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1. WPROWADZENIE
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1.4

1.5

1.6

Celem standardu jest przedstawienie uzgodnionych w $rodowisku zawodowym
rzeczoznawcow majatkowych, zasad dobrej praktyki w zakresie okres$lania wartosci
nieruchomosci ze ztozami kopalin.

Standard dotyczy nieruchomos$ci ze zlozami kopalin, ktére s3 objete prawem
wtlasnosci nieruchomos$ci gruntowej, w rozumieniu art. 10 ust. 3 ustawy prawo
geologiczne i gornicze, dla ktéorych mozliwe jest zidentyfikowanie i ocena stanu
kopaliny do celéw wyceny na podstawie odpowiedniej dokumentacji geologicznej
ztoza kopaliny, a teren na ktérym potoZona jest nieruchomos¢ posiada miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, w ktéorym wskazano na przeznaczenie
umozliwiajgce eksploatacje ztoza kopaliny lub odpowiednio przeznaczenie takie
mozna przyja¢ do wyceny na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy.

Rozwigzania standardu mozna stosowa¢ odpowiednio do nieruchomosci ktérych
czeSciami sktadowymi sg ztoza antropogeniczne.

Do zt6Z kopalin objetych prawem wtasno$ci nieruchomosci gruntowej zalicza sie
w szczeg6lnosci ztoza magnezytu, barytu, fluorytu, kwarcu zytowego, piaskéw
kwarcowych, piaskéw i zwiréw, wapieni dla przemystu wapienniczego, wapieni
imargli dla przemystu cementowego, dolomitéw, kredy jeziornej, kredy piszace;j,
kopalin skalnych budowlanych blocznych, kopalin nieblocznych budowlanych
i drogowych, kopalin ilastych ceramiki budowlanej, itéw kamionkowych, itéw biato
wypalajacych sie, itow ogniotrwatych, kopalin bentonitowych, kopalin kaolinowych,
kopalin skaleniowych, diatomitow, ziemi krzemionkowej, kwarcytow, piaskowcow
kwarcytowych, tupkéw kwarcytowych, tupkéw tyszczykowych, torfu, rud
darniowych.

Standard nie dotyczy nieruchomos$ci gruntowych ze ztozami z16z kopalin objetych
prawem wtasnosci gérniczej w rozumieniu ustawy prawo geologiczne i gornicze.
Standard nie obejmuje problematyki okre$lania odrebnej wartosci pozostatych
aktywow geologiczno-gérniczych, w szczegdlnosci: praw do dokumentacji
geologicznej, projektu zagospodarowania ztoza, innych dokumentéw zwigzanych
z procesem zagospodarowania i eksploatacji ztoza, a takze praw do koncesji na
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wydobywanie kopaliny ze ztoza. Aktywa tego rodzaju wplywaja na wartos¢
nieruchomosci gruntowej ze ztozem kopaliny i niezbedne jest ich zidentyfikowanie
1 ocena.

2. PRZEDMIOT I ZAKRES STOSOWANIA STANDARDU

2.1 Przedmiotem standardu s3 nieruchomosci gruntowe ze ztozami kopalin, ktore sa
objete prawem wtasnoSci nieruchomos$ci gruntowej lub ich czesci sktadowe oraz
nieruchomosci po zakonczeniu eksploatacji zt6z kopalin.

2.2 Zakres stosowania standardu obejmuje w szczegélnoSci:

a) nieruchomosci gruntowe ze ztozami kopalin objetymi prawem wtasnosci
nieruchomo$ci gruntowej,

b) nieruchomosci gruntowe ze ztozami kopalin jako przedmiot uzytkowania
wieczystego,

c) nieruchomosci gruntowe ze ztozami kopalin jako przedmiot ograniczonych praw
rzeczowych lub obcigzonych prawami zobowigzaniowymi,

d) czesci nieruchomosci gruntowych, ktére sg lub moga by¢ zwigzane z eksploatacja
ztoza (dziatalno$cig goérniczg), np.: obszar goérniczy, teren goérniczy, czesci
nieruchomosci oznaczone w ewidencji gruntéw i budynkéw jako uzytki kopalne
lub inne czes$ci wyodrebniane ze wzgledu na sposéb uzytkowania,

e) ztoza kopalin stanowigce cze$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowe;j.

2.3 Jezeli z przepisoOw prawa, umowy z zamawiajacym lub innego zamowienia wynika,
ze z zakresu wyceny wylgczana jest okreslona czes¢ sktadowa nieruchomosci
(wrozumieniu art. 48 kodeksu cywilnego), przynalezno$¢, pozytek lub grunt,
to powinno to by¢ wyraZnie zaznaczone i uzasadnione w operacie szacunkowym.

2.4 Wycena moze dotyczy¢ takze okreSlenia wartoSci szkdéd poczynionych na
nieruchomos$ci ze ztoZzem kopaliny lub ograniczenia jej wiasnosci w zakresie
korzystania, czerpania pozytkdw i rozporzadzania.

2.5 OkreSlenia warto$ci nieruchomos$ci ze ztozem kopaliny sktadajacej sie
z wyodrebnionych cze$ci o r6znym zawansowaniu realizacji projektu geologiczno-
gorniczego oraz o wielu sposobach uzytkowania, mozna dokonac poprzez wydzielenie
funkcjonalnych czesci celem ich odrebnej wyceny w granicach danej nieruchomosci.
Nieruchomosci tego rodzaju czesto charakteryzuja sie duzym zrdéznicowaniem
wystepujacych na nich uzytkow gruntowych, obiektéw budowlanych i ich funkcji oraz
ich stanu techniczno- uzytkowego, jak réwniez stanu zagospodarowania, w tym
istnienia cze$ci nieruchomosci ze ztozami kopalin Podziat nieruchomosci na
funkcjonalne czesci powinien uwzglednia¢ granice geodezyjne, granice planistyczne
lub granice wynikajace z innych regulacji prawnych albo granice ustalone przez
rzeczoznawce majatkowego dla potrzeb wyceny.

3. OKRESLANIE WARTOSCI RYNKOWE] NIERUCHOMOSCI ZE ZLOZAMI KOPALIN
3.1 Uwagi wstepne

3.1.1.Wartos$¢ rynkowa nieruchomos$ci ze ztozami kopalin okres$la sie w podejsciu
poréwnawczym, dochodowym lub mieszanym.

3.1.2.Przy wyborze wtasciwego podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci
ze ztozami kopalin rekomenduje sie uwzglednienie stanu nieruchomosci
odnoszonego do etapu realizacji projektu geologiczno-goérniczego. Etapami
realizacji projektu geologiczno-gérniczego sa odpowiednio stany nieruchomosci:
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po rozpoznaniu i udokumentowaniu ztoza, udostepniania ztoza, eksploatacji ztoza,
likwidacji zaktadu goérniczego i rekultywacji.
3.1.3.Uregulowania niniejszego standardu nie obejmuja aktywdéw geologiczno-
gorniczych powstatych na etapie poszukiwania zloza, nawet jesli dotycza one
wycenianej nieruchomosci.
3.1.4.Rekomenduje sie okres$lanie wartosci rynkowej nieruchomos$ci gruntowych ze
ztoZzami kopalin w nastepujacy sposéb:
a) etap po rozpoznaniu i udokumentowaniu ztoza - w podejs$ciu poréwnawczym;
b) etap udostepniania i eksploatacji ztoza, jak réwniez przy wstrzymane;j
eksploatacji - w podejsciu dochodowym; w przypadku z16Z o wstrzymanej
eksploatacji - w podejsciu dochodowym lub w podejsciu poréwnawczym;
c) etap likwidacji zaktadu gérniczego i rekultywacji - w podej$ciu poréwnawczym
lub mieszanym (metoda kosztéw likwidacji i metodg pozostatosciows).
Przyjmowany do wyceny etap prac geologiczno-gérniczych stanowi element
czynnoSci rzeczoznawcy majatkowego dotyczacych przyjmowanego stanu
nieruchomo$ci do wyceny, stad nie jest wykluczone przyjmowanie stanu
odmiennego od faktycznie istniejgcego. Tego rodzaju zatozenie do wyceny nalezy
jednoznacznie opisa¢ i uzasadni¢ przyjecie do wyceny stanu odmiennego od
aktualnego na date wyceny.
3.1.5.0pis i ocena stanu nieruchomosci ze ztozem Kkopaliny winna by¢ wykonana
w zakresie niezbednym do przeprowadzenia oceny wielkosci wptywu cech
rynkowych na zréznicowanie cen transakcyjnych, dochodéw i ryzyka ich
uzyskiwania i uwzglednia¢ uwarunkowania funkcjonowania rynku tego rodzaju
nieruchomosci, ktére mozna klasyfikowa¢ wg nastepujacych grup czynnikow:
formalno-prawne, ekonomiczno- finansowe i rynkowe, lokalizacyjne,
Srodowiskowe, geologiczno-gornicze, infrastrukturalne, i inne.
3.1.6.0pis nieruchomosci przeprowadzi¢ nalezy wykorzystujac informacje zawarte
w odpowiednich dokumentach oraz uzyskane w trakcie wizji lokalnej, na
podstawie ktérych mozliwe bedzie ustalenie stanu i przeznaczenia nieruchomosci,
odnoszonego do cech rynkowych, sklasyfikowanych w nastepujacych grupach
czynnikow:
a) formalno-prawne:

— stan prawny i oznaczenie nieruchomosci,

— przeznaczenie nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy, a takze w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego terenu gorniczego - jezeli zostal on sporzadzony,

— kategoria rozpoznania ztoza wynikajaca z dokumentacji geologicznej,

— prawa do informacji geologicznej uzyskane od wlasciwego organu
administracji geologicznej,

— uwarunkowania $rodowiskowe wynikajgce z odpowiednich decyzji,

— warunki eksploatacji ustalone w Kkoncesji dotyczacej wydobywania
kopaliny, w tym granice terenu goérniczego, obszaru gorniczego, zaktadu
gorniczego,

— inne wustalenia w dokumentach uprawniajacych do prowadzenia
eksploatacji ztoza, w szczegodlnosci w projekcie zagospodarowania ztoza,

— ustalenia zawarte w planie ruchu zaktadu gérniczego,
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ustalenia wynikajgce zinnych istotnych dokumentéw zwigzanych
z eksploatacja ztoza, np. umowy dzierzawy gruntéw, pozwolenia wodno-
prawne, stawki optaty eksploatacyjnej z tytutu eksploatacji kopaliny,

b) ekonomiczno-finansowe i rynkowe:

sytuacja ekonomiczno-finansowa przedsiebiorstwa gbrniczego
prowadzgcego eksploatacje ztoza na podstawie danych ze sprawozdania
finansowego i innych dokumentéw oraz analogiczne dane dotyczace
przedsiebiorstw prowadzacych dziatalnos¢ na podobnych
nieruchomosciach,

aktywa zaktadu gorniczego, np. zestawienie sSrodkéwtrwatych z
uwzglednieniem ich zuzycia,

sytuacja na rynku danego surowca, w tym ceny sprzedazy na wtasciwym
rynku, warunki konkurowania oraz prognozy rozwoju,

wielko$¢ i struktura sprzedazy wytwarzanych surowcow,

stan i perspektywy rozwoju rynku nieruchomosci podobnych,

sytuacja makroekonomiczna,

c) uwarunkowania lokalizacyjne dotyczace potozenia wzgledem:

rynkow zbytu surowcéw wytwarzanych z kopaliny,

réznych rodzajow zabudowy w kontekscie ucigzliwos$ci eksploatacji dla
komfortu zamieszkiwania i przebywania ludzi, a takze bezpieczenstwa
zdrowia 1 zycia ludzkiego oraz wptywu na warunki prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej,

ciekow i zbiornikébw wod powierzchniowych w kontekScie mozliwosci
zrzutu wéd ztoZzowych,

uje¢ wodd podziemnych w odniesieniu do mozliwo$ci zaopatrzenia w wode
do celow technologicznych i sanitarnych innych podmiotéw,

innych z16z/kopaln/zaktadéw gorniczych.

d) uwarunkowania srodowiskowe:

wylaczenie trwate lub czasowe gruntow z produkcji rolnej lub lesnej,
lokalizacja wzgledem obszaréw prawnie chronionych (np.: parki narodowe,
parki krajobrazowe, obszary NATURA 2000, obszary chronionego
krajobrazu, itp.)

oddziatywanie inwestycji na Srodowisko, na przyktad wycinka drzew,
zanieczyszczenia wod, zapylenie powietrza, hatas,

e) uwarunkowania geologiczno-gdrnicze:

kategoria rozpoznania ztoza,

jako$¢ kopaliny na przyktad wskazujagca na kierunek optymalnego
gospodarczego wykorzystania,

grubos¢ i rodzaj nadktadu, obecno$¢ przerostéw, wktadek skaty ptonnej, itp.
stosunek grubosci nadktadu do migzszoSci ztoza,

wielko$¢ zasobow bilansowych, przemystowych i operatywnych,

zasobnos¢ zloza,

inne warunki geologiczno - gérnicze, w tym warunki hydrogeologiczne,

f) uwarunkowania infrastrukturalne, w szczegélnosci transportowe:

dostepnos¢ do drég transportowych wywozu surowcow,
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1.1.7.

1.1.8.

1.1.9.

— ograniczenia w wywozie surowcOw wynikajgce ze stanu technicznego drég
iurzadzen drogowych (ograniczenia ustanowione na przepustach
drogowych, na mostach, wiaduktach itp.),

— dostepnos$¢ nieruchomosci dla sprzetu ciezkiego,

— dostepno$¢ do infrastruktury technicznej niezbednej do prowadzenia
produkcji przemystowej (zasilanie w energie elektryczng, wode, itp.).

g) inne, wynikajgce z uwarunkowan szczegdlnych.

Rzeczoznawca majgtkowy winien posiada¢ wiedze specjalistyczng o zasadach
ustalania stanu i ocenie cech rynkowych nieruchomosci ze ztozami kopalin oraz
posiada¢ wystarczajace informacje o warunkach funkcjonowania rynku tych
nieruchomos$ci oraz warunkach konkurowania w branzy i perspektywach jej
rozwoju.
W uzasadnionych przypadkach zaleca sie, aby rzeczoznawca majatkowy
skorzystat z ekspertyz (opinii) wykonywanych przez osoby lub instytucje
posiadajgce specjalistyczng wiedze. Odpowiedzialnos¢ za wtasciwy wybor
eksperta/-6w i wykorzystanie efektéw ich pracy spoczywa na rzeczoznawcy
majatkowym. Rzeczoznawca majgtkowy powinien skorzysta¢ z pomocy
eksperta/6w w szczegdlnosci gdy:

a) samodzielnie nie jest w stanie oceni¢ rodzaju, budowy geologicznej
i zasobnos$ci ztoza kopaliny znajdujacego sie w granicach nieruchomosci
wycenianej i/lub nieruchomosci poréwnywalnych;

b) nie potrafi rozpozna¢ w sposéb wystarczajagcy uwarunkowan
Srodowiskowych, majacych wptyw na skale produkcji i poziom kosztéw
wydobycia;

c) nie dysponuje wystarczajagcymi informacjami pozwalajgcymi na przyjecie
zalozen wyceny w zakresie sprzedazy, kosztow produkcji i naktadow
inwestycyjnych, a takze skali produkcji i otoczenia konkurencyjnego.

Z zachowaniem wymaganej szczeg6lnej zawodowej starannosci rzeczoznawca

majatkowy wykorzystuje do wyceny informacje zawarte w publicznych

i prywatnych specjalistycznych raportach rynkowych dotyczacych aktualnych

uwarunkowan dziatalnos$ci przedsiebiorcéw eksploatujacych ztoza kopalin oraz

perspektyw rozwoju.

3.2. PODEJSCIE POROWNAWCZE

3.2.1.

3.2.2.

3.2.3.

3.2.4.

Podejscie por6wnawcze moze by¢ stosowane w przypadku nieruchomosci ze
ztozem kopaliny na etapie po rozpoznaniu i udokumentowaniu ztoza lub
w przypadku szacowania wartos$ci nieruchomos$ci w stanie po zakonczeniu
wydobycia kopaliny, a takze po przeprowadzonej rekultywacji.

Przy stosowaniu podejScia poré6wnawczego uwzglednia sie ceny transakcyjne
nieruchomos$ci podobnych, uwzgledniajac przy ich wyborze w szczegd6lnosci
czynniki wymienione w pkt. 3.1.6, ktdre wplywaja na zréznicowanie cen.

Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego wazne jest dokonanie trafnego
wyboru cech rynkowych pozwalajacych na przeprowadzenie poréwnan, co
z zasady wymagac¢ bedzie znajomoSci parametrow zt6z kopalin nieruchomosci
wycenianej i nieruchomos$ci podobnych (poréwnawczych).

Rzeczoznawca majatkowy okresla jednostke poréwnawcza. Rekomenduje sie
przyjecie jako jednostki porownawczej: wielkoS$ci zasobow operatywnych (tona
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lub m3) lub powierzchni nieruchomosci (hektar, m2).
3.2.5. Opis nieruchomos$ci winien uwzglednia¢ zatozenia dotyczace sposobu jej
uzytkowania w zakresie :
— eksploatacji ztoza w granicach nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem,
— wybudowania niezbednej infrastruktury technicznej,
— uruchomienia i prowadzenia przerdbki wydobytej kopaliny (jesli jest
niezbedna),
— sktadowania i sprzedazy produktu gotowego z wykorzystaniem transportu.
3.2.6. Rzeczoznawca majatkowy powinien uwzgledni¢ w wycenie specyficzne cechy
rynku nieruchomosci ze ztozami kopalin, a w szczegdlnosci:
— wzglednie niska aktywnos$¢ rynku nieruchomosci podobnych,
— niepowtarzalno$¢ rynkowa nieruchomos$ci wystepujgcych w obrocie,
— specyficzne warunki konkurowania,
— wystepowanie w obrocie nieruchomosci z wraz z innymi aktywami i prawami
oraz jako czes$ci przedsiebiorstw,
— silny zwigzek z Kkoniunkturg danej branzy wydobywczej i odbiorcow
surowcow,
— trudno$¢ ustalenia wptywu uptywu czasu na poziom cen (tendencja, trend)
na podstawie transakcji nieruchomos$ciami podobnymi.
3.2.7. Przy wyborze nieruchomosci podobnych uwzgledni¢ nalezy przede wszystkim
kryterium rodzaju kopaliny i kierunku jej gospodarczego wykorzystania, a takze
poréwnywalno$¢ z punktu widzenia zmian koniunktury gospodarcze;j.

3.3. PODEJSCIE DOCHODOWE

3.3.1. Podejscie dochodowe jest stosowane w przypadku okreslania wartoSci
nieruchomos$ci ze ztozami kopalin generujagcych dochéd badz stwarzajacych
mozliwo$¢ osiggania dochodu, szczegolnie na etapie udostepniania i eksploatacji
ztoza. Wykorzystanie metod dochodowych na innych etapach wymaga
dodatkowego uzasadnienia.

3.3.2. Standard przedstawia zasady stosowania podejscia dochodowego przy
wykorzystaniu metody inwestycyjnej i metody zyskéw. Inne sposoby wyceny
tego rodzaju nieruchomosci, na przyktad metody opcji rzeczowych, mogag by¢
stosowane tylko w przypadku regulacji prawnych wskazujacych na mozliwos¢
wykorzystania lub po przeprowadzeniu analizy wskazujacej na brak sprzecznosci
Z przepisami prawa.

3.3.3. W kazdym przypadku zastosowania podejscia dochodowego do wyceny
nieruchomosci ze ztozami kopalin obliczany jest dochdd na podstawie wptywow
czynszowych, uzyskiwanych z dzierzawy lub najmu i innych praw do
nieruchomosci, z uwzglednianiem wptywoéw pozaczynszowych.

3.3.4. Podstawa obliczania dochodu z nieruchomosci, stanowigcego odpowiednik
wptywéw czynszowych, moze by¢ takze cze$¢ dochodu z dziatalnoSci
gospodarczej prowadzonej na nieruchomos$ci przez uzytkownika/operatora.
Stosowanie metody zyskow w przypadku wyceny nieruchomosci uzytkowanej
przez witasciciela wymaga przyjecia zatozenia zawarcia umowy obligacyjnej,
najczesciej dzierzawy.

3.3.5. Do wyceny przyjmuje sie dochody z nieruchomosci ujmowane w okresach
rocznych, przy zatozeniu ich uzyskiwania na koniec roku z zachowaniem
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wspotmiernosci ponoszonych wydatkéw, uzyskiwanych wptywéw z dziatalno$ci
oraz ryzyka, ktére winno uwzglednia¢ ryzyko specyficzne dla branzy
prowadzonej dziatalnosci.

3.3.6. Wybdr metody wyceny jest uzalezniony od przyjetego przez rzeczoznawce
majatkowego sposobu obliczania dochodu z nieruchomosci. Przy czym nalezy
uwzgledni¢ faktyczne umowy obcigzajgce szacowang nieruchomos¢ i/lub zatozy¢
zawarcie umowy obligacyjnej na typowych warunkach wystepujacych na rynku
podobnych, konkurencyjnych nieruchomosci.

3.3.7. Podstawg obliczania dochodu z nieruchomos$ci, ktéry nastepnie przyjmowany jest
w wycenie jako odpowiednik wptywoéw z umoéw, moze by¢ takze czes¢ dochodu
z dzialalno$ci gospodarczej prowadzonej na nieruchomosci. Tego rodzaju
zatozenie, dotyczace nieruchomos$ci mogacych przynosi¢ dochéd, dotyczy
w szczeg6lnosci nieruchomosci zajmowanych przez wtasciciela (operacyjnych)
oraz nieruchomosci ze ztozami nie eksploatowanymi w dacie wyceny.

3.3.8. W szczegdélnych przypadkach podejscie to moze zosta¢ zastosowane do wyceny
nieruchomos$ci ze ztozem kopaliny ujawnionym na etapie jego rozpoznania
i udokumentowania. Rzeczoznawca majgtkowy w takim przypadku musi dotozy¢
szczegblnej staranno$ci przy ustaleniu zakresu i wtasnosci tych praw oraz
uwzgledni¢ w wycenie kompletny zestaw aktywdw niezbedny do prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej oraz ryzyko wtasciwe dla faktycznego stanu
i przeznaczenia nieruchomosci.

3.3.9. Nieruchomo$¢ szacowana podejsciem dochodowym winna znajdowac sie
w catosci lub w czeSci w obrebie obszaru gérniczego. Ponadto powinna stanowi¢
kompletny, specjalistyczny zesp6t aktywdéw, ktory umozliwia eksploatacje
kopaliny ze zloza oraz produkcje z niej surowcéw. Pomocniczo mozna
wykorzysta¢ wymogi dla najmniejszej jednostki generujacej doch6d wedtug
przepisow o rachunkowosci.

W przypadku szacowania nieruchomosci o réznorodnych sposobach uzytkowania moze
zaj$¢ potrzeba odpowiedniego uwzglednienia w zatozeniach wyceny aktywéw
zbednych dla uzyskiwania przedmiotowego dochodu.

3.3.10.Szacowana nieruchomo$¢ moze stanowi¢ przedmiot wtasnosci, lub innych praw
przystugujacych podmiotom o réznych formach prawnych i réznych systemach
sprawozdawczosci finansowej. Determinuje to zakres dostepnych informacji
o przychodach, kosztach dziatalnosci i ryzyku, co moze wplywaé istotnie na
poprawnos$¢ ustalenia przedmiotu wyceny jako kompletnego zespotu aktywow.
W kazdym przypadku rzeczoznawca winien jednoznacznie ustali¢ przedmiot
wyceny identyfikujgc nieruchomos$¢ jako zesp6t aktywow, ktéry spetnia¢ bedzie
ceche kompletnosci w odniesieniu do przyjmowanych zatozen do wyceny.

3.3.11.Dla zastosowania podej$cia dochodowego konieczna jest znajomo$¢ dochodu
uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania w przysztosci oraz jego struktury,
a takze ryzyka towarzyszacego dziatalnos$ci prowadzonej z wykorzystaniem
szacowanego zespotu aktywoéw oraz ryzyka rynku podobnych nieruchomosci.

3.3.12.Techniki wyceny, stosowane dla metody inwestycyjnej i metody zyskdow,
stanowig procedury obliczeniowe, ktére stuza do przeksztatcania dochodu
z nieruchomos$ci w jej wartos¢. Przeksztatcanie dochodu z nieruchomosci
w warto$¢ nieruchomosci nazywane jest w wycenie nieruchomosci kapitalizacja
dochodu.

Strona 7
POBRANO ZE STRONY: WWW.WYCENA-NIERUCHOMOSCI.INFO.PL



,\ " POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN
l" RZECZOINAWCOW MAJATKOWYCH

3.3.13.W uzasadnionych przypadkach w wycenie nieruchomosci ze ztozami kopalin
mozna stosowac¢ réwnocze$nie oba sposoby obliczania dochodéw - metode
inwestycyjng i metode zyskow. Doch6d z nieruchomosci stanowi w takim
wypadku sume dochodéw obliczonych przy zastosowaniu obu metod.
3.3.14.W zaleznoSci od zmiennoSci dochodu z nieruchomos$ci wyrédznia sie nastepujace
techniki kapitalizacji dochodu:
a) kapitalizacje prosta, w ktorej warto$¢ nieruchomosci okresla iloczyn
stabilnego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania
z wycenianej nieruchomosci i wspotczynnika kapitalizacji lub iloraz stabilnego
strumienia dochodu rocznego i stopy kapitalizacji;
b) dyskontowanie strumieni dochodéw, w ktorej warto$¢ nieruchomosci okresla
suma zdyskontowanych strumieni dochodéw mozliwych do uzyskania
z wycenianej nieruchomos$ci w poszczegoélnych latach przyjetego okresu
prognozy, powiekszona o zdyskontowang warto$¢ rezydualng nieruchomosci.

Metoda inwestycyjna

3.3.15. Metode inwestycyjng stosuje sie do szacowania nieruchomosci w przypadku
mozliwosci ustalenia dochodu z dzierzawy na podstawie czynszow rynkowych
uzyskiwanych z podobnych nieruchomos$ci, uzytkowanych gérniczo
(dzierzawionych) przez operatoréw goérniczych. Przy wykorzystaniu czynszéw
z podobnych nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ podobienstwo takze w zakresie
struktury zespotu aktywdéw, w szczegélnosci zwracajgc uwage na udziat gruntow,
budynkéw i budowli, jak i ztoza in situ.

3.3.16. Przy obliczaniu dochodu w metodzie inwestycyjnej nalezy zwroci¢ uwage na
konieczno$¢ oddzielenia dochodu z dzierzawy nieruchomosci od innych
dochodow z zespotu aktywow, np.: praw do dokumentacji geologicznej, praw
majatkowych z koncesji na wydobywanie kopaliny, innych praw, ktérych nabycie
wymaga podjecia specjalistycznych dziatan i nie dotyczy wtasnosci
nieruchomosci.

3.3.17. W przypadku, gdy czynsz dzierzawny nie jest w catosSci okreSlony kwotowo,
nalezy ustali¢, czy umowa dzierzawy nie jest umowg o wspélnym przedsiewzieciu
(np. stanowi o powstaniu ,spotki cichej”), co wyklucza utozsamianie takiego
czynszu z dochodem z dzierzawy z nieruchomosci.

3.3.18. Dochéd z dzierzawy nieruchomosci ze ztozem kopaliny nie zawsze moze by¢
prognozowany jako staty i mozliwy do uzyskiwania w odpowiednio dtugim
czasie, w szczeg6lnosci z powodu wyczerpalnosci ztoza. Dlatego, opréocz ogélnych
przestanek dotyczacych zmiennosci dochodu, nalezy dokona¢ oceny stanu ztoza
kopaliny, co moze skutkowa¢ koniecznoscia zastosowania techniki
dyskontowania strumienia dochod6w z formutg wartosci rezydualnej, ktéra moze
uwzglednia¢ inne sposoby uzytkowania. Rekomenduje sie przyjmowanie
zalozenia o uzyskiwaniu czynszow dzierzawnych w nieskonczonym czasie tylko
w przypadku z16z, ktérych prognozowany okres eksploatacji jest odpowiednio
dtugi, przy uwzglednieniu prognozowanych kosztow likwidacji zaktadu
gbrniczego i rekultywacji terenéw pogdrniczych oraz uwzgledniajac sytuacje, gdy
spoczywajg one w czesci lub catosci na operatorze i s3 wtasciwie zabezpieczone.

Metoda zyskow

3.3.19. Przedmiotem szacowania w metodzie zyskow jest nieruchomos$¢ stanowigca
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zespot aktywow, wykorzystywany do dziatalno$ci przez podmiot gérniczy.

3.3.20. Metoda zyskéw jest rekomendowana w przypadkach, w ktérych nie istnieje
mozliwo$¢ zastosowania metody inwestycyjnej.

3.3.21. Metoda zyskéw wymaga najczesSciej wyceny nieruchomosci jako elementu
kompletnego specjalistycznego zespotu aktywow, w tym: gruntéw, budynkow
iinnych urzadzen trwale zwigzanych, aktywoéw ruchomych, aktywow
obrotowych, aktywow niematerialnych.

3.3.22. Metoda zyskow wymaga ustalenia cech rynkowych szacowanej nieruchomosci,
ktéra wchodzi w sktad specjalistycznego zespotu aktywoéw, stad oprocz
standardowych cech tego rodzaju nieruchomosci ustalonych na potrzeby
podejscia poré6wnawczego ustali¢ nalezy parametry:

a) dochodu ekonomicznego lub przeptywu pienieznego netto,

b) ryzyka towarzyszacego prowadzonej dziatalnosci, co odzwierciedla sie
w stopach zwrotu,

c) struktury zespotu aktywoéw, ktérych uzytkowanie jest faktycznie niezbedne
do osiggniecia dochodu ekonomicznego,

d) pozostatych aktywoéw operacyjnych, ktére chociaz s niezbedne dla
uzyskania dochodu ekonomicznego, to ich warto§¢ mozna wycenic
niezaleznie.

3.3.23. W metodzie zyskéw dochdd do kapitalizacji obliczany jest jako odpowiednik
wplywow czynszowych, a stanowi on cze$¢ dochodoéw z dziatalnoSci gospodarcze;j
prowadzonej na danej nieruchomosci przez typowego, przecietnie efektywnie
dziatajagcego uzytkownika/operatora. Pozostate zasady stosowania metody
zyskéw przyjete w nocie ,Zastosowanie podej$cia dochodowego w wycenie
nieruchomos$ci” nalezy stosowal odpowiednio, uwzgledniajgc nastepujace
aspekty:

1) Ustalajac wptywy ze sprzedazy w oparciu o produkty/surowce uzyskiwane
w wyniku eksploatacji zloza rzeczoznawca powinien uwzgledni¢ ilos¢
wydobytej kopaliny, o ile da sie dla niej okresli¢ warto$¢ rynkowa w stanie
nie przetworzonym lub takie produkty ich przetworzenia, ktére prowadza do
pozyskania produktu rynkowego w najodpowiedniejszy sposdb, ktory
odzwierciedla typowy sposéb prowadzenia dziatalnos$ci przy uwzglednieniu
faktycznego stanu nieruchomosci.

2) Ustalajgc wptywy ze sprzedazy rzeczoznawca powinien uwzgledni¢ wielko$¢
wydobycia i poziom cen uzyskiwany przez typowego, przecietnie
efektywnego operatora, uwzgledniajac dodatkowo efektywny popyt rynkowy
i ograniczenia dotyczace stanu szacowanej nieruchomos$ci, np. natury
technicznej lub prawne;.

3) Ustalajacinne parametry ekonomiczne, np. zakres i warto$¢ zaangazowanych
aktywow, wielkos$¢ kosztow, warto$¢ inwestycji odtworzeniowych, dtugosc
cykli rotacji majatku obrotowego, rzeczoznawca powinien uwzglednic¢ zasade
wspotmiernosci i inne ,najlepsze praktyki” niezaleznie od wielkoSci
faktycznie wystepujacych na nieruchomos$ci w dacie wyceny.

4) Ustalajac stopy zwrotu (kapitalizacji i dyskonta) rzeczoznawca musi
uwzgledni¢ rodzaj (poziom: potencjalnego dochodu brutto - PDB,
efektywnego dochodu brutto - EDB, dochodu operacyjnego netto - DON)
kapitalizowanego dochodu oraz inne czynniki pozwalajgce na utrzymanie
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zasady wspoétmiernosci.
5) Warto$¢ dochodu z pozostatych aktywow (nie zaliczonych do nieruchomosci)
okresla sie zgodnie typowymi z warunkami rynkowymi ich najmu, dzierzawy.

4. SPECYFICZNE ZRODEA INFORMAC]I WYKORZYSTYWANE W WYCENIE NIERUCHOMOSCI ZE ZLOZAMI
KOPALIN
Przy wycenie nieruchomosci gruntowych ze ztozami kopalin objetych prawem wtasnosci
nieruchomosci gruntowej, dla celéw okreslonych w standardzie Zrédiem informac;ji
powinny by¢ w szczego6lnoSci:

1) dokumentacja geologiczna ztoza kopaliny oraz ewentualne dodatki do tej
dokumentacji, wraz z dokumentacjg miernicza,

2) Kkarty informacyjne zt6z

3) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego gminy lub - w przypadku braku
- studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,

4) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu gorniczego - jesli
sporzadzono,

5) projektzagospodarowania ztoza - dla zt6z na etapie udostepniania lub eksploatacji,

6) raport o oddziatywaniu przedsiewziecia na Srodowisko - jesli dotyczy i jesli
wykonano,

7) koncesja na wydobycie kopaliny wydana przez wtasciwy organ koncesyjny
Z wyznaczonym obszarem gorniczym i terenem gorniczym - jesli udzielono,

8) plan ruchu zaktadu gérniczego oraz ewentualne dodatki do niego - dla zt6Z na
etapie eksploataciji,

9) aktualny operat ewidencyjny zasobow ztoza - dla z16Z na etapie eksploataciji,

10) dokumentacja projektowo-kosztorysowa rekultywacji - jesli sporzadzono,

11) decyzja o kierunku rekultywacji po zakonczeniu wydobycia kopaliny - jesli wydano

12) inne materiaty zrodtowe dotyczace bezposrednio ztoza - np. mapy ewidencyjne,
raporty z kartowania ztoza itp.,

13) pozostate wazniejsze dokumenty zwigzane z eksploatacja ztoza - np. umowy
dzierzawy gruntow, pozwolenia wodnoprawne, zezwolenia na wycinke drzew,
protokoty z kontroli wiasciwych Okregowych Urzedéw Goérniczych itp.,

14) bilans zasobow ztdz kopalin wg stanu zasobdw na koniec ostatniego roku -
wydawany corocznie przez PIG-PIB w ramach dzialan panstwowej stuzby
geologicznej,

15) wysokos¢ stawki optaty eksploatacyjnej z tytutu eksploatacji kopaliny,

16) bilans, rachunek zyskoéw i strat oraz sprawozdanie finansowe przedsiebiorstwa -
w przypadku przedsiebiorstwa gérniczego prowadzacego eksploatacje ztoza,

17) zestawienie Srodkow trwatych zakiladu gorniczego wraz z ich warto$ciami
bilansowymi na dzien wyceny - w przypadku ztoza na etapie eksploatacji,

18) bilans gospodarki surowcami mineralnymi Polski i §wiata - wydawany corocznie
przez PIG-PIB i IGSMIE PAN w ramach dziatan panstwowej stuzby geologicznej,
a takze inne badania i analizy rynku danego surowca,

19) raporty produkcyjne i sprzedazowe - w przypadku przedsiebiorstwa gorniczego
prowadzacego eksploatacje ztoza i produkcje surowcéw mineralnych,

20) Srednie ceny sprzedazy surowcéw na rynku lokalnym lub regionalnym?,

1 Zgodnie z zapisami Noty Interpretacyjnej NI ,Zastosowanie podej$cia dochodowego w wycenie nieruchomosci”, punkt 4.2.11: ,Przy
obliczaniu dochodu z nieruchomosci uwzglednia sie wyniki z dziatalnosci prowadzonej na wycenianej nieruchomosci oraz dane rynkowe
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21) srednie wydatki (koszty) operacyjne dla danego typu dziatalno$ci gérniczej?,
22) prognozy i analizy makroekonomiczne.

5. USTALENIA DODATKOWE

5.1. Do okre$lania warto$ci nieruchomosci w celu ustalenia wynagrodzenia z tytutu
ograniczenia prawa wtasno$ci nieruchomosci niezbednej do eksploatacji ztoza
kopaliny przez przedsiebiorce oraz szkody wyrzadzone na nieruchomosci stosuje sie
odpowiednio zasady okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami.

5.2. Okres$lenia warto$ci nieruchomos$ci, ktéra nie nadaje sie do wykorzystania na
dotychczasowe cele na skutek ograniczenia prawa wtasnos$ci, do ustalenia ceny
wykupu przez przedsiebiorce, dokonuje sie z uwzglednieniem stanu jaki istniat przed
ograniczeniem tego prawa.

5.3. W przypadku okres$lania wartos$ci ztoza kopaliny in situ objetego prawem wtasnos$ci
nieruchomosci gruntowej, stosuje sie zasady podane w punkcie 3.

6. DEFINICJE PODSTAWOWYCH POJEC

1. Dane geologiczne - to wyniki bezposrednich obserwacji i pomiaréw uzyskanych
w toku prowadzenia prac geologicznych.

2. Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach - decyzja okre$lajaca
Srodowiskowe uwarunkowania realizacji przedsiewziecia, w szczegdlnosci dla
przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na Srodowisko, w tym m.in.
eksploatacji na powierzchni obszaru gérniczego nie mniejszej niz 25 ha; w takim
przypadku wymagane jest uzyskanie takiej decyzji przez wydaniem koncesji na
wydobywanie kopaliny ze ztoza.

3. Dokumentacja geologiczna ztoza kopaliny - dokument sporzadzany zgodnie
z Prawem geologicznym i gérniczym oraz aktami wykonawczymi do tego Prawa,
w celu okreslenia granic ztoza kopaliny, jego zasobow geologicznych, warunkéw
wystepowania oraz okres$lenia mozliwosci wydobycia kopaliny ze ztoza, zawierajacy
w szczeg6lnosci: rodzaj, ilos¢ i jako$¢ kopaliny (w tym m.in. informacje dotyczace
kopalin towarzyszacych i wspotwystepujacych uzytecznych pierwiastkow
Sladowych), potozenie ztoza, jego budowe geologiczng, forme i granice, elementy
Srodowiska otaczajacego ztoze, hydrogeologiczne i inne geologiczno-gornicze
warunki wystepowania ztoza, stan zagospodarowania powierzchni w rejonie
udokumentowanego ztoza oraz graniczne wartosci parametrow definiujacych ztoze
1jego granice.

4. Eksploatacja - dziatalno$¢ przedsiebiorstwa (zaktadu gérniczego) polegajaca na
wybieraniu kopaliny ze ztoza, ale najcze$ciej takze na jego wstepnej przerdbce
zmierzajacej do uzyskania surowca mineralnego, tj. finalnego produktu przemystu
wydobywczego trafiajagcego do obrotu gospodarczego.

5. Gospodarowanie odpadami - zbieranie, transport, przetwarzanie odpadéw, tagcznie

o dochodach z podobnych dziatalnosci prowadzonych na danym rynku”. Méwi o tym takze art. 14. Ust.2. Ustawy o podatku dochodowym
od 0s6b prawnych ,wartos¢ rynkowg, o ktérej mowa w ust. 1, rzeczy lub praw majqtkowych okresla sie na podstawie cen rynkowych
stosowanych w obrocie rzeczami lub prawami tego samego rodzaju i gatunku, z uwzglednieniem w szczegdlnosci ich stanu i stopnia
zuzycia oraz czasu i miejsca odptatnego zbycia”. Nie jest dozwolone i poprawne metodycznie przyjmowanie ofertowych cen sprzedazy
czy tez cen okreslonych indywidualnie przez przedsiebiorce gorniczego, ktdrego ztoza dotyczy wycena, chyba, ze okreslona jest warto$¢
inna niz rynkowa np. indywidualna.

2 Zgodnie z zapisami Noty Interpretacyjnej NI ,Zastosowanie podej$cia dochodowego w wycenie nieruchomosci”, punkt 4.2.7: ,Do
kosztéw operacyjnych Uzytkownika zalicza sie wszelkie wydatki zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci i warunkujqce uzyskanie
spodziewanych wplywéw. Obejmujq one w szczegaolnosci: koszty zakupu towaréw, materiatéw i ustug, ptace personelu wraz z narzutami,
koszty zwiqzane z odtwarzaniem majqtku trwatego i wyposaZzenia, koszty reklamy itp.”.
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z nadzorem nad tego rodzaju dziataniami, jak rowniez pdZniejsze postepowanie
z miejscami unieszkodliwiania odpadow oraz dziatania wykonywane w charakterze
sprzedawcy odpadow lub posrednika w obrocie odpadami.

6. Gorotwors - utwory skalne wystepujace w przestrzeni ponizej powierzchni
nieruchomosci gruntowe;j.

7. Informacja geologiczna - dane i probki geologiczne wraz z wynikami ich
przetworzenia i interpretacji, w szczeg6lnosci przedstawione w dokumentacjach
geologicznych oraz zapisane na informatycznych nosnikach danych.

8. Kategorie rozpoznania ztoza - podaje je dokumentacja geologiczna ztoza kopaliny.
W dokumentacjach geologicznych zt6z kopalin stalych stosuje sie kategorie
rozpoznania: D, Cz, Ci, B, A. Rozpoznanie ztoza kopaliny statej lub jego czesci
w poszczeg6lnych kategoriach powinno spetniaé nastepujace wymagania:

« w kategorii A - ztoze kopaliny jest rozpoznane w stopniu umozliwiajagcym
biezace planowanie i prowadzenie jego eksploatacji przy mozliwie najwyzszym
stopniu wykorzystania zasobéw; wymagane jest okreslenie formy i budowy
ztoza, tektoniki, zasobéw na podstawie danych z wyrobisk udostepniajacych,
przygotowawczych

i eksploatacyjnych, rodzaju, jakosci kopaliny i jej wtasciwosci technologicznych na
podstawie systematycznego oprobowania wyrobisk i danych z biezacej
produkcji, przy czym btad oszacowania $rednich wartosci parametréow ztoza
i zasoboéw w poszczegdblnych blokach nie moze przekraczac 10%;

« w kategorii B - granice ztoza kopaliny okresla sie w sposéb uscislony na
podstawie specjalnie wykonanych w tym celu wyrobisk rozpoznawczych lub
badan geofizycznych, wymagane jest okreslenie formy i budowy ztoza, korelacji
warstw, podstawowych cech tektoniki w sposob jednoznaczny, jakos¢
i wlasnosci technologiczne kopaliny powinny by¢ potwierdzone wynikami préb
w skali péttechnicznej lub przemystowej, przy czym btad oszacowania Srednich
wartos$ci parametrow ztoza i zasobéw nie moze przekraczac 20%;

« w kategorii C1 - granice ztoza kopaliny okre$la sie na podstawie danych
z wyrobisk rozpoznawczych, z odstonie¢ naturalnych lub badan geofizycznych
metoda interpolacji lub w ograniczonym stopniu ekstrapolacji; stopien
rozpoznania ztoza jest wystarczajagcy do opracowania projektu
zagospodarowania ztoza, w tym do szczegdétowego okreslenia formy, budowy,
tektoniki ztoza i jakoSci kopaliny w ztozu, warunkéw geologiczno-goérniczych
eksploatacji, oraz do dokonania oceny wptywu przewidywanej eksploatacji na
srodowisko, przy czym btad oszacowania Srednich warto$ci parametrow ztoza
i zasob6éw nie moze przekraczac¢ 30%;

« w kategorii C2 - granice ztoza kopaliny okre$la sie na podstawie danych
z wyrobisk, odstonie¢ naturalnych lub badan geofizycznych metodg interpolacji
lub odpowiednio uzasadnionej ekstrapolacji; poznane sg gtéwne cechy formy,
budowy i tektoniki ztoza; wstepnie sg okreslone warunki geologiczno-gornicze
eksploatacji; jako$¢ kopaliny jest rozpoznana na podstawie systematycznego
oprébowania w pelnym zakresie mozliwych zastosowan kopaliny, przy czym
btad oszacowania Srednich wartos$ci parametréw ztoza i zasoboéw nie moze
przekraczac¢ 40%;

3w Prawie Geologicznym i Gérniczym brak jest bezposredniej definicji gorotworu, przytoczona definicja jest wyprowadzona z
definicji innych pojec.
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10.

» w kategorii D - granice ztoza kopaliny, jego budowe geologiczng i przewidywane
zasoby okreS$la sie na podstawie istniejgcych, dostepnych danych geologicznych,
w  szczegbélnoSci odosobnionych wyrobisk lub odstonie¢ naturalnych,
interpretacji  geologicznej danych geofizycznych przy zastosowaniu
ekstrapolacji, przy czym biad oszacowania $rednich warto$ci parametrow ztoza
i zasob6éw moze przekraczac 40%.
Koncesja na wydobywanie kopaliny ze ztoZa - decyzja administracyjna wydawana
przez witasciwy organ koncesyjny, okres$lajaca m.in. rodzaj i sposob wykonywania
zamierzonej dziatalno$ci wydobywczej, przestrzen w granicach ktérej ma by¢
wykonywana zamierzona dziatalno$¢, czas obowigzywania koncesji, termin
rozpoczecia dziatalnosci okreslonej koncesja, wyznaczajgca granice obszaru i terenu
gorniczego, niekiedy takze okreslajgca minimalny stopien wykorzystania zasobéw
ztoza oraz przedsiewziecia niezbedne w zakresie racjonalnej gospodarki ztozem.
Kopalina* - mineraty, skaty oraz inne substancje wystepujace w goérotworze,
ktérych wydobywanie moze przynie$¢ korzy$¢ gospodarcza.

11. Kopalina wydobyta - catkowita ilo$¢ kopaliny odiaczonej od ztoza.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

Likwidacja zaktadu gérniczego - roboty prowadzone w zaktadzie gérniczym po
zakonczeniu eksploatacji ztoza polegajace na: zabezpieczeniu lub likwidacji
wyrobiska gérniczego oraz obiektéw i urzadzen zaktadu gérniczego, zabezpieczeniu
niewykorzystanej czesci ztoza kopaliny, zabezpieczeniu sgsiednich zt6z kopalin,
przedsiewzieciu niezbednych srodkdw chronigcych wyrobiska sgsiednich zaktadow
gorniczych, przedsiewzieciu niezbednych srodkéw w celu ochrony srodowiska oraz
rekultywacji gruntéw i zagospodarowaniu terenéw po dziatalnosci gérniczej. Do
likwidacji zaktadu gérniczego stosuje sie odpowiednio przepisy o ruchu zaktadu
gorniczego.

Obszar gorniczy - przestrzen, w granicach ktorej przedsiebiorca jest uprawniony do
wydobywania kopaliny oraz prowadzenia robét goérniczych niezbednych do
wykonywania koncesji, wyznaczona w koncesji na wydobywanie kopaliny ze ztoza.
Ocena oddzialywania planowanego przedsiewziecia na Srodowisko -
postepowanie prowadzone z udziatem spoteczenstwa, obejmujgce w szczegolnosci:
weryfikacje raportu o oddziatywaniu przedsiewziecia na Srodowisko, uzyskanie
wymaganych ustawg opinii i uzgodnien,, zapewnienie mozliwoSci udziatu
spoteczenstwa w postepowaniu. Postepowanie to stanowi cze$¢ postepowania
zmierzajacego do wydania decyzji zwigzanych w szczego6lnosci z przedsiewzieciami
mogacymi zawsze znaczgco oddziatywa¢ na Srodowisko, co w przypadku
eksploatacji odkrywkowej oznacza eksploatacje na powierzchni obszaru gérniczego
nie mniejszej niz 25 ha.

Odpady wydobywcze - odpady pochodzace z poszukiwania, rozpoznawania,
wydobywania, przerébki i magazynowania kopalin ze zt4z.

Operat ewidencyjny zasobow ztoza kopaliny - operat sporzadzany corocznie,
w terminie do dnia 28 lutego, wedtug stanu na dzien 31 grudnia poprzedniego roku,
w ramach prowadzonej ewidencji zasobow ztoza kopaliny.

Plan ruchu zaktadu goérniczego - dokument sporzadzany na podstawie ustawy
Prawo geologiczne i gérnicze, odrebnie dla kazdego zaktadu goérniczego, okreslajacy
ruch zaktadu gérniczego w sposéb zgodny z przepisami prawa i zasadami techniki

4w Prawie Geologicznym i Gorniczym brak jest bezposredniej definicji kopaliny, przytoczona definicja jest wyprowadzona z definicji
ztoza kopaliny.
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18.

19.

20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

gorniczej, okreslajacy w szczegdlnosci: strukture organizacyjng zaktadu gérniczego
i osoby kierownictwa i dozoru ruchu oraz szczegétowe przedsiewziecia niezbedne
w celu zapewnienia: wykonywania dziatalnoSci objetej koncesja, bezpieczenistwa
powszechnego, bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa oséb przebywajacych
w zakladzie gdrniczym, racjonalnej gospodarki ztozem, ochrony elementéw
srodowiska, ochrony obiektéw budowlanych, zapobiegania szkodom i ich naprawy;
nie jest sporzadzany w przypadku koncesji na wydobywanie wydanych przez
staroste.

Poszukiwanie - wykonywanie prac geologicznych w celu odkrycia i wstepnego
udokumentowania zasobow zt6z kopalin lub wod podziemnych. Obejmuje wtasciwe
poszukiwania nowych zt6z lub powiekszanie zasobdéw zt6z znanych wcze$nie;j.
Wyniki poszukiwania ztoza ujmowane sa3 w dokumentacji geologicznej w kategorii
D lub C2, gdzie ilo$§¢ zasobéw w ztozu przedstawia sie z podziatem na bilansowe
i pozabilansowe.

Praca geologiczna - projektowanie i wykonywanie badan oraz innych czynnoSci,
w celu ustalenia budowy geologicznej kraju, a w szczegblnosci m.in. poszukiwania
irozpoznawania zt6z kopalin, a takze sporzadzanie map i dokumentacji
geologicznych.

Projekt zagospodarowania ztoza - dokument zataczany do wniosku o udzielenie
koncesji na wydobywanie Kkopalin ze z16z, okreslajagcy optymalny wariant
racjonalnego wykorzystania zasoboéw zloza, wymagania w zakresie racjonalnej
gospodarki ztozem kopaliny, w szczegélnosci przez kompleksowe i racjonalne
wykorzystanie kopaliny gtéwnej i kopalin towarzyszacych, oraz technologie
eksploatacji zapewniajaca ograniczenie ujemnych wpltywoéw na srodowisko.
Przedsiebiorca gorniczy - podmiot posiadajacy koncesje na prowadzenie
dziatalnosci regulowanej ustawg prawo geologiczne i gérnicze.

Raport o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodowisko - raport sporzadzany
w przypadku przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na
Srodowisko.

Rekultywacja gruntéow - przywrécenie gruntom zdegradowanym albo
zdewastowanym warto$ci uzytkowych lub przyrodniczych przez wtasciwe
uksztattowanie rzezby terenu, poprawienie wtasciwosci fizycznych i chemicznych,
uregulowanie stosunkdéw wodnych, odtworzenie gleb, umocnienie skarp oraz
odbudowanie lub zbudowanie niezbednych drég. Do rekultywacji gruntow
i zagospodarowania terendéw stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy o ochronie
gruntéw rolnych i lesnych.

Robota geologiczna - wykonywanie w ramach prac geologicznych wszelkich
czynnoSci ponizej powierzchni terenu, w tym przy uzyciu Srodkéw strzatowych,
a takze likwidacja wyrobisk po tych czynnosciach.

Robota gornicza - wykonywanie, utrzymywanie, zabezpieczanie lub likwidowanie
wyrobisk gérniczych oraz zwatowanie nadktadu w odkrywkowych zaktadach
goérniczych w zwigzku z dziatalnoscig regulowang ustawa Prawo geologiczne
i gornicze.

Rozpoznawanie - wykonywanie prac geologicznych na obszarze wstepnie
udokumentowania ztoza kopaliny lub woéd podziemnych. Etap ten jest
rozpoznaniem odkrytego ztoza, ktére ma na celu poznanie jego budowy, ustalenie
zasobow w poszczeg6lnych kategoriach, w tym przekwalifikowanie zasobéw do
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27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

kategorii C1, B lub A, oraz okreslenie geologiczno-gérniczych warunkéw wydobycia
kopaliny. Prace prowadzone na tym etapie stwarzaja podstawy do projektowania
udostepnienia zloza. Wyniki rozpoznania ztoza przedstawiane sg roéwniez
w dokumentacji geologicznej lub dodatkach do dokumentacji geologiczne;j.

Straty w zasobach przemystowych i nieprzemystowych - okreSlana w projekcie
zagospodarowania ztoza cze$¢ zasobow przewidzianych do pozostawienia w ztozu,
ktérej na skutek zamierzonego sposobu eksploatacji nie mozna wyeksploatowacé
w przewidywalnej przysztosci, w sposéb uzasadniony technicznie i ekonomicznie.
Teren gorniczy - przestrzen objeta przewidywanymi szkodliwymi wptywami robo6t
gorniczych zaktadu gorniczego, wyznaczona w koncesji na wydobywanie kopaliny
ze zloza.

Udostepnianie - zesp6t dziatan (prawnych i fizycznych), ktérego celem jest
rozpoczecie eksploatacji kopaliny ze ztoza. Jest to przygotowywanie ztoza do
eksploatacji. Przygotowanie prawne to przede wszystkim uzyskanie koncesji na
wydobywanie kopaliny ze ztoza, ktéra wydawana jest m.in. na podstawie projektu
zagospodarowania ztoza, gdzie ustala sie wielko$¢ zasobdw przemystowych
wystepujacych w ztozu. Przygotowanie fizyczne to przede wszystkim organizacja
zaktadu goérniczego na podstawie planu ruchu i wszystkie prace zwigzane
z uzyskaniem fizycznego dostepu do ztoza (np. zdejmowanie nadktadu).

Uzytki kopalne - grunty zajete przez czynne odkrywkowe kopalnie, w obrebie
ktérych odbywa sie wydobycie kopalin.

Wyrobisko gornicze - przestrzen w nieruchomos$ci gruntowej lub goérotworze
powstata w wyniku robét gorniczych.

Zaktad goérniczy - wyodrebniony technicznie i organizacyjnie zespdt Srodkow
stuzacych bezposrednio do wykonywania dziatalno$ci regulowanej ustawg Prawo
geologiczne i gornicze w zakresie m.in. wydobywania kopalin ze zi6z, w tym
wyrobiska gornicze, obiekty budowlane, urzadzenia oraz instalacje.

Zasobnos¢ ztoza - wielko$¢ zasobéw operatywnych przypadajaca na jednostke
powierzchni.

Zasoby bilansowe - zasoby spelniajgce graniczne wartoSci parametrow
definiujacych ztoze.

Zasoby nieprzemystowe - okreS$lana w projekcie zagospodarowania ztoza cze$¢
zasobow bilansowych ztoza niezaliczona do zasobow przemystowych w obszarze
przewidzianym do zagospodarowania, ktérych eksploatacja moze sta¢ sie
uzasadniona w wyniku zmian technicznych, ekonomicznych lub zmian w przepisach
prawa, w tym dotyczacych wymagan ochrony $rodowiska.

Zasoby operatywne - okreSlane w projekcie zagospodarowania ztoza zasoby
przemystowe pomniejszone o przewidywane straty.

Zasoby pozabilansowe - zasoby podane w dokumentacji geologicznej ztoza, ale nie
spelniajace granicznych wartos$ci parametrow definiujacych ztoze.

Zasoby przemystowe - okreSlana w projekcie zagospodarowania ztoza cze$¢
zasoboéw bilansowych (ewentualnie takze pozabilansowych) zloza kopaliny,
w granicach projektowanego obszaru goérniczego lub wydzielonej czeSci ztoza
przewidzianej do zagospodarowania, ktére moga by¢ przedmiotem uzasadnionej
technicznie i ekonomicznie eksploatacji przy uwzglednieniu wymagan okreslonych
w przepisach prawa, w tym wymagan dotyczacych ochrony srodowiska.

Zloze antropogeniczne - jest to sztuczne, utworzone przez cztowieka
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nagromadzenie na powierzchni lub wewnatrz wyrobiska odkrywkowego
mineratéw i skat, ktéorych wydobywanie w okresie pdzniejszym moze przynies¢
korzys$¢ gospodarcza.

40. Zloze kopaliny - nagromadzenie mineratéw i skal oraz innych substancji statych,
gazowych, ciektych, ktérych wydobywanie moze przynie$¢ korzys¢ gospodarcza,

41. Zwatowanie nadktadu - zespo6t czynnos$ci prowadzonych w odkrywkowych
zaktadach goérniczych, nierozerwalnie zwigzanych technicznie i organizacyjnie
z przemieszczeniem i skltadowaniem mas ziemnych i skalnych usuwanych znad
ztoza, w celu umozliwienia wydobycia kopaliny uzytecznej (inaczej skrywa ztoza).

7. OPRACOWANIE I DATA OBOWIAZYWANIA STANDARDU

7.1. Zatozenia do Standardu opracowat zesp6t pod kierownictwem Janusza Jasinskiego
w skladzie Krzysztof Galos (zastepca kierownika Zespotu), Jan Konowalczuk
(zastepca kierownika Zespotu), Henryk Masternak, Wojciech Pastwa, Krystian Pera,
Pawet Pietkiewicz, Tomasz Ramian, Piotr Satuga, Krzysztof Szamatek, Robert
Uberman.

7.2. Komisja Standardéw Zawodowych, w sktadzie przewodniczacy: Radostaw Gaca,
cztonkowie: Jerzy Adamiczka, Anna Beer-Zwoliniska, Zbigniew Brodaczewski, Jerzy
Dydenko, Iwona Forys$, Krzysztof Grzesik, Magdalena Matecka, Lukasz Maciak,
Edward Sawitow, Monika Szapiro-Nowakowska, Tadeusz Zurowski przyjeta
ostateczng wersje redakcyjna Standardu.

7.3. Standard zostat uchwalony przez Rade Krajowga PFSRM na posiedzeniu w dniu
12 grudnia 2016r. i wilaczony jako Standard specjalistyczny KSWS do zbioru
Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

7.4. Standard od dnia 01 stycznia 2017 r. jest zalecany do stosowania.
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