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Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych dostrzega potrzebe ujednolicenia sposobu wyceny
nowo powstalego ograniczonego prawa rzeczowego - prawa shuzebnosci przesylu. Polskie Towarzystwo
Rzeczoznawcdw Majgtkowych jest organizacja zawodows, ktéra propaguje metodyke wyceny oparta na
obowigzujacych w Polsce przepisach prawa oraz Migdzynarodowych Standardach Wyceny w zakresie, w jakim
ich uregulowania nie naruszaja obowiazujacego w Polsce prawa. Dlatego dazymy, aby ujednolicone zasady
wyceny stuzebnogéci przesylu nie odbiegaly zaréwno od polskiego porzadku prawnego jak i od wskazéwek
interpretacyjnych zawartych w stanowigcych spéjna, logiczna i funkcjonalng cato$¢ Migdzynarodowych
Standardach Wyceny.

Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami standardy zawodowe, to reguly postepowania przy
wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Definicja ta wskazuje, ze prawodawca nadal standardom
zawodowym ustalonym zgodnie z przepisami prawa status quasi przepisu prawa, za$ regulom postgpowania
status quasi normy prawnej skierowanej do okreSlonej grupy zawodowej. Standard zawodowy winien, wigc
spelnia¢ wszelkie wymagania stawiane nowo powolywanym przepisom prawa. W polskiej nauce prawa przyjgto
zatozenie, ze autorem calo$ci prawa jest abstrakcyjny prawodawca. Prawodawca ten funkcjonuje jakby byt jedna
osoba i jako podmiotowi niezbiorowemu przypisuje mu si¢ autorstwo wszystkich przepisow krajowych bez
wzgledu na czas i miejsce ich powstania. Nadto zaklada si¢, ze prawodawca jest racjonalny, zaréwno jezykowo
jak i aksjologicznie. Jego wartosci sa stale, a zakres wiedzy poznawczej, jaka posiada jest nicograniczony.
Prawodawca ma dziata¢ optymalnie, wykorzystujac najbardziej trafne $rodki do osiagniecia konkretnych celéw.
Uzgodnienia standardu zawodowego przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej wywoluje donioste skutki dla catego procesu szacowania nieruchomosci i dalej
idace konsekwencje prawne, naklada réwniez obowiazek dokonywania wyktadni autentycznej, polegajacej na
interpretowaniu przepiséw prawa przez ten sam podmiot, ktory ustanowil i wydal okreslone przepisy.

W tym rozumieniu tworzenie prawa nie powinno mie¢ charakteru przypadkowego, poniewaz musi ono
efektywnie stuzyé wskazanej grupie zawodowej. Czynno$ci zwigzane z tworzeniem prawa powinny opiera¢ si¢
na takich regutach-dyrektywach tworzenia prawa, ktore pozwola zrealizowa¢ zamierzony cel.
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Zdaniem Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcédw Majatkowych projekt standardu zawodowego
KSWS 4, przedstawiony przez PFSRM do dyskusji srodowiskowej na spotkaniach Rzeczoznawcow
Majatkowych w Lublinie i Warszawie nie spelnia zasadniczych wymagan prawodawcy, warunkujgcych uznanie
standardu za obligatoryjna podstawe czynnosci zawodowych rzeczoznawcy majatkowego. Z tego wzgledu
PTRM, jako organizacja zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych, pragnie wystapi¢ do Pana Ministra
z wnioskiem o nie uzgadniane tego standardu w przedstawionym przez PFSRM ksztalcie w przypadku jego
przedlozenia Panu Ministrowi do uzgodnienia.

Uzasadnieniem stanowiska Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcdw Majatkowych niech bedzie tylko
kilka ogélnych, ale zasadniczych uwag do projektu standardu, przedstawionych nizej. Szczegétowa i obszerng
krytyke przedstawionego projektn zamieszczamy na naszej witrynie internetowej www.ptrm.pl.

1. Przede wszystkim projekt standardu nie zawiera regul postepowania, o ktorych méwi ustawa o gospodarce
nieruchomogciami. Standard zawodowy uzgodniony zgodnie z przepisami prawa winien zawieraé
wylacznie reguly postepowania, to znaczy stanowi¢ zbidér niezbednych czynnosci rzeczoznawcy
majatkowego przy szacowaniu. Zaproponowana w projekcie standardu metodyka wyceny stuzebnosci
przesylu odpowiada swoim zakresem i szczegélowoscig nocie interpretacyjnej, a nie wymagajacym
zachowania zasady ogdlnosci standardom zawodowym.

