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Zaprezentowano osiagnigcia teoretyczne i doswiadczenia dotyczace wyceny wartosci aktywow
geologiczno-goérniczych, wyszczegélniajac najwazniejsze problemy z tej dziedziny. Aktywa geolo-
giczno-goérnicze w gospodarce rynkowej, jako czynnik produkcji. Warto$é aktywow geologiczno-
gorniczych, w tym warto$¢ zt6z kopalin. Cele wyceny wartosci aktywoéw geologiczno-gorniczych.
Prawo wlasnosci z16z i jego znaczenie dla wykorzystania wycen wartosci. Zasady (standardy) i me-
tody wycen wartosci. Podstawy prawne dla wykonywania wycen. Kodeksy wycen — Kodeks
POLVAL. Specyficzne cechy zt6z kopalin eksploatowanych sposobem odkrywkowym powoduja, ze
wycena ich warto$ci rdzni sig¢ istotnie od wyceny nieruchomosci gruntowe;.

WPROWADZENIE

Zmiany gospodarczo-spoteczne dokonane w Polsce po 1989 roku spowodowaty
potrzebe przywrocenia nalezytej rangi problematyce wyceny warto$ci aktywow geo-
logiczno-gorniczych, wsrdd ktorych najwazniejszym skladnikiem sa ztoza kopalin.
Zasoby kopalin zalegajace zarbwno w zlozach naturalnych jak i w ztozach antropoge-
nicznych traktowane sa w gospodarce rynkowej jako czynnik produkcji, podobnie jak
kapitat i praca. Taka sama rol¢ moga tez spetnia¢ odpadowe surowce mineralne zgro-
madzone na sktadowiskach, jesli ich wtasciwosci pozwalaja na wykorzystanie
produkcyjne, badz w innych zastosowaniach, np. w drogownictwie.

Jako czynniki produkcji — zasoby kopalin, zasoby odpadowych surowcow mineral-
nych, a takze pozostalych aktywow geologiczno-gorniczych posiadaja wartos¢.
W uproszczeniu warto$¢ jest pojeciem ekonomicznym odnoszacym si¢ do najbardziej
prawdopodobnej ceny towaru lub ustugi dostepnej na rynku ustalonej przez kupuja-

* Katedra Gornictwa Odkrywkowego, Wydzial Gornictwa i Geoinzynierii AGH, 30-059 Krakow,
al. Mickiewicza 30.
** Wymieniona problematyka byta rowniez przedmiotem referatu wygtaszanego na XII Forum Ko-
palin Pospolitych w dniach 19-20.02.2009 r. we Wroctawiu i opublikowana w czasopismie Kopaliny
Podstawowe i Pospolite Gornictwa Skalnego, nr 1/2009, s. 3—14.



cych i1 sprzedajacych. Wycena wartos$ci aktywow geologiczno-gérniczych polegac
wigc bedzie na oszacowaniu najbardziej prawdopodobnej ceny.

Do niedawna wycena wartosci z16z kopalin podporzadkowana byta procedurom
wyceny nieruchomosci. Coraz czg$ciej jednak zaczyna przewazaé poglad, ze wycena
wartosci z16z kopalin jest zagadnieniem zasadniczo si¢ roznigcym od wyceny nieru-
chomosci [3, 5, 11, 17, 19]. Z tego tez powodu w kilku najbardziej rozwinigtych
gorniczo krajach, w tym i w Polsce podjgto w ostatnich latach prace zmierzajace do
okreslenia standardow' i opracowania kodeksow wyceny aktywoéw geologiczno-
goérniczych. Kodeksy takie wprowadzono migdzy innymi w Australii, Kanadzie
i innych krajach, a w Polsce od 2007 roku stosowany jest Kodeks POLVAL przygo-
towany przez Polskie Stowarzyszenie Wyceny Z16z Kopalin. Najistotniejsze regulacje
formalno-prawne, rozwiazania instytucjonalno-organizacyjne i metodologiczne za-
warte w Kodeksach Wycen ze szczegdlnym uwzglednieniem Kodeksu POLVAL
zaprezentowane zostana w dalszych cze$ciach referatu.

Poniewaz kluczowym czynnikiem w wycenie nieruchomos$ci, w tym w wycenie
zt6z kopalin jest wlasciwa kwalifikacja przystugujacych do nich praw, uznano za ko-
nieczne naswietlenie w pierwszej kolejnosci tej kwestii, zwlaszcza, ze prawo wlasno-
$ci z16z kopalin w $wietle polskich przepisow nie jest jednoznaczne.

