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POWSZECHNE KRAJOWE ZASADY WYCENY (PKZW)

KRAJOWY STANDARD WYCENY SPECJALISTYCZNY NR 1.1

KSWS 1.1

STANDARDY WYCENY DO CELOW PUBLICZNYCH

Wycena nieruchomosci, pozostawionych poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej, na potrzeby realizacji prawa do rekompensaty

1. Wprowadzenie

Niniejszy Standard dotyczy okres§lania warto$ci nieruchomosci do celow wynikajacych z Ustawy
z dnia 8 lipca 2005 r. o realizacji prawa do rekompensaty z tytutlu pozostawienia nieruchomosci
poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej, nazywanej w dalszej czgsci standardu

,Ustawg”.

2. Zakres stosowania Standardu
Standard dotyczy:
a. nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej,

b. nieruchomos$ci nabytych, na podstawie odregbnych przypiséw, w ramach realizacji prawa do

rekompensaty, ktérych warto$¢ okresla si¢ do celow wynikajacych z przepiséw ustawy.

3. Definicje

Nieruchomos¢é pozostawiona — nieruchomo$¢ pozostawiona poza obecnymi granicami
Rzeczypospolitej Polskiej w wyniku wypedzenia z bytego terytorium Rzeczypospolitej Polskiej

lub jego opuszczenia w zwiazku z wojna rozpoczgta w 1939 r., na podstawie:

a. uktadu z dnia 9 wrzes$nia 1944 r. pomi¢dzy Polskim Komitetem Wyzwolenia Narodowego a
rzadem Bialoruskiej Socjalistycznej Republiki Rad (B.S.R.R.), dotyczacego ewakuacji

obywateli polskich z terytorium B.S.R.R. i ludno$ci biatoruskiej z terytorium Polski;

b. ukladu z dnia 9 wrzesnia 1944 r. pomiedzy Polskim Komitetem Wyzwolenia Narodowego a
rzadem Ukrainskiej Socjalistycznej Republiki Rad (U.S.R.R.), dotyczacego ewakuacji

obywateli polskich z terytorium U.S.R.R. i ludnosci ukrainskiej z terytorium Polski;

c. uktadu z dnia 22 wrzesnia 1944 r. pomigdzy Polskim Komitetem Wyzwolenia Narodowego a
rzadem Litewskiej Socjalistycznej Republiki Rad (L.S.R.R.), dotyczacego ewakuacji obywateli

polskich z terytorium L.S.R.R. i ludno$ci litewskiej z terytorium Polski;

d. umowy z dnia 6 lipca 1945 r. migdzy Tymczasowym Rzadem Jedno$ci Narodowej
Rzeczypospolitej Polskiej i Rzadem Zwiazku Socjalistycznych Republik Radzieckich o prawie
zmiany obywatelstwa radzieckiego os6b narodowosci polskiej i zydowskiej, mieszkajacych w
ZSRR i o ich ewakuacji do Polski i o prawie zmiany obywatelstwa polskiego o0sob
narodowosci rosyjskiej, ukrainskiej, biatoruskiej, rusinskiej i litewskiej, mieszkajacych na

terytorium Polski i o ich ewakuacji do ZSRR;

a takze nieruchomo$¢ pozostawiona przez osoby, ktore, na skutek innych okoliczno$ci
zwiazanych zwojna rozpoczgta w1939 r., byly zmuszone opusci¢ byle terytorium

Rzeczypospolitej Polskie;.

Nieruchomos¢ nabyta — nieruchomo$¢ Skarbu Panstwa nabyta na wlasno$¢ lub w uzytkowanie

wieczyste w ramach realizacji prawa do rekompensaty.
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Rynek porownywalny — rynek nieruchomosci okreslonego rodzaju, funkcjonujacy aktualnie na
obszarze miejscowosci znajdujacej si¢ w porownywalnym wojewddztwie, o ktorym mowa w art.
11 ust.2 ustawy, ktéra to miejscowos¢ pod wzgledem liczby mieszkancow, stopnia urbanizacji
i charakteru administracyjnego w dacie pozostawienia nieruchomosci byta porownywalna do
miejscowosci, w ktorej znajduje si¢ nieruchomos¢ pozostawiona. Pojecie rynek porownywalny
stosuje si¢ odpowiednio do rynku nieruchomos$ci danego rodzaju, funkcjonujacego obecnie na
obszarze porownywalnego miasta wydzielonego.

