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Data uchwalenia 10 stycznia 2002 r.

Data przyjecia do stosowania | 01 lipca 2002 r.

STANDARD V.7
WYCENA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
POLOZONYCH NA ZL.OZACH KOPALIN

Przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci potozonych na ztozach kopali rzeczoznawca

majatkowy stosuje przepisy:

- ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami, (Dz. U. z 2000 r. nr
46, poz. 543),

- rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 7 lipca 1998 r. w sprawie szczeg6towych zasad
wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego, (Dz. U.
nr 98, poz. 612),

- ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. Prawo geologiczne i gornicze, (Dz.U.Nr.27, poz. 96,
z p0Zn. zmianami), oraz

- zasady podane w niniejszym standardzie.

1. Przedmiot i zakres stosowania standardu

1.1. Przedmiotem standardu sg nieruchomosci gruntowe, ktorych cze$ciami sktadowymi sg
ztoza kopalin.

1.2. Standard nie dotyczy nieruchomosci gruntowych zlokalizowanych na ztozach kopalin,
nie stanowigcych stosownie do art. 143 Kodeksu cywilnego czes$ci sktadowych gruntu,
znajdujacych sie poza granicami przestrzennymi nieruchomos$ci gruntowych. Przy
okreslaniu warto$ci takich nieruchomos$ci nie uwzglednia sie wartosci ztoza.

1.3. Standard ustala zasady okre$lania wartosci:

a) nieruchomosci gruntowej wraz ze ztozami kopalin, stanowigcych czesci sktadowe
gruntu,

b) prawa do wtadania nieruchomoscia, niezbednego do eksploatacji kopaliny,

c) nieruchomosci po zakoniczeniu eksploatacji ztoza,

d) ztoza kopaliny.

1.4. Okres$lenie wartosci nieruchomosci gruntowej, ktérej cze$cia sktadowq jest zltoze

kopaliny obejmuje okreslenie tacznie wartosci:
a) gruntu,
b) budynkdéw, budowli oraz urzadzen i maszyn trwale z gruntem zwigzanych,
c) drzewostanu, kultur wieloletnich zasiewow i upraw,
d) ztoza kopaliny.

1.5. Ztoze kopaliny w rozumieniu niniejszego standardu stanowi czes¢ sktadowa gruntu
wowczas, 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 ztoza kopalin oraz rozpoznanie jego budowy geologicznej zawiera
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dokumentacja geologiczna ztoza kopaliny sporzadzona dla projektowania zaktadu
gorniczego.

1.7. Granice obszaru i terenu gérniczego wyznacza koncesja na wydobywanie kopalin
wydana przez wiasciwy organ. Wiasciwym organem do udzielania koncesji na
wydobywanie kopalin jest:

- starosta - na powierzchni nie przekraczajacej 2 ha i przewidywanym wydobyciu
nie przekraczajagcym 20.000 m3,
- wojewoda - w pozostatych przypadkach.

1.8. Podstawowe pojecia wynikajgce z ustawy z dnia 4 lutego 1994r. Prawo geologiczne

i goérnicze (Dz.U. Nr 27, poz. 96 z p6z. zm.) zawarte sg3 w komentarzu do standardu.

2. Cele wyceny
2.1. Wycena nieruchomosci objetych standardem moze by¢ wykonywana w szczegdlnosci
do celow:

a) sprzedazy nieruchomosci, ktérych czescig sktadowg s ztoza kopalin,

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

c) sprzedazy nieruchomosci gruntowej po zakonczonej eksploatacji ztoza,

d) ustalenia wynagrodzenia z tytutu ograniczenia prawa wtasno$ci nieruchomosci
niezbednej do eksploatacji ztoza kopaliny przez przedsiebiorce, lub
odszkodowania za szkody wyrzadzone wskutek zajecia nieruchomosci,

e) wykupu przez przedsiebiorce nieruchomosci, ktéra nie nadaje sie do
wykorzystania na dotychczasowe cele na skutek ograniczenia prawa wtasnosci,

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

2.2. Celem wyceny moze by¢ rowniez okreSlenie wartosSci samego ztoza kopaliny jako cze$ci
sktadowej nieruchomosci.

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

3.1. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci gruntowych potozonych na zlozach kopalin
stanowiacych ich czeSci skltadowe okresSla sie w podejsciu poréwnawczym lub
dochodowym, z uwzglednieniem warto$ci ztoza. Jezeli istniejgce uwarunkowania nie
pozwalajag na zastosowanie tych podejs¢, do okresSlenia wartoSci rynkowej
nieruchomosci stosuje sie podej$cie mieszane.