1. PRAWO WELASNOSCI Z£.OZ KOPALIN

Obowiazujace Prawo geologiczne i gornicze (ustawa z dnia 4 lutego 1994 r., tekst
jedn. DzU 2005.228.1947 ze zm.) stanowi, ze zfoza kopalin nie stanowiqce czesci
sktadowych nieruchomosci gruntowej sq wlasnosciq Skarbu Panstwa (art. 7, ust. 1).
Tak sformulowany przepis, przy braku precyzyjnej definicji nieruchomosci gruntowe;j
zamieszczonej w przepisach Kodeksu Cywilnego i ustawie o gospodarce nieruchomo-
Sciami powoduje powazne trudno$ci przy ustalaniu, ktére zloza stanowia czes¢ skta-
dowa nieruchomosci. Odsytanie w Prawie geologicznym i gérniczym do innych prze-
pisow (Kodeksu Cywilnego) takze nie pozwala na jednoznaczne rozstrzygnigcie
wlasnosci zt6z kopalin. Nie wyjasnito rowniez sprawy w sposob bezsporny zalecenie
(pismo okolne Gtéwnego Geologa Kraju®, ktore trudno traktowaé jako zrodto prawa),
aby przyja¢ metodeg eksploatacji zloza jako kryterium ustalenia praw witasnosci. We-
dtug cytowanego pisma, jesli zloze kopaliny nadaje si¢ do eksploatacji odkrywkowe;j
stanowi czg§¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej, jesli konieczna jest eksploatacja

" Przez standard rozumie si¢ przepis, ogolna zasade, ktorej przestrzeganie w procesie wyceny jest
obowiazkowe.
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do Glownych Geologéw Wojewddzkich w sprawie interpretacji niektorych przepiséw Prawa geologicz-
nego i gorniczego, Znak: DP-070/95/MT.



podziemna lub otworowa, to ztoza takie sa wlasnoscia Skarbu Panstwa. Opisany spo-
sob okreslania prawa wlasnosci z10z ilustruje rys. 1, zaczerpnigty z pracy [13].
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Rys. 1. Zalezno$¢ granic i wlasnosci ztoza od sposobu eksploatacji wg K. Szamatka [13]
Fig. 1. Dependence limits and ownership of deposit on way of extraction

Liczne pozycje literatury autorstwa nie tylko znawcoéw prawa, ale takze geologow
i gornikéw wykazaly dobitnie utomnosci zalecanej interpretacji przepisu art. 7. ust. 1
Prawa geologicznego i gorniczego [1, 4, 6-10, 12—13]. Metoda eksploatacji nie tylko
nie pozwala w sposob bezsporny ustali¢ kto jest wlascicielem ztoza, ale stwarza tez
dodatkowe komplikacje wynikajace z wadliwie ustalonego prawa wlasnosci.

W zwiazku z szybkim postgpem technicznym systematycznie zmienia si¢ granica
optlacalnej glebokosci eksploatacji odkrywkowe;j. Jeszcze niedawno glebokos¢ kopaln
odkrywkowych nie przekraczata 100 m. Obecnie gtgbokos¢ kopalin wegla brunatnego
w Polsce siggnie 300 m, a w $wiecie eksploatacj¢ odkrywkowa niektérych rud prowa-
dzi si¢ z glebokosci nawet 500 m. Jak w sytuacji szybko zmieniajacych si¢ granic
oplacalnosci eksploatacji rozstrzygna¢ prawo wilasnosci ztoza?

Innym przyktadem utrudnien w ustaleniu praw wlasnosci zt6z jest mozliwos¢ row-
noczesnego prowadzenia eksploatacji tego samego ztoza dwiema metodami; np. ztoze
wegla brunatnego Sieniawa bylo eksploatowane czgSciowo metoda podziemna, a ptyt-
sze partie metoda odkrywkowa, ztoze siarki Machow w czesci gtdéwnej eksploatowano
odkrywkowo, a w partiach peryferyjnych otworowo. Przyjgcie metody eksploatacji
jako kryterium dla ustalania praw wtasnos$ci z16z pociagato za soba réznego rodzaju
konsekwencje natury prawnej, technicznej i ekonomiczno-finansowej, na co wskazy-
wano w publikacjach [8, 10, 12, 16].

W historii prawodawstwa gorniczego brakuje przyktadéow podobnego jak w Polsce
sposobu rozstrzygania praw wilasnosci zt6z kopalin. Zwykle ustalano, ktére kopaliny



(wyszczegblniane z nazwy) stanowia czyja wlasnos¢’. Rowniez obecnie w krajach
Unii Europejskiej ustala sig, ktore kopaliny (wymieniane z nazwy) nie zalicza si¢ do
nieruchomosci gruntowej, a ktore sa jej czgscia skladowa”.

