanie tych poélej do okrdlenia wartdci rynkowej

nieruchomeci stosuje s podefcie mieszane.

Przy zastosowaniu podeja poréwnawczego wae jest dokonanie wyboru
atrybutéw pozwalagcych na poréwnanie parametrow z#opalin nieruchomizi
wycenianej i nieruchom$gi podobnych ( poréwnawczych). W szczegdbio
uwzgkdnia s¢ czynniki , o ktérych mowa w uogn art. 134. ust.o2az ceny
transakcyjne nieruchomda podobnych potzonych na zieach kopalin tego
samego rodzaju, o zbbnej zasobnii zt6z i podobnej budowy geologicznej.

Jako nieruchom@mi poréwnawcze mma take przyjmow& podobne
nieruchomdéci wystpujace na innych poza lokalnych rynkach na ktérychybyt
one przedmiotem obrotu z uwzgdhieniem specyfiki danego rynku.

Podegcia dochodowe stosujegsprzy zataeniu, ze wydobycie kopaliny przynosi
lub maze przynosi dochod.

W zaleznosci od sposobu ustalania dochodu wattaieruchoméci w podegciu
dochodowym mine by okreslona przy zastosowaniu metody inwestycyjnej lub
metody zyskow, z uwzgtinieniem punktu 3.7.

Dochodem z nieruchomol gruntowej, mae by czynsz dzierawny naleny
wiascicielowi nieruchoméci, lub udziat widciciela nieruchoméci w zyskach
osihkganych z eksploatacji zta na takich nieruchomoiach.

Metodk inwestycyjra mazna stosow& w  przypadku, gdy znanea synkowe
stawki czynszow dzieawnych za podobne nieruchofoo Okrelenie wartdci
rynkowej t metod, nastpuje na podstawie dochodu operacyjnego netto.

Okreslenie wartdci nieruchoméci metody, zyskéw wymaga ustalenia, dla
nieruchoméci wycenianej i nieruchomoi podobnych, wymienionych igj
danych, a w szczegolém:
a) przychodu osiganego z prowadzonej dziatalieo wydobywczej, na
podstawie zanotowanych wynikow sprzegldub prognozowanej sprzeda
z uwzgkdnieniem cen rynkowych produktdéw i poziomu popytu,
b) kosztu zakupu ustug, towaréw | materialtbw oraz yprasprztu i
wynagrodzenia pracownikow, zazianego z eksploatacytoza,

c) pozostatych wydatkow, a w szczegdoo optat eksploatacyjnych, optat za
wytaczenie gruntow z aytkowania rolniczego lub #mego, optat za koncesje
I dokumentacje, optaty od u.w., podatku od nierucbiri, naktadow na
rekultywacje obszarow, na ktérych zakaono wydobycie,

d) efektywnego dochodu operacyjny netto,
e) wspotczynnika kapitalizacji lub stopy dyskontowejzaleznosci od przygtej
techniki szacowania,



4.

4.1.

4.2.

4.3.

f) udziat wiaciciela nieruchomg¢xi w zyskach ogiganych z eksploatacji zta
na takich nieruchonsaiach.

Zrédta danych.

Przy wycenie nieruchondoi dla celéw okrglonych w niniejszym standardzie
wykorzystuje s§ w szczegoln&ci nastpujace zrédta informaciji:

a) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

b) dokumentacja geologiczna zikopaliny,

c) dokumentacja mierniczo — geologicznazap

d) miejscowy plan zagospodarowania terenu gorniczego,

e) dokumentag projektowo-kosztorysowa rekultywacji.

Ustalenie dochoddw z eksploatacji zasobow kopalimaga
- geologicznego rozeznania zéokopaliny,
- znajomdci warunkow i kosztow eksploataciji,
- analizy marketingowej, co do mowvosci zbytu i poziomu rentowrici
produkcji w danej braty.