3.2. Przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego wazne jest dokonanie wyboru
atrybutéw pozwalajacych na poréwnanie parametrow zt6z kopalin nieruchomosci
wycenianej i nieruchomosci podobnych ( poréwnawczych). W szczegblnosci
uwzglednia sie 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 z16Z i podobnej budowy geologiczne;.

3.3. Jako nieruchomosci poré6wnawcze mozna takze przyjmowac podobne nieruchomosci
wystepujace na innych poza lokalnych rynkach na ktérych byty one przedmiotem
obrotu z uwzglednieniem specyfiki danego rynku.

3.4. Podejscia dochodowe stosuje sie przy zatozeniu, ze wydobycie kopaliny przynosi lub
moze przynosi¢ dochéd.

3.5. W zaleznosci od sposobu ustalania dochodu warto$¢ nieruchomosci w podejsciu

Strona2z7
POBRANO ZE STRONY: WWW.WYCENA-NIERUCHOMOSCI.INFO.PL



s
\
3.6.

3.7.

3.8.

A
b, /Q',

248 POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN

RZECZOINAWCOW MAJATKOWYCH

dochodowym mozne by¢ okreSlona przy zastosowaniu metody inwestycyjnej lub
metody zyskéw, z uwzglednieniem punktu 3.7.
Dochodem z nieruchomo$ci gruntowej, moze by¢ czynsz dzierzawny nalezny
wtascicielowi nieruchomos$ci, lub udzial wtasciciela nieruchomosci w zyskach
osigganych z eksploatacji ztoza na takich nieruchomosciach.
Metode inwestycyjng mozna stosowac¢ w przypadku, gdy znane sg rynkowe stawki
czynszow dzierzawnych za podobne nieruchomosci. Okre$lenie wartos$ci rynkowej ta
metodg nastepuje na podstawie dochodu operacyjnego netto.
OkreSlenie warto$ci nieruchomos$ci metoda zyskéw wymaga ustalenia, dla
nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci podobnych, wymienionych nizej danych,
a w szczegoblnosci:
a) przychodu osigganego z prowadzonej dziatalnosci wydobywczej, na podstawie
zanotowanych  wynikéw sprzedazy Ilub prognozowanej sprzedazy,
z uwzglednieniem cen rynkowych produktéw i poziomu popytu,
b) kosztu zakupu ustug, towaréw i materiatéw oraz pracy sprzetu i wynagrodzenia
pracownikéw, zwigzanego z eksploatacja ztoza,
c) pozostatych wydatkéw, a w szczegdlnosci: optat eksploatacyjnych, optat za
wyltaczenie gruntéw z uzytkowania rolniczego lub le$nego, optat za koncesje
i dokumentacje, optaty od uw., podatku od nieruchomosci, nakltadéow na
rekultywacje obszaréw, na ktérych zakoniczono wydobycie,
d) efektywnego dochodu operacyjny netto,
e) wspétczynnika kapitalizacji lub stopy dyskontowej, w zaleznoSci od przyjetej
techniki szacowania,
f) udziat wtasciciela nieruchomos$ci w zyskach osigganych z eksploatacji ztoza na
takich nieruchomosciach.

4. Irédia danych

4.1.

4.2.

4.3.

Przy wycenie nieruchomosci dla celow okre$lonych w niniejszym standardzie
wykorzystuje sie w szczegdlnosci nastepujace zrodta informaciji:
a) miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
b) dokumentacja geologiczna ztoza kopaliny,
c) dokumentacja mierniczo - geologiczna ztoza,
d) miejscowy plan zagospodarowania terenu goérniczego,
e) dokumentacje projektowo-kosztorysowa rekultywaciji.
Ustalenie dochodéw z eksploatacji zasobéw kopalin wymaga
- geologicznego rozeznania ztoza kopaliny,
- znajomosci warunkow i kosztéw eksploataciji,
- analizy marketingowej, co do mozliwosci zbytu i poziomu rentownosci produkcji
w danej branzy.
W zwiazku z tym, do ustalenia dochodéw z eksploatacji kopaliny nalezy wykorzystac
w szczegOlnosci dane dotyczace:
a) charakterystyki ztoza, w tym:
- powierzchni nieruchomosci,
- powierzchni gruntu nad udokumentowanym ztozem kopaliny,
- powierzchni filaréw ochronnych,
- migzszoSci ztoza,
- charakterystyki i struktury kopaliny,
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b) charakterystyki danych eksploatacyjnych, w tym:
- wskaznika wykorzystania ztoza z uwzglednieniem strat ztozowych
i przerébczych,
- poziomu wod gruntowych,
- miazszo$ci nadktadu,
- przewidywanego wydobycie w skali roku wydobycia,
- okres eksploatacji.
c) charakterystyki danych ekonomiczno-marketingowych, w tym;
- naktadéw inwestycyjnych i kosztéw eksploatacji,
- przewidywanej struktury sprzedazy i kosztéw jednostkowych produktow
sprzedaznych,
- zapotrzebowanie rynku i mozliwosci zbycia kopaliny.

5. Okreslanie wartosci nieruchomosci w celu ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie
prawa do wladania nieruchomoscia, niezbednego do eksploatacji kopalin.

5.1. Dla ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie prawa do wtadania nieruchomoscig okresla
sie réznice miedzy wartoscig nieruchomos$ci przed rozpoczeciem i po zakonczeniu
eksploatacji.

5.2. Warto$¢ nieruchomosci przed eksploatacja ztoza okresla sie wedtug zasad podanych
w punkcie 3.

5.3. Warto$¢ nieruchomos$ci po zakonczeniu eksploatacji zloza okre$la sie
z uwzglednieniem prognozowanego stanu nieruchomos$ci. Stan ten ustala sie na
podstawie wtasciwej dokumentacji, a w szczegdlnosci okres$lajacej mozliwosci
i kierunki rekultywacji terenéw poeksploatacyjnych. Do okres$lenia wartos$ci stosuje sie
podejscie poréwnawcze lub podejscie dochodowe a w szczegdlnym przypadku
podejscie mieszane. Przy okreslaniu wartos$ci nie uwzglednia sie kosztow zwigzanych
z rekultywacja wyrobiska.

6. Wyceny nieruchomosci gruntowej na ktorej eksploatacja zloza zostata zakonczona,
dokonuje sie z uwzglednieniem jej stanu z daty wyceny i zasad okreslonych w punkcie 5.3.

7. Do okreSlania wartoSci nieruchomos$ci w celu ustalenia wynagrodzenia z tytutu
ograniczenia prawa wilasnos$ci nieruchomosci niezbednej do eksploatacji ztoza kopaliny
przez przedsiebiorce oraz szkody wyrzadzone na nieruchomosci stosuje sie odpowiednio
zasady okreSlone w Standardzie V.8.

8. Okreslenia warto$ci nieruchomos$ci, ktéra nie nadaje sie do wykorzystania na
dotychczasowe cele na skutek ograniczenia prawa wtasnosci, do ustalenia ceny wykupu
przez przedsiebiorce, dokonuje sie z uwzglednieniem stanu jaki istnial przed
ograniczeniem tego prawa.

9. Dla ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej potozonej na ztozach kopaln, stanowigcych
ich czesci sktadowe, oddawanej w uzytkowanie wieczyste, oraz do aktualizacji optat z tego
tytutu, okresla sie jej wartos¢ jako przedmiotu prawa wtasnosci z uwzglednieniem
wartosci ztoza. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie wedtug zasad podanych w punkcie 3.

10. O ile istnieje potrzeba okres$lenia wartosci samego ztoza kopaliny, stosuje sie zasady
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podane w punkcie 5.
11. Do niniejszego Standardu opracowano komentarz zamieszczony w zbiorze standardéw.

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

12.1. Zalozenia do Standardu V. 7 opracowat zespét: Adam Futro, Andrzej Jakubowski,
Janusz Jasinski (kierownik Zespotu), Dariusz L.aguna, Andrzej Morze, Tomasz Telega.

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

12.3. Standard zostat uchwalony przez Rade Krajowg PFSRM w dniu 10 stycznia 2002 r.
i wiaczony do zbioru Standardéw Zawodowych Rzeczoznawcéw Majatkowych jako
opracowanie pierwsze dla tematu.

12.4. Standard wchodzi w zycie z dniem 1 lipca 2002 r.
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KOMENTARZ DO STANDARDU V.7.
WYCENA NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
POLOZONYCH NA ZLOZACH KOPALIN

1. Podstawowe pojecia wynikajace z ustawy z dnia 4 lutego 1994r. Prawo
geologiczne gornicze ( Dz.U. Nr 27, poz. 96 z péz. zm.)

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

1.11.

1.12.

1.13.

1.14.

Ztoze kopaliny - to takie nagromadzenie mineratow i skat oraz innych
substancji statych, gazowych, ciektych, ktérych wydobywanie moze przynie$¢
korzys$¢ gospodarcza.

Przez udokumentowane ztoza kopalin nalezy rozumiec ztoza dla ktoérych zostata
opracowana i zatwierdzona dokumentacja geologiczna.

Kopaliny podstawowe - stanowig te, ktore wymienia ustawa prawo geologiczne
i gbrnicze, a w szczego6lnosci: gaz ziemny, ropa naftowa, wegiel brunatny, wegiel
kamienny, kruszywa metali szlachetnych oraz rudy metali.

Kopaliny pospolite - stanowig wszystkie kopaliny nie zaliczone do kopalin
podstawowych.

Prace geologiczne - obejmuja projektowanie i prowadzenie badan w celu
ustalenia budowy geologicznej kraju, a zwlaszcza poszukiwanie
irozpoznawanie zt6z kopalin, wod podziemnych, okreSlenie warunkow
geologiczno-inzynierskich, oraz sporzadzenie map i dokumentacji
geologicznych.

Robota geologiczna - to wykonywanie w ramach prac geologicznych wszelkich
czynnoSci ponizej powierzchni ziemi, w tym wykonywanych przy uzyciu
materiatdw wybuchowych, oraz likwidacja wyrobisk po tych czynnoSciach,
z wylaczeniem prac dotyczacych ustalenia geotechnicznych warunkow
posadowienia obiektow budowlanych.

Poszukiwaniem - jest wykonywanie prac geologicznych w celu odkrycia
i wstepnego udokumentowania zasobow zt6z kopalin.

Rozpoznawaniem - jest wykonywanie prac geologicznych na obszarze wstepnie
udokumentowania ztoza kopaliny.

Przedsiebiorca - to podmiot posiadajacy koncesje na prowadzenie

dziatalnoSci regulowanej ustawg prawo geologiczne i gérnicze.

Zaktad gorniczy - to wyodrebniony technicznie i organizacyjnie zesp6t srodkow
stuzacych przedsiebiorcy do bezposredniego wydobywania kopaliny ze ztoza,
w tym wyrobiska goérnicze, obiekty budowlane oraz technologicznie zwigzane
z nimi obiekty i urzadzenia przerobcze.

Obszar goérniczy - oznacza przestrzen, w granicach ktorej przedsiebiorca jest
uprawniony do wydobywania kopaliny objetej koncesja.

Teren gorniczy — to przestrzen objeta przewidywanymi szkodliwymi
wptywami rob6t gérniczych zaktadu gérniczego.

Wyrobiska gérnicze- jest to przestrzen w nieruchomosci gruntowej lub
w gorotworze powstata w wyniku robot gorniczych.

Przedsiebiorca wydobywajacy kopaline uiszcza optate eksploatacyjna, ktorej
wysokos¢ wymierza organ koncesyjny w zaleznosci od iloSci wydobytej kopaliny
albo surowca mineralnego.

Przedsiebiorcy gérniczemu stuzy roszczenie o ograniczenie prawa wtasnosci
cudzej nieruchomos$ci lub jej czeSci objetej dziatalnoScia gornicza za
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wynagrodzeniem.

1.15. Ograniczenie prawa wtasnosci moze nastapi¢ na czas oznaczony lub
nieoznaczony.

1.16. Jezeli na skutek ograniczenia tego prawa nieruchomosc¢ lub jej cze$¢ nie nadaje
sie do wykorzystania na dotychczasowe cele, podlega ona, na wniosek
wiasciciela, wykupowi.

1.17. Procedura ograniczenia prawa wiasnos$ci nieruchomos$ci moze mie¢ charakter
dobrowolny w drodze umowy lub przymusowy w drodze orzeczenia sagdu.

2. Klauzula poufnosci.

Prawo do informacji uzyskanych w wyniku prowadzenia prac geologicznych przystuguje
temu, kto ponidst koszty ich wykonania. W zwigzku z powyzszym informacje uzyskane od
przedsiebiorcy prowadzacego rozpoznanie zasobow geologicznych nie moga by¢
udostepnione innym podmiotom prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza. Dlatego tez
operat szacunkowy positkowa wykorzystujacy wyniki badan geologicznych, w sposéb
pozwalajgcy na ustalenie przez osoby trzecie wyniku prac rozpoznania geologicznego,
wielko$ci i struktury zasobow, winien zawiera¢ klauzule poufnosci tej czesci lub
prezentowacé wyniki wyceny w oparciu o nie przytoczone poufne wyniki analizy.

3. Opracowanie komentarza.
Niniejszy komentarz opracowany zostat tgcznie ze Standardem V.7, uchwalonym przez
Rade Krajowa PFSRM w dniu 10 stycznia 2002 r.
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