4. Zasady wyceny nieruchomosci pozostawionych

4.1. Czynno$ci wstgpne rzeczoznawcy majatkowego

4.1.1.

4.1.2.

4.1.3.

Czynno$ci zwigzane z opisem 1 ustalaniem stanu nieruchomos$ci pozostawione]
poprzedzane sa analiza postanowienia wojewody, o ktorym mowa w art. 7 Ustawy, oraz
dokumentéw 1 innych materiatbw uznanych za dowody przez organ prowadzacy
postgpowanie. Czynnos$ci te maja na celu w szczegolnosci:

a. 1identyfikacj¢ nieruchomosci pozostawionej w zakresie niezbednym do wyceny, w tym
rodzaju i powierzchni nieruchomosci;

b. ustalenie dat istotnych dla wyceny, w tym: daty pozostawienia nieruchomosci oraz dat
umozliwiajacych okreslenie wieku budynkéw i budowli, plantacji kultur wieloletnich i
drzewostanow.

W przypadku, gdy dane, o ktérych mowa w pkt 4.1.1, sa niewystarczajace do sporzadzenia
wyceny lub gdy sa rozbiezne, rzeczoznawca majatkowy powinien domagaé si¢ od
zamawiajacego wyceng¢ uzupetnienia dokumentacji o wskazane braki lub usunigcia
rozbieznosci. Dokumenty uzupetiajace sporzadzane sa na wniosek strony post¢powania
w trybie przewidzianym przepisach kodeksu administracyjnego. W przypadku nie
uzupetnienia brakéw lub nie usunigcia rozbieznos$ci rzeczoznawca majatkowy odstepuje
od sporzadzenia operatu szacunkowego.

Przy wycenie nieruchomosci pozostawionej nie przeprowadza si¢ ogledzin tej
nieruchomosci.

4.2. Ustalanie stanu nieruchomosci pozostawionej 1 jej opis

4.2.1.

4.2.2.

4.2.3.

Czynno$ci zwiazane z ustaleniem stanu nieruchomos$ci powinny obejmowaé: stan
zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, faktyczny sposob
uzytkowania lub przeznaczenie, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielkos$¢,
charakter 1 stopien zurbanizowania miejscowosci, w ktorej nieruchomos¢ si¢ znajdowata.

Stan prawny, stan techniczno-uzytkowy, stan zagospodarowania i faktyczny sposob
uzytkowania nieruchomos$ci pozostawionej przyjmowany jest przez rzeczoznawce
majatkowego na podstawie badania dokumentéw i innych materialdow uznanych za
dowody przez organ prowadzacy postepowanie.

Przy ustalaniu i ocenie parametréw oraz cech rynkowych nieruchomosci pozostawionej
rzeczoznawca majatkowy przyjmuje kryteria wiasciwe dla stanu 1 stopnia rozwoju
stosunkow spotecznych i gospodarczych panujacych przed 1939 r.

4.2.4. Stan otoczenia nieruchomosci pozostawionej ustala rzeczoznawca majatkowy zgodnie

z zasadami, o ktorych mowa w pkt 4.2.3, wykorzystujac dostgpne informacje w tym
zakresie.
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4.2.5. Opis stanu prawnego nieruchomos$ci obejmuje tytul prawa wiasnosci nieruchomosci
w chwili jej pozostawienia, dat¢ pozostawienia nieruchomosci przez jej wiasciciela oraz
wyszczegolnienie osoby lub osob, ktérym przystuguja prawa do rekompensaty.

4.2.6. Opis stanu techniczno-uzytkowego nieruchomosci, stanu jej zagospodarowania, a takze
faktycznego sposobu uzytkowania, w tym charakterystyke gruntu i czesci skladowych,
sporzadzi¢ nalezy w stopniu szczegdélowosci wynikajacym z dostgpnych materiatow
(dowodoéw 1 innych materialbw uznanych za dowody), dostosowanym do rodzaju
nieruchomosci pozostawionej i potrzeb wynikajacych z zastosowanej metodyki szacowania
nieruchomosci.

4.3. Opis miejscowosci 1 otoczenia nieruchomos$ci pozostawionej

4.3.1. Opis miejscowosci, w ktorej potozona byla nieruchomos$¢ pozostawiona, powinien
przedstawia¢ jej charakterystyke geograficzna, gospodarcza i spoteczna w odniesieniu do
okresu sprzed 1939 r. W przypadku nieruchomos$ci potozonych na terenach wiejskich
(miejscowosci o statusie wsi lub osady) opis ten powinien dotyczy¢ obszaru gminy lub
powiatu oraz usytuowania tej miejscowosci (wsi lub osady) na tym obszarze.

4.3.2. Opis miejscowosci powinien obejmowaé w szczegdlnosci:
wojewodztwo, powiat, gming;
liczbe mieszkancows;

a
b
c. stopien urbanizacji miejscowos$ci, gminy lub powiatu;
d. charakter administracyjny;

e

potaczenia komunikacyjne (drogowe i kolejowe);
f. inne cechy istotne ze wzgledu na rodzaj nieruchomos$ci pozostawione;.

4.4, Wybor 1 opis poréwnywalnego rynku lokalnego funkcjonujacego obecnie w Rzeczypospolitej
Polskie;j

4.4.1 Wybor poréwnywalnego rynku lokalnego obejmuje w pierwszej kolejnosci przyjgcie,
zgodnie z art. 11 ust. 2 Ustawy, porownywalnego miasta wydzielonego albo jednego
poréwnywalnego wojewodztwa potozonego w Rzeczypospolitej Polskie;.

4.4.2 Na terenie wojewodztwa porownywalnego rzeczoznawca majatkowy dokonuje wyboru
obszaru porownywalnego rynku lokalnego poprzez przyjgcie:

a. dla nieruchomosci pozostawionej, potozonej przed 1939 r. na terenie miejscowosci o
statusie miasta, rynku lokalnego jednego wybranego miasta;

b. dla nieruchomosci pozostawionej, potozonej przed 1939 r. w miejscowosci o statusie wsi
lub osady, rynku lokalnego gmin lub powiatow.

4.4.3 W przypadku braku na wybranym poréwnywalnym rynku lokalnym wystarczajacej liczby
transakcji pozwalajacych na okreslenie warto$ci nieruchomosci, rzeczoznawca majatkowy
moze poszerzy¢ obszar rynku odpowiednio na podobne miasta, gminy lub powiaty,
zlokalizowane na obszarze wybranego wojewddztwa porownywalnego.

4.4.4. Przy wyborze pordwnywalnego rynku lokalnego dla miasta (gmin lub powiatéw),
uwzglednia¢ nalezy podobienstwo w zakresie charakterystyki miejscowosci, w ktorej
znajdowata si¢ nieruchomos$¢ pozostawiona i charakterystyki wybranego miasta (gmin lub
powiatow), przyjmujac na zasadzie wspotmiernosci podobne pod wzgledem rodzajowym
dane z okresu sprzed 1939 r.
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4.5. Metodyka wyceny

4.5.1. Zazwyczaj przy wycenie nieruchomosci pozostawionej rzeczoznawca okresla jej wartosc,
przy zatozeniu, ze stanowita ona przedmiot prawa wilasnosci nieobcigzony jakimikolwiek
innymi prawami, w szczegdlno$ci ograniczonymi prawami rzeczowymi lub prawami
zobowiagzaniowymi. Ograniczone prawa rzeczowe oraz prawa zobowiazaniowe,
ustanowione na nieruchomosci, rzeczoznawca uwzglednia w wycenie w przypadku, gdy
maja one wplyw na wartos¢ nieruchomosci 1 gdy ich istnienie wynika bezposrednio
z dokumentow i innych dowodéw, o ktérych mowa w pkt 4.2.2 standardu.