W zwiazku z tym, do ustalenia dochodow z eksploatacjpatioy naley
wykorzysta w szczegélngci dane dotyczee:

a) charakterystyki ztoa, w tym:
- powierzchni nieruchontai,
- powierzchni gruntu nad udokumentowanymzelm kopaliny,
- powierzchni filarow ochronnych,
- Mmiazszaci ztoza,
- charakterystyki i struktury kopaliny,

b) charakterystyki danych eksploatacyjnych, w tym:

- wskanika wykorzystania zka z uwzgtdnieniem strat ztowych i
przerobczych,

- poziomu wéd gruntowych,

- migzszasci nadkiadu,

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

c) charakterystyki danych ekonomiczno-marketingowyellym;
- nakfaddéw inwestycyjnych i kosztéw eksploatacii,

- przewidywanej struktury sprzeda i kosztow jednostkowych produktow
sprzedanych,

- zapotrzebowanie rynku i mtiwosci zbycia kopaliny.



5.

10.

Okreslanie wartosci nieruchomaosci w celu ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie
prawa do wiadania nieruchomdcia, niezbednego do eksploatacji kopalin.

5.1. Dla ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie prdwavtadania nieruchondoia

okresla sk roznice miedzy wart@cia nieruchoméci przed rozpocxiem i po
zakaczeniu eksploataciji.

5.2. Warté¢ nieruchoméci przed eksploatagj ztoza okrdéla sk wedlug zasad

podanych w punkcie 3.

5.3. Warté¢ nieruchoméci po zakaczeniu eksploatacji zia okréla sk z

uwzgkdnieniem prognozowanego stanu nieruchgnoStan ten ustala gina
podstawie wiéciwej dokumentacji, a w szczegokuo okreslajacej mazliwosci i
Kierunki rekultywacji terendéw poeksploatacyjnyclo bBkrelenia wartdci stosuje
sie podegcie poréwnawcze lub podeje dochodowe a w szczegolnym przypadku
podegcie mieszane. Przy oldaniu wartdci nie uwzgtdnia sé kosztow
zwiazanych z rekultywagjwyrobiska.

Wyceny nieruchomgi gruntowej na ktorej eksploatacja zéozostala zakazona,
dokonuje st z uwzgkdnieniem jej stanu z daty wyceny i zasad élkmych w
punkcie 5.3.

Do okrdlania wartdci nieruchoméci w celu ustalenia wynagrodzenia z tytutu
ograniczenia prawa wilasém nieruchoméci niezlzdne] do eksploatacji zia
kopaliny przez przeddbiorce oraz szkody wyrgdzone na nieruchondoi stosuje si
odpowiednio zasady okilene w Standardzie V.8.

Okrdlenia wartdci nieruchoméci, ktéra nie nadaje sido wykorzystania na
dotychczasowe cele na skutek ograniczenia prawanaei, do ustalenia ceny
wykupu przez przeddbiorcg, dokonuje si z uwzgkdnieniem stanu jaki istniat przed
ograniczeniem tego prawa.

Dla ustalenia ceny nieruchokeo gruntowej potagonej na zieach kopat,
stanowicych ich czsci skladowe, oddawanej wzytkowanie wieczyste, oraz do
aktualizacji optat z tego tytutu, oldla sk jej wartag¢ jako przedmiotu prawa
wilasnagci z uwzgkdnieniem wartéci ztoza. Wart@é nieruchomeci okresla sk
wedtug zasad podanych w punkcie 3.

O ile istnieje potrzeba okenia wartdci samego ztza kopaliny, stosuje sizasady
podane w punkcie 5.

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

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

12.1.Zataenia do Standardu V. 7 opracowat zespét Adam o-utkndrzej
Jakubowski, Janusz Jaski (kierownik Zespotu), Dariusz taguna, Andrzej
Morze, Tomasz Telega.



12.2.Opracowania Standardu dokonano w zespole:mdgy Bojar, Wactaw
Baranowski , Ryszard Cymerman, Zdzistaw Mateckinész Telega, Mieczystaw
Prystupa.

12.3.Standard zostat uchwalony przez R&dajowa PFSRM w dniu 10 stycznia 2002
r. i wkaczony do zbioru Standardow Zawodowych Rzeczoznawdatkowych
jako opracowanie pierwsze dla tematu.

12.4 Standard wchodzi vycie z dniem 1 lipca 2002 r.