Przygotowywana aktualnie zmiana polskiego Prawa geologicznego i gorniczego
moze spowodowa¢ usuni¢cie dotychczasowych trudnosci i nieporozumien w ustalaniu
prawa wlasnosci zt6z. Wedtug projektu z dnia 4 czerwca 2008 r. proponuje si¢, aby
ztoza kopalin wymienione w art. 10, ust. 1, a mianowicie: ztoza weglowodorow, we-
gla kamiennego, wegla brunatnego, rud metali (z wyjatkiem darniowych rud zelaza),
metali w stanie rodzimym, rud pierwiastkOw promieniotworczych, siarki rodzime;j,
soli kamiennej, soli potasowej, gipsu i anhydrytu, kamieni szlachetnych bez wzgledu
na miejsce wystgpowania sa objete wlasnoscia gornicza. Wlasno$cia gérnicza objete
bylyby tez ztoza wod leczniczych, wod termalnych, solanek (art. 10, ust. 2). Prawo
wlasnosci gorniczej przystugiwaloby Skarbowi Panstwa. Pozostale zloza kopalin,
a wigc nie wymienione w art. 10, ust. 1, 2 objgte bylyby prawem wtasno$ci nierucho-
mosci gruntowe;.

Nie wchodzac w szczegdtowa analize proponowanego wykazu kopalin objetych
prawem wiasnosci gorniczej, nalezy zauwazy¢, ze za wyjatkiem wegla brunatnego,
gipsu i czg$ciowo siarki, wymienione w art. 10, ust. 1 kopaliny tez dotychczas stano-
wity, na podstawie kryterium metody eksploatacji, wtasno$¢ Skarbu Panstwa. Zmiana
przepiséw nie spowoduje zatem istotnego przewrotu w zakresie wlasnosci z16z kopa-
lin. Dostosuje natomiast polskie prawo do zasad i stanu prawnego obowiazujacego
w krajach Unii Europejskiej. Usunigcie niejasnosci co do wlasnos$ci zt6z kopalin nie
wplynie na zasady i metody a takze na wyniki wyceny wlasnosci zt6z, warunkuje
natomiast dla jakich celow moze by¢ wykorzystana oszacowana warto$¢ ztoza.

2. PRZEDMIOT I CELE WYCENY

Przedmiotem wyceny sa aktywa geologiczno-goérnicze, a wsrod nich: ztoza kopalin
in situ, wtorne ztoza antropogeniczne, sktadowiska odpadowych surowcéw mineral-
nych, jako podstawowe aktywa przemyshu wydobywczego, ktorym w dalszym ciagu
referatu poswigcona bedzie uwaga. Pozostale aktywa geologiczno-gornicze, takie jak
informacja geologiczna, w tym dokumentacja geologiczna i koncesje wycenia si¢
wedtug zasad uwzgledniajacych charakterystyke aktywu, a czgsto ceng ich ustala si¢
w sposoéb arbitralny.

> W Norwegii jako kryterium ustalania praw wlasno$ci przyjmuje sie gestosé whasciwa kopaliny.

* Dla $cistosci nalezy nadmieni¢, ze niemieckie prawo gornicze w hipotetycznym przypadku przewi-
duje mozliwo$¢ postuzenia si¢ metoda eksploatacji jako kryterium dla ustalenia praw wiasnosci. Dotyczy
to przypadku, gdy udokumentowane zostanie ztoze kopaliny, niewymienionej w prawie, i gdyby
konieczna byta jego eksploatacja metoda podziemna, to zloze takie nie nalezy do wtasciciela nierucho-
mosci.



Aktywa geologiczno-gornicze, w tym szczegolnie zloza kopalin, cechuja inne wia-
sciwosci niz w przypadku nieruchomosci. O odregbnosci zt6z kopalin w stosunku do
nieruchomosci decyduja: unikatowos$¢ i wyczerpywalno$¢ zasobow, nieodnawialnosé
zasobow, niepowtarzalno$¢ budowy i warunkow geologiczno-gorniczych oraz ograni-
czonos$¢ informacji o ztozu zaleznych od stopnia rozpoznania.

Z kolei wymienione cechy zt6z wyptywaja na charakterystyke kopaln i efektyw-
no$¢ ich funkcjonowania, a sa to migdzy innymi:

— wyjatkowo dtugi okres inwestowania,

— duza kapitalochtonnos¢,

— mala elastycznos$¢ procesu produkcyjnego,

— zmieniajace si¢ warunki eksploatacji,

— znaczne w wielu przypadkach koszty likwidacji zaktadu goérniczego.

Wymienione cechy charakteryzujace zarowno ztoza kopaliny jak i projekty gorni-
czego zagospodarowania sg zrodlem duzego ryzyka inwestycyjno-produkcyjnego, na
ktore dodatkowo wptywa niekorzystnie nieprzewidywalnos¢ cen surowcow mineral-
nych. Dlatego tez wycena wilasnosci zt6z kopalin jest przedsigwzigciem wysoce spe-
cjalistycznym, znaczaco rézniacym si¢ od wyceny nieruchomosci.

Wyceng wlasnosci z16z kopalin prowadzi si¢ dla roznych celow, w tym dla:

— transakcji kupna-sprzedazy,

— pozyskiwania nowego kapitalu wtascicielskiego, np. utworzenie spotki, pokry-

cie aportem w postaci ztoza wlasnych udziatow w spoétce, emisja akeji,

— zaciagnigcie zobowiazania pod zastaw ztoza, kredytu, emisja obligacji,

— inne niz wynikajace z pozyskania kapitalow przeksztalcenia wlasnosciowe

np. wyjscie czegsci wspolnikow, podzial spoiki itp.,

— wyceny wartosci przedsigbiorstwa,

— ustalenia wynagrodzenia za uzyskanie prawa do wtadania nieruchomoscia nie-

zbednego do eksploatacji ztoza,

— ustalenia wysokosci odszkodowan wywlaszczeniowych,

— ustalenia wynagrodzenia za uzytkowanie goérnicze,

— okreslania stawek optat eksploatacyjnych.

3. ZARYS KSZTALTOWANIA SIE FORM INSTYTUCJONALNO-
-ORGANIZACYJINYCH WYCENY WARTOSCI Z£.0Z KOPALIN

Rozwijajace si¢ rynki nieruchomosci, a szczegdlnie ich globalizacja, wymusity
potrzebe opracowania zasad, metod i procedur wyceny wartosci najpierw dla nieru-
chomosci, a nastgpnie dla zat6z kopalin jako odrgbnego od nieruchomosci przedmiotu
wyceny.

Pierwsze proby opracowania standardéw wyceny nieruchomosci pojawily si¢
w USA po wielkim kryzysie lat 1930. W Europie prace z tego zakresu podjgto



w zasadzie dopiero w latach 1970. w Wielkiej Brytanii. Wynikiem tych prac byt zbior
zasad wyceny nieruchomosci opublikowany w 1976 roku pod nazwa ,,Czerwona
Ksigga”. Opracowane w zasadzie dla warunkow danego kraju standardy byty przej-
mowane przez inne kraje, np. tam standardy stosowaty kraje Wspolnoty Brytyjskiej,
co ze wzgledu na odmienno$¢ warunkow przede wszystkim prawnych, gospodarczych
przysparzato duze trudnosci w ich adaptacji. Z tych powodow pojawity si¢ tendencje
zmierzajace w kierunku ujednolicenia standardow wyceny dla wigkszej niz kilka kra-
jow grupy, np. dla obszaru kontynentalnego.

Dla obszaru Europy standardy wyceny i wytyczne opracowala TEGOVA®. Dalsze
proby ujednolicenia standardéw wyceny i upowszechnienia ich w wymiarze $wiato-
wym podjal Migdzynarodowy Komitet Standardow Wyceny Aktywow (TIAVSC)
(obecna nazwa The International Voluation Standard’s Comitee — [VSC).

Wydane po raz pierwszy w 1985 roku Migdzynarodowe Standardy Wyceny byly
kilkakrotnie aktualizowane i uzupetniane, aktualnie stosowane sa przez okoto 50
panstw. Do 2005 roku Migdzynarodowe Standardy Wyceny nie wyodrgbnialy wyceny
aktywow geologiczno-gorniczych jako odrgbnego od nieruchomosci przedmiotu
wyceny. Dopiero w 7 edycji (z 2005 r.) uwzgledniona zostata specyfika przemystu
wydobywczego w standardach wyceny.

Niezaleznie od Migdzynarodowych Standardow Wyceny, w niektdérych goérniczo
rozwinigtych krajach opracowano i wdrozono do stosowania specjalistyczne kodeksy
wyceny zt6z kopalin [3, 11]. W 1995 r. kodeks taki prowadzono w Australii (Kodeks
Oceny Technicznej oraz Wyceny Aktywow Geologiczno-Gomiczych Branz Surow-
cow Mineralnych, Gazu Ziemnego i Ropy Naftowej dla celow sporzadzania raportow
przez niezaleznych ekspertow, w skrocie VALMIN Code).

W Kanadzie od 2003 roku obowiazuje Kodeks pt. Standardy i wytyczne wyceny
wilasnosci geologiczno-gorniczych — skrot CIMVAL Code). Podobne kodeksy sa
przygotowane i opiniowane takze w innych krajach gérniczych, np. USMinval Code
w USA, potudniowo-afrykanski Kodeks SAMVAL Code.

Do krajow posiadajacych specjalistyczne kodeksy wyceny aktywow geologiczno-
gomiczych dotaczyla w 2007 r. Polska. Utworzone i zarejestrowane w Sadzie Rejo-
nowym w Krakowie Polskie Stowarzyszenie Wyceny Zt6z Kopalin opracowato
kodeks wyceny zt6z — POLVAL [3, 29].

Do gléwnych celow dziatalnos$ci Stowarzyszenia naleza:

— opracowywanie (aktualizacja, uzupetnianie) Kodeksu Wyceny,

— przestrzeganie standardow kodeksu w odniesieniu do wymogoéw kwalifikacyj-

nych i etyki zawodowej rzeczoznawcow (taksatorow),

— prowadzenie wycen,

— kontrola jako$ci merytorycznej raportdow wycen,

> TEGOVA - Miedzynarodowy Komitet Standardow Wycen skupiajacy profesjonalne instytucje
krajow europejskich.



— zabezpieczenia strony merytorycznej i organizacyjnej dzialalnosci rzeczoznawcow,
— rekomendowanie podejs¢ i metod do wyceny aktywow geologiczno-gorniczych.

4. PODSTAWY PRAWNE WYCENY WELASNOSCI
71.0Z KOPALIN W POLSCE

Jak wynika to z analizy prawa wlasnosci zt6z kopalin (punkt 1 referatu) ztoza ko-
palin eksploatowane sposobem odkrywkowym stanowia czg¢s¢ sktadowa nieruchomo-
$ci gruntowej i moga by¢ podmiotem obrotu rynkowego, a ich warto$¢ powinna by¢
okreslana zgodnie z obowiazujacymi przepisami [24]. Sa to przepisy ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami, a w szczegolnosci przepisy dzialu IV zawierajace zasady
i sposoby okreslania warto$ci nieruchomosci. Zasady i metody wyceny nieruchomosci
ujete w ustawie rozwinigte i uszczegotowione zostaly w Rozporzadzeniu Rady Mini-
strow z dnia 27 listopada 2002 r. (DzU 2002.230.1924)°, w ktérym okre$lone zostaty
rowniez zasady i tryb sporzadzania operatu szacunkowego.

Mimo, ze wymienione zrddta prawa dotycza nieruchomosci w ogdle, to uwzgled-
niono réwniez w nich problematyke wyceny wartosci z16z bedacych ich czgscia skta-
dowa. W cytowanym rozporzadzeniu rekomenduje si¢ rowniez sposoby wykonania
wycen (rys. 2), ktore zachowaty aktualnosc.
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Rys. 2. Sposoby wyceny nieruchomosci
Fig. 2. Methods of real estates’ valuation

Prawie rownoczesnie z Rozporzadzeniem RM z dnia 27 listopada 2002 r. w spra-
wie zasad wyceny oraz zasad i trybu sporzqdzania operatu szacunkowego Rada
Krajowa Polskiej Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych opracowata
i opublikowata w ramach Standardow Zawodowych Rzeczoznawcoéw Majatkowych
Standard V.7 pt. Wycena nieruchomosci gruntowych potozonych na ztoZach kopalin.
Standard ten obejmuje tylko wyceng zt6z kopalin eksploatowanych odkrywkowo.

® Zasady te zostaly znowelizowane Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 .
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (DzU 2004.207.2109).



Z jego zakresu wytaczona jest wycena z16z kopalin nie stanowiacych czesci sktado-
wych nieruchomosci gruntowej. Nie uwzgledniaja one réwniez wyceny pozostatych
aktywow geologiczno-gorniczych. Niedostatki Standardu V.7 wypetnia wymieniony
w poprzednim punkcie Kodeks POLVAL, ktory wzorem kodeksow zagranicznych
stwarza podstawy dla wyceny wszystkich aktywow geologiczno-gorniczych.

5. CHARAKTERYSTYKA POLSKIEGO KODEKSU WYCENY
71.0Z KOPALIN — KODEKS POLVAL

Kodeks POLVAL jest zbiorem standardow wyceny oraz wytycznych post¢gpowania
w zakresie wyceny zt6z kopalin, zt6z antropogenicznych, sktadowych odpadowych
surowcoéw mineralnych oraz innych aktywoéw geologiczno-goérniczych. Nawiazuje do
najlepszych wzordéw zagranicznych (Kodeksy VALMIN, CIMVAL, Migdzynarodowe
Standardy Wyceny). Uwzglednia takze polskie przepisy dotyczace wyceny nierucho-
mosci [22, 24-26, 28].

Kodeks POLVAL zawiera:

— podstawowe definicje,

— standardy obejmujace ogolne przepisy, ktorych przestrzeganie w procesie

wyceny jest obowiazkowe,

— Wwytyczne stanowiace rozwinigcie i komentarz przepiséw, ktorych stosowanie

nie jest obowiazkowe, ale zalecane taksatorowi, co zapewni prawidlowosc¢
1 rzetelno$¢ wyceny,

— zasady etyki taksatora.

W czgsci ,,Definicje” Kodeks ustala podstawowe pojgcia i terminologig ze szcze-
gblnym wyjasnieniem specyficznych cech aktywoéw geologiczno-gorniczych. W czeg-
Sci ,,Standardy” okresla obowiazkowe zasady do stosowania w procesie wyceny, for-
mutuje wymogi odnosnie kwalifikacji taksatora, stanowi o metodach wyceny, ustala
zakres 1 tryb sporzadzania raportu z wyceny. W kolejnej czesci ,,Wytyczne” zamiesz-
czone sa komentarze i zalecenia odnosnie do podejs¢ i metod wyceny poszczegdlnych
aktywow geologiczno-gorniczych, a takze co do zawartosci raportu wyceny w zalez-
nosci od rodzaju wycenianego aktywu.

Kodeks zamykaja zasady etyki taksatora z16z kopalin, z podkresleniem wymogow
kwalifikacyjnych, rzetelnosci i bezstronno$ci wykonywanej pracy oraz odpowiedzial-
nosci za wyceng (czgs¢ czwarta). Uzupetniajac informacje dotyczace taksatorow (rze-
czoznawcoOw) nalezy poinformowacé, ze Polskie Stowarzyszenie Wyceny Zt6z Kopalin
przyznalo dotychczas uprawnienia taksatora okoto 20 osobom.



6. NIEKTORE PROBLEMY WYSTEPUJACE PRZY WYCENIE WARTOSCI
71.0Z KOPALIN EKSPLOATOWANYCH ODKRYWKOWO

Doswiadczenia zagraniczne a takze krajowe wskazuja, ze wycena wartosci z16z
kopalin eksploatowanych metoda odkrywkowa jest procesem bardziej ztozonym
i trudniejszym od wyceny nieruchomosci, a niekiedy takze od wyceny warto$ci kopa-
lin eksploatowanych innymi metodami.

Sposrod wielu réznorodnych czynnikéw, ktéore moga wplywaé na wartos¢ ztoza
zwrocona begdzie uwaga na niektore czynniki specyficzne i wazne dla zt6z eksploato-
wanych odkrywkowo, a mianowicie:

— oceng uwarunkowan formalnoprawnych, przestrzennych, sozologicznych,

— analizg rynku,

— okreslenie struktury produkcji i wielkosci wydobycia,

— prognozg cen sprzedazy,

— kalkulacje i prognoze kosztow operacyjnych.

W gomictwie odkrywkowym zagospodarowanie zloza regulowane jest bardzo
rygorystycznymi regulacjami prawnymi, dlatego tez warunkiem wiarygodnej wyceny
jest doktadne rozpoznanie wszystkich uwarunkowan i ograniczen dla projektowane;j
eksploatacji. Przede wszystkim chodzi tu o sprawdzenie lub o oceng mozliwosci uzy-
skania koncesji na wydobywanie kopaliny. W przeciwienstwie do zt6z Skarbu Pan-
stwa zloza eksploatowane odkrywkowo nie sa zaliczane do celéow publicznych’, co
ogranicza mozliwos$ci nabycia terenéw pod dziatalno$¢ goérnicza, utrudnia i faktycznie
uzaleznia decyzje o zagospodarowaniu ztoza od ustalen miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, a nie zawsze uchwaly Rady Gminy sg sprzyjajace dziatal-
nosci gornicze;j.

Powaznym utrudnieniem dla eksploatacji odkrywkowej sa ograniczenia sozolo-
giczne. Duza cz¢$¢ surowcow skalnych zlokalizowana jest w rejonach objetych Wiel-
koprzestrzennym Systemem Obszaréw Chronionych, a takze siecia obszarow Natura
2000, co moze wydatnie ograniczy¢ eksploatacje ztoza, a nawet ja wykluczy¢.
Wymienione czynniki powinny by¢ wnikliwie przez wyceniajacego rozeznane
i uwzgledniane przy okreslaniu stopy ryzyka projektowanej inwestycji.

Niemniej waznym zagadnieniem dla doktadnosci wyceny wartosci ztoza jest roze-
znanie tendencji rozwojowych w danej branzy surowcowej i analiza rynku zaréwno
migdzynarodowego jak i krajowego, a w przypadku kopalin pospolitych rynku regio-
nalnego. W ostatnim okresie czasu odnotowa¢ mozna kilka istotnych zmian w tenden-
cji rynkow surowcowych, np. zalamanie wydobycia siarki kopalnej na rzecz siarki
z odzysku, spadek zainteresowania zlozami gipsow naturalnych na rzecz gipsow
z odsiarczania spalin, substytucje kruszyw naturalnych, kruszywami z odpadow. Jesli
nawet nie spowoduje to calkowitego wyeliminowania danego surowca z rynku, to
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z pewnoscia wptynie na ksztaltowanie si¢ cen, co powinien wyceniajacy przewidywac
i uwzglednia¢ w wycenie. Z analiza rynku wiaze si¢ ustalanie profilu produkcji dla
wycenianego ztoza. Profil (struktura produkcji) powinny wywodzi¢ sig¢ z jakosci
kopaliny, ale powinny uwzgledniac tez zapotrzebowanie rynku.

Do zadan wyceniajacego naleze¢ bedzie wybor najkorzystniejszej struktury pro-
duktow handlowych mozliwych do uzyskania ze zloza, co dla wielu zt6z surowcow
skalnych, jest zagadnieniem trudnym, poniewaz kopaliny z tych z16z moga mie¢ wie-
lostronne zastosowanie. Ustalenie struktury produkcji stanowi punkt wyjscia dla okre-
slania wielko$ci wydobycia, a nast¢gpnie okresu wystarczalno$ci zasobow (okresu
funkcjonowania zaktadu).

Podstawa dla tych ustalen sa zasoby geologiczne zloza, ktore moga by¢ udoku-
mentowane z r6zng doktadnoscia. Wyceniajacy do$¢ czgsto przyjmuje zbyt optymi-
styczne zalozenie dotyczace stopnia wykorzystania zasobow zloza (niejednokrotnie
pod wptywem sprzedajacego ztoze). Tymczasem wskazniki wykorzystania zasobow
zt6z kopalin ksztaltujq si¢ na roznym, niekiedy niewysokim poziomie. Wazniejszy dla
wyceny wartosci ztoza jest jednak wskaznik uzysku produktu handlowego do zaso-
bow geologicznych, bo on decyduje o wartosci produkcji. Ksztaltuje si¢ on na niz-
szym poziomie niz wskaznik wykorzystania zasobow ztoza.

Od dobrej znajomosci problematyki gornictwa odkrywkowego zalezy tez popraw-
no$¢ wykonania kolejnych etapdw wyceny tj. przyjecie modelu eksploatacji oraz
oszacowanie naktadéow inwestycyjnych na zagospodarowanie ztoza. Powszechnie
wiadomo, ze goérnictwo odkrywkowe, a szczegolnie skalne charakteryzuje si¢ rézno-
rodnoscia warunkow geologiczno-goérniczych, technik i technologii eksploatacji, co
przy obecnym ograniczeniu prac projektowych i studialnych i braku z tego powodu
potrzebnych informacji stanowi duze utrudnienie w rozwigzywaniu tych zadan.

Konieczno$¢ opracowania przynajmniej koncepcji zagospodarowania zloza, osza-
cowanie niezbgdnych naktadéw inwestycyjnych wymaga nie tylko kompetencji, ale
wydluza czas wykonania wyceny i zwigksza jej koszty. Do wykonania wyceny warto-
$ci zloza niezbedne jest ustalenie poziomu ceny sprzedazy produktéw handlowych
z uwzglednieniem prognozy ich ksztattowania si¢ w czasie. Dla wielu produktéw han-
dlowych z kopalni odkrywkowych prognoza cen jest zagadnieniem trudnym do okre-
slenia, poniewaz nie sa przedmiotem obrotu mig¢dzynarodowego. Trudno jest tez
przewidywac ksztattowanie si¢ cen w czasie. Substytucja i konkurencja sa czynnikami
powodujacymi gwattowne nieraz zmiany cen produktow.

W mniejszym stopniu na czynniki zewngtrzne narazone sa koszty eksploatacji,
chociaz i w tym przypadku mozna wskaza¢ na trudno przewidywalne czynniki wply-
wajace na poziom kosztéw eksploatacji (koszty zakupu gruntéw, podatki itp.). Wazne
dla wiarygodno$ci wyceny wartosci ztoza okreslanej metoda zdyskontowanych stru-
mieni pieni¢znych jest trafne ustalanie stopnia ryzyka. Wnikliwa analiza czynnikow
decydujacych o mozliwosci zagospodarowania ztoza i wptywajacych na efektywnosé
jego eksploatacji stanowi¢ powinna podstawe dla oszacowania stopnia ryzyka takiego



projektu. Kazda wyceniana warto$¢ ztoza jest wartoscia szacunkowa zdeterminowana
doktadnoscia zatozen i przyjetych danych wejsciowych do obliczen.

Oczywiscie, ze dokladniejsze wyceny uzyska si¢ w przypadku z16z udokumento-
wanych w wyzszych kategoriach rozpoznania, gdy ich zagospodarowanie usankcjo-
nowane jest decyzja o udzieleniu koncesji na wydobywanie kopaliny oraz opracowany
zostat projekt budowy kopalni i eksploatacji ztoza, a takze znany i ustabilizowany jest
rynek odbiorcow. Czgsto spotyka si¢ jednak przypadki potrzeby wyceny wartosci zt6z
udokumentowanych w najnizszej kategorii rozpoznania z16z (C,), a wigc z16z, ktore
nie byly jeszcze przedmiotem doktadniejszych prac studialnych, nie méwiac o pracach
analityczno-projektowych. Nie naleza tez do rzadkosci przypadki szacowania wartosci
zY6z o zasobach prognostycznych. Wspomniane zainteresowanie nieruchomos$ciami
gruntowymi w czgSciach, w ktorych rozpoznano ztoze powoduje, ze pojawia si¢
zapotrzebowanie na oszacowanie, cho¢by przyblizonej wartosci ztoza dla zawieranych
transakc;ji.

Wykonanie takich wycen wymaga duzej wiedzy i doswiadczenia od wyceniajace-
g0, zwazywszy, ze ztoza, zwlaszcza surowcoéOw skalnych sa bardzo zroéznicowane, do
ich eksploatacji stosowane sa réznorodne techniki, a na ogdt brakuje gotowych, aktu-
alnych i doktadnych informacji odno$nie do nakladow inwestycyjnych i kosztow eks-
ploatacji. Nie prowadzi si¢ tez systematycznych studiow dotyczacych tendencji roz-
wojowych gornictwa, badania rynku na surowce mineralne, ktére utatwiltyby wycene,
a od tych czynnikéw zalezy doktadno$¢ wyceny warto$ci ztoza.

Szczegolnie wazna dla doktadnosci wyceny wartosci jest trafnos¢ prognoz, zwlasz-
cza zapotrzebowanie na dany produkt oraz ksztaltowanie si¢ cen zbytu produktow
1 kosztow eksploatacji. Wyceny ztoza dokonuje si¢ przy zatozeniu kilkudziesigciolet-
niego okresu funkcjonowania zaktadu gérniczego, a dla takiego dtugiego okresu czasu
prognozy cen i kosztéw obarczone moga by¢ znacznym bledem. Znane sa przypadki
gwalttownych zmian ceny w okresach kilkuletnich niektérych surowcéw mineralnych
(siarka, kruszywo), wywotane przede wszystkim wprowadzeniem substytutow (np.
z odzysku) lub dzialaniami konkurencyjnymi (kruszywa dla budownictwa, drogo-
wnictwa). Dlatego taksator obok kwalifikacji geologiczno-goérniczych powinien do-
brze orientowa¢ si¢ w funkcjonowaniu rynku surowcow mineralnych. Jesli takich
kompetencji nie posiada powinien skorzysta¢ z pomocy eksperta w danej dziedzinie.
Takie postepowanie jest zalecane zardéwno przez Miedzynarodowe Standardy Wycen
jak i Branzowe Kodeksy Wycen.

PODSUMOWANIE

Uwarunkowania gospodarki rynkowej oraz znaczenie przemyshu wydobywczego
dla gospodarki narodowej przyczynity si¢ do zwigkszenia zainteresowania srodowisk
naukowych i menadzerskich problematyka wyceny wartosci aktywow geologiczno-



gbérniczych. Mimo krotkiego okresu funkcjonowania przemystu wydobywczego na
zasadach gospodarki rynkowej mozna sformutowaé spostrzezenia i wnioski. Nalezy
uzna¢ za zasadne i potrzebne:

e utworzenie Polskiego Stowarzyszenia Wyceny Z16z Kopalin,

e opracowanie i usankcjonowania formalno-prawne specjalistycznego Kodeksu

Wyceny Z16z Kopalin POLVAL,

e usankcjonowanie nadaniem licencji taksatora grupie specjalistow.

Dla osiagnigcia wysokiego poziomu wycen aktywow geologiczno-gorniczych
konieczne jest doskonalenie i rozwdj metod wyceny oraz gromadzenie przez Polskie
Stowarzyszenie Wyceny Z16z Kopalin doswiadczen i informacji o wykonanych wyce-
nach.

Niezbedne jest kontynuowanie prac nad metodami wyceny innych niz zloza akty-
wow geologiczno-gorniczych.

Nalezy podejmowac prace nad opracowaniem i upowszechnieniem ujmowania
w sprawozdawczo$ci finansowej przedsigwzig¢ gorniczych wartosci aktywow geolo-
giczno-gorniczych.
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VALUATION OF MINERAL ASSETS. STANDARDS OF VALUATION

Theoretical developments and experiences concerning estimating value of mineral assets, specifying

the most important problems in that field were presented in the article. Mineral assets in market economy

are

a production factor. Value of the mineral assets, including mineral deposits valuation. The goals of

estimating the value of the mineral assets. Standards and methods of appraising the value. Legal basis of
appraising profession. Valuation codes — POLVAL Code. Specific features of mineral deposits extracted
by the open cast method requiring a specific approach impacting real estates’ valuation.