4.5.2. Warto$¢ nieruchomosci okresla si¢ wg stanu na dzien jej pozostawienia, w wyniku
wypedzenia z bylego terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, lub jego opuszczenia
w zwiazku z wojna rozpoczeta w 1939 .

4.5.3. Jezeli dzien pozostawienia nieruchomos$ci nie wynika z postanowienia wojewody badz
dokumentow 1 innych materiatbw, uznanych za dowody przez organ prowadzacy
postgpowanie, rzeczoznawca majatkowy moze przyja¢ dzien pozostawienia nieruchomosci
na podstawie pisemnego o$wiadczenia zamawiajacego.

4.5.4. Na potrzeby wyceny rzeczoznawca majatkowy uwzglednia faktyczny sposob uzytkowania
nieruchomosci pozostawionej. W przypadku, gdy na podstawie dokumentéw, o ktorych
mowa w pkt 4.2.2, mozliwe jest okreslenie przeznaczenia nieruchomosci, rézniacego si¢
od faktycznego sposobu uzytkowania, przeznaczenie to uwzglednia si¢ w wycenie.

4.5.5. Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci
pozostawionej dokonuje rzeczoznawca majatkowy, przedstawiajac uzasadnienie
dokonanego wyboru w operacie szacunkowym.

4.5.6. Warto$¢ nieruchomosci, szacowanej przy uwzglednieniu przecig¢tnych cen transakcyjnych
uzyskanych za nieruchomosci podobne na porownywalnym rynku lokalnym,
rzeczoznawca majatkowy okresla przy zastosowaniu zasad podejscia poroOwnawczego,
zawartych w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i rozporzadzeniu
w sprawie zasad wyceny nieruchomosci 1 sporzadzania operatu szacunkowego.

4.5.7. Nieruchomoscia podobna dla nieruchomosci pozostawionej jest nieruchomos¢, ktora jest
zlokalizowana na poréwnywalnym rynku (w porownywalnym wojewddztwie lub miescie
wydzielonym) i ktéra jest poréwnywalna z nieruchomoscia pozostawiona pod wzgledem
potozenia na wilasciwie dobranym rynku lokalnym, o ktorym mowa w pkt 4.4.2, przy
uwzglednieniu: stanu zagospodarowania, stanu techniczno-uzytkowego, faktycznego
sposobu uzytkowania lub przeznaczenia oraz innych cech wptywajacych na jej wartosc.

4.5.8. Podobienstwo potozenia dotyczy w szczegdlnosci miejscowosci, potozonej na obszarze
poréwnywalnego rynku lokalnego funkcjonujacego obecnie w Rzeczypospolitej Polskie;,
charakteryzujacej si¢ podobnym stopniem urbanizacji, charakterem administracyjnym
1zblizona liczba mieszkancéw w odniesieniu do okresu sprzed 1939 r. Ponadto
uwzgledni¢ nalezy, w miar¢ dostgpnych danych, polozenie nieruchomosci w podobnej
pod wzgledem funkcjonalnym strefie miejscowosci oraz sasiedztwo wynikajace
z charakteru i funkcji zabudowy oraz stanu zagospodarowania.

4.5.9. Cechy nieruchomosci pozostawionej ocenia¢ nalezy z punktu widzenia stanu i1 stopnia
rozwoju stosunkow spoteczno gospodarczych przed 1939 r., a cechy nieruchomosci
podobnej — zgodnie ze stanem 1 stopniem rozwoju stosunkOw spoleczno-gospodarczych
na dzien wyceny.
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4.5.10. W podejsciu kosztowym stosuje si¢ metode kosztow zastapienia. Odstgpstwo od tej
zasady 1iprzyjecie jako podstawy wyceny metody kosztoéw odtworzenia wymaga
uzasadnienia.

4.5.11.Przy okreslaniu wartos$ci odtworzeniowej uwzglednia si¢ zuzycie techniczne budynkow
1 budowli oraz maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z gruntem.

4.5.12..Warto$¢ nieruchomosci, ktorych czgéciami skltadowymi sa drzewa i inne ro$liny
niestanowiace laséw lub plantacji kultur wieloletnich, okresla si¢ stosujac podejscie
porownawcze lub podejscie kosztowe. W szczegdlnosci dotyczy to nieruchomosci,
ktorych czesciami sktadowymi sa: zasiewy 1 inne zbiory jednoroczne, sady i ogrody
przydomowe, ogrody ozdobne oraz parki.

4.5.13. W przypadku, gdy nieruchomo$¢ pozostawiona charakteryzuje si¢ znacznym obszarem
igdy jednoczesnie ma zlozony charakter, wynikajacy w szczegodlnosci ze
zréznicowanych sposobdéw uzytkowania i z réznorodnosci czesci sktadowych, okreslanie
jej wartosci moze nastapi¢ poprzez dokonanie podziatu na funkcjonalne czgsci
podlegajace odrgbnej wycenie.

4.5.14. Bez wzgledu na obszar i stopien zlozono$ci nieruchomosci pozostawionej zawsze
podlegaja wyodrebnieniu funkcjonalne czg$ci tej nieruchomosci, stanowiace lasy
1 plantacje kultur wieloletnich.

4.5.15. Warto$¢ nieruchomosci pozostawionej, szacowanej przy wykorzystaniu podziatu na
funkcjonalne czgsci, okresla si¢ jako sume wartosci tych czesci.

4.5.16. Warto$¢ udziatu we wspotwlasnosci nieruchomosci pozostawionej okresla sig jako
iloczyn wartosci nieruchomosci i utamkowego udziatu.

4.5.17. Wartos¢ nieruchomos$ci pozostawionej, w tym rowniez warto$¢ okreslona jako sumeg
wartosci jej czgsci sktadowych lub funkcjonalnych, mnozy si¢ w operacie szacunkowym
przez wspotczynnik wiasciwy dla przyjetego pordéwnywalnego wojewodztwa.

4.5.18. W przypadku, gdy nieruchomo$¢ pozostawiona potozona byla na terytorium wigcej niz
jednego wojewodztwa lub jednego miasta wydzielonego, sporzadza si¢ odrgbne operaty
szacunkowe dla kazdego wojewddztwa lub dla kazdego miasta wydzielonego.

5. Zasady wyceny nieruchomosci nabytych

5.1.

5.2.
5.3.

54.

5.5.

Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci nabytych zakres wyceny obejmuje prawo wtasnosci lub
prawo wspdlwlasnosci nieruchomosci, lub prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej wraz z prawem wiasno$ci znajdujacych si¢ na niej budynkdéw, a takze innych urzadzen
albo lokali.

Operaty szacunkowe sporzadza si¢ dla nieruchomosci nabytych przed dniem 1 stycznia 1998 r.

Warto$¢ nieruchomosci nabytej okresla si¢ wedtug stanu na datg (dzien) jej nabycia oraz wedlug
cen albo kosztow odtworzenia na dzien sporzadzenia wyceny.

Warto$¢ nieruchomosci nabytej okresla si¢ wedtug jej przeznaczenia na dat¢ (dzien) nabycia,
a w przypadku braku mozliwosci ustalenia przeznaczenia uwzglednia si¢ faktyczny sposob jej
uzytkowania na datg¢ (dzien) nabycia.

Warto$¢ rynkowa okre$la si¢ dla nieruchomos$ci nabytych, ktore ze wzgledu na sposdb
uzytkowania lub przeznaczenie w dacie nabycia sa lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
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5.6. Wartos$¢ odtworzeniowa okresla si¢ dla nieruchomos$ci nabytych, ktére ze wzgledu na sposéb
uzytkowania lub przeznaczenie w dacie nabycia nie sa lub nie moga by¢ przedmiotem obrotu
rynkowego.

6. Wymagania dotyczace ujawniania istotnych informacji

6.1 Rzeczoznawca majatkowy ma obowiazek wskaza¢ w operacie zrodta danych, z ktorych korzystat,
a w szczeg6élnosci wskaza¢ dane przyjete na podstawie o$wiadczen oraz ustalenia przyjete
samodzielnie, podajac, ktore cechy nieruchomosci ustalone zostaly na podstawie dokumentow,
a ktoére na podstawie innych zrdodet.

6.2. W przypadku, gdy dzien, na ktéry okreslona zostala warto§¢ nieruchomosci pozostawionej,
przyjety zostat na podstawie o$wiadczenia, o ktorym mowa w pkt 4.5.3 Standardu, rzeczoznawca
powinien ujawni¢ ten fakt w operacie, wskazujac, czy w $wietle dokumentéw, zawartych
w aktach sprawy, przyjgcie innej daty miatoby znaczenie dla oszacowania wartosci.

7. Odejscie od Standardu

W uzasadnionych przypadkach rzeczoznawca majatkowy moze odstapi¢ od regulacji okreslonych
w niniejszym Standardzie. Odstepstwa wymagaja uzasadnienia, jednoznacznego wskazania
1 ujawnienia regulacji standardu niemajacych zastosowania oraz oceny zgodnos$ci zastosowanych
odstepstw z przepisami prawa. Rzeczoznawca majatkowy nie moze takze odstapi¢ od regulacji
standardu w przypadkach, w ktorych mogloby to doprowadzi¢ do wprowadzenia w blad
odbiorcow lub spowodowa¢ odejScie od zasady szczegdlnej zawodowej starannosci
1 bezstronnosci oraz zasad etyki zawodowe;.

8. Opracowania i obowiazywanie Standardu

8.1. Zalozenia do standardu przygotowat zespdt w sktadzie: Krzysztof Bartu§, Edward Berwid,
Stanistaw Kolanowski i Jarostaw Strzeszynski, a opracowanie Standardu powstalo w ramach prac
Komisji Standardéw PFSRM w sktadzie: Jan Konowalczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy Dydenko,
Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesik, Radostaw Gaca, Mirostaw Osinski, Jarostaw Strzeszynski
i Sabina Zrébek.

8.2. Komisja Standardow Zawodowych w sktadzie: Jan Konowalczuk, Jerzy Adamiczka, Jerzy
Dydenko, Jerzy Filipiak, Krzysztof Grzesik, Radostaw Gaca, Mirostaw Osinski, Jarostaw
Strzeszynski 1 Sabina Zrobek przyjeta ostateczng wersje Standardu

8.3. Standard zostatl uchwalony do wdrazania przez Rad¢ Krajowa PFSRM na posiedzeniu w dniu
13 kwietnia 2007 r. i wlaczony jako Krajowy Standard Wyceny Specjalistyczny nr 1.1 (KSWS
1.1) do zbioru Powszechnych Krajowych Zasad Wyceny (PKZW).

8.4. Standard obowiazuje od dnia 1 marca 2008 r., od 13 kwietnia 2007 r. zalecany jest do stosowania
jako nota interpretacyjna.

9. Klauzula o uzgodnieniu.

Stosownie do art. 175 ust. 6 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603, z pdézn. zm.) niniejszy standard w dniu .........c.cccccveeennee.
zostal uzgodniony z Ministrem Infrastruktury.

Warszawa, 13 grudnia 2007 r.

KSWP 1.1, Wycena nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami Rzeczypospolitej Polskiej na potrzeby 6
realizacji prawa do rekompensaty - do uzgodnienia