2. Sciste recepty okreslenia wartosci winny sie znalezé w zawodowych instrukcjach technicznych, normach
interpretacyjnych nie stanowiacych standardu zawodowego. Reguly postgpowania pozostaja bowiem
w dhugim okresie niezmienne, szczegblowe rozwigzania metodyczne zmieniaja si¢ zas wraz ze zmiang
przepiséw prawa, uwarunkowan rynku nieruchomos$ci oraz podlegajg ciagtym ewolucjom na skutek
wieloplaszczyznowego rozwoju nauki. Ubocznie wskazujemy, iz zagiebiajac si¢ w tre$é projektu standardu
w zakresie szczegdlowej procedury wyceny, odnajdujemy tam kolejne warstwy wspétczynnikéw, ktore sa
objasniane kolejnymi wspdlczynnikami, zas na samym koncu i tak jest wspolczynnik ustalany przez
szacujacego. Stwarza to wrazenie bardzo rozwaznego szacowania, ale w istocie jest tylko zonglerka
wspotczynnikami bez mozliwosci zapanowania przez szacujgcego nad wynikiem obliczen.

3. Projektowany standard w sposob niedopuszczalny ingeruje w tre$¢ prawa rzeczowego zawartego
w kodeksie cywilnym. Ustalanie charakteru mocy wiazacej norm prawnych, dokonywanie analizy tresci
przepisu oraz celu jego ustanowienia czy funkcji przepisu nie moze mie¢ miejsca w standardzie
zawodowym, jak to jest czynione w pkt 3.1.6., 3.1.7., 3.2.1., 3.2.2. projektowanego standardu.

4. W $wietle niejednolitej linii orzecznictwa sadowego niedopuszczalna jest réwniez interpretacja zakresu
roszczenia cywilnoprawnego dokonana w pkt 3.2.4. projektowanego standardu.

5. Projektowana tres¢ standardu catkowicie pomija dotychczasowe dos$wiadczenie praktykéw wyceny oraz
stanowisko doktryny prawniczej, wyrazajace uzasadnione watpliwosci istnienia na analizowanym obszarze
shizebnosci przesylu danych rynkowych dla tych stosunkéw. Na przyktad stanowisko SSN Gerarda Bierika.
Mimo to projektowany standard nadaje nieistniejacym danym rynkowym priorytet.

6. Projektowany standard wprowadza odmienng niz zawarta w ustawie o gospodarce nieruchomosciami
definicje wartosci rynkowej, sztucznie dostosowujac ja dla potrzeb standardu, pomijajgc szczegOlny
charakter prawa stuzebnosci przesylu, ktére nie jest i nie bedzie przedmiotem obrotu na rynku
nieruchomosci.
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Autorzy projektu standardu stusznie wskazujg, iz przedstawione w nim zasady okreslania wartosci
shuzebnosci przesytu i wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci nie sa jedynymi sposobami
okreslenia wyzej wymienionych wartosci, za$ prezentowane zasady nie obejmuja wszystkich sytuacji, z jakimi
spotka sie rzeczoznawca majatkowy w praktyce wyceny. Skoro istnieja zasady odmienne od opisanych
w projekcie standardu, to apelujemy do Pana Ministra, aby przedstawione w projekcie standardu metody wyceny
nie zostaly przez Niego uznane za powszechnie obowigzujace w $rodowisku rzeczoznawcéw majatkowych,
zatem aby nie zostal im nadany status standardu uzgodnionego na podstawie art. 175 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Pragne przypomnie¢, ze stanowisko Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcoéw Majatkowych
przedstawione w pi$mie z dnia 5 pazdziernika 2010 roku o zasadnosci i potrzebie ustalenia przez organizacje
zawodowe rzeczoznawcow majatkowych standardu zawodowego, ktory pozwalalby ujednolicié praktyke
w zakresie szacowania nieruchomosci obcigzonych stuzebno$cia przesytu nie wykluczalo, ze wsrdd obszarow
poddanych regulacji pafistwa moze si¢ znajdowa¢ wycena nieruchomosci obcigzonych stuzebnoscia przesylu,
zauwazajgc przy tym, ze obecnie stosowane w praktyce sposoby wyceny ograniczonych praw rzeczowych,
w tym stuzebnosci przesytu, istotnie wymagaja starannej analizy i weryfikacji.

Dostrzegajac wage regulacji zwigzanych z ustanawianiem shuzebnosci przesylu proponowalismy
powolanie szerokiego zespolu roboczego praktykéw wyceny nieruchomosci i przedstawicieli przedsigbiorstw
przesylowych, ktérych wspdlna praca moglaby si¢ przyczyni¢ sie¢ do zmniejszenia negatywnych skutkéw
spotecznych, