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Baza danych

v Powstata w ramach przygotowan do wspdlnej z PFSRM pracy nad
standardem dotyczacym wyceny nieruchomosci ze ztozami kopalin

v/ Obejmuje ponad 100 wycen i kilkadziesigt innych opracowan

v" Miata na celu pozyskanie ogdlnego obrazu praktyki wycen
wykonywanych przez TZK
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Struktura praw wiasnosci

~ Objete Wiasnoscia Gomicza SP

M| Przynalezne wiascicielom nieruchomosci
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Cf—‘iA?éKTERYSTYKA WYCEN WYKONANYCH PRZEZ TZK

' Rodzaj kopalin
Metoda eksploatacji J Kopaliny

r odkrywkowe
* podziemne

" otworowe

114

» weglowodory = wegiel kamienny = wegiel brunatny = surowce skalne = rudy metali
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eEyddWanle dommowa’fy wyceny zt6z surowcow skalnych co mla’fo
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Stosowane podejscie*
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Wycena ztoza a wycena nieruchomosci

Nalezy zawsze doktadnie okreslic, ktore czesci sktadowe nieruchomosci beda
stanowity (lub stanowig) teren dziatalnosci gorniczej, a ktore nie, i te ostatnie
wytgczy¢ do odrebnej wyceny,

W przypadku AGG typow | — lll nalezy upewnic sie, ze zgodnie z zasada
najefektywniejszego wykorzystania nieruchomosci, kierunek gorniczy jest
rzeczywiscie tym, ktory pozwala zrealizowac najwiekszg wartosc¢ z wykorzystania
nieruchomosci,

Nalezy okreslic przewidywany harmonogram wycofywania gruntow z eksploatacji i
ich rekultywacji oraz, dla tej czesci, ktora bedzie dostepna dla innych dziatalnosci w
relatywnie krotkim czasie, przygotowac odrebng wycene ich przysztej wartosci,

W przypadku zt6z zagospodarowywanych lub juz eksploatowanych, o dtugim,
przewidywanym okresie eksploatacji, nalezy przyjac, ze wartosc ztoza i
nieruchomosci sg tozsame.



Preferencje prawne dla podejscia porownawczego

v' TZK musza rowniez uwzglednia¢ bardzo silnie preferowanie podejscia
porownawczego przez wiele prawnych i zawodowych regulacji dotyczacych wycen
nieruchomosci.

v'  Przyjmuje sie, ze ustalenia poczynione z wykorzystaniem metod zaliczanych do podejscia
porownawczego najlepiej odzwierciedlajg wartos¢ rynkowa aktywow, gdyz bazujg na faktycznie
zawartych transakcjach, w domysle na warunkach rynkowych.

v' Uwaza sie, ze przez to sg one najmniej podatne na zatozenia ksztattowane oraz subiektywnie
przyjmowane przez wyceniajgcych.

v' Poniewaz najczesciej przedmiotem wyceny od strony formalnej jest nieruchomosg,
a nie ztoze kopalin, to prébe dobiera sie sposrod dziatek potozonych nad ztozami
podobnych kopalin, a nie sposréd samych zt6z

v'  Jesli przedmiotem wyceny jest bowiem nieruchomos¢ z eksploatowanym ztozem,
nie powinny by¢ do niej porownywane dziatki, ktore nie pozwalajg na samodzielne
prowadzenie kopalni w ich granicach.



(3)

Kierunki dalszych prac i konieczne zmiany w Kodeksie POLVAL



Uzgodnienie do zmian w kluczowych regulacjach

v' KSWS ,Wycena nieruchomosci gruntowych ze ztozami kopalin objetymi wtasnoscia
nieruchomosci gruntowej”:
v uzgodnienie definicji AGG typu lll, z definicja ztoza,
v' harmonizacja hierarchii metod wyceny.

v" Harmonizacja z nowymi edycjami wiodacych zagranicznych kodekséw: VALMIN,
CIMVAL oraz SAMVAL:
v' harmonizacja klasyfikacji geologicznych (Satuga i in. 2018) w postaci rozszerzenia
stosownych zapisow Kodeksu POLVAL tak, aby mozliwe byto jego tatwe stosowanie do

wycen, wykonywanych dla zagranicznych inwestoréw albo wrecz wycen zagranicznych
AGG.

v" Uwzglednienie zmian w prawie geologicznym i gorniczym, ktore nastapity po
uchwaleniu Kodeksu, chociaz bedg one miaty raczej charakter techniczny.



Inne zagadnienia

v" Analiza zapisow Kodeksu dotyczacych AGG V — w fazie likwidacji, szczegdlnie w celu
okreslenia zakresu wyceny objetej postanowieniami kodeksu POLVAL, w
odroznieniu od tego, ktory jest i nadal powinien byc objety uregulowaniami
dotyczgcymi innych rodzajow nieruchomosci.

v Uscislenie i doprecyzowanie zapisow dotyczacych okreslania innych rodzajow
wartosci niz wartosc¢ rynkowa.
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v |dea opracowania polskiego kodeksu regulujgcego zasady przeprowadzania wycen
Aktywow Geologiczno-Gorniczych wraz z powotaniem pierwszej grupy osob
bedacych Taksatorami Zt6z Kopalin byta trafna:

v'  wspotpraca z PFSRM,

v coraz czestsze wykorzystywanie opracowan przygotowywanych TZK w postepowaniach
sgdowych i urzedowych, a takze zlecen od oséb prywatnych.

v' W zakresie rekomendowanych metod Kodeks powinien w szczegdlnosci:

v uszczegotowic zalecane kryteria doboru proby transakcji referencyjnych przy
stosowaniu metod zaliczanych do podejscia porownawczego,

v'  rozwina¢ zalecenia dotyczace zachowywania spéjnosci przy budowie modeli
finansowych, stuzgcych do przeprowadzania wycen z wykorzystaniem podejscia
dochodowego.

v" Podstawowym wyzwaniem stojgcym przed Stowarzyszeniem POLVAL jest
zapewnienie uznania Kodeksu jako obowigzujgcego standardu zawodowego przez
prawodawce oraz instytucje biznesu: GPW w Warszawie czy Zwigzek Bankow
Polskich.
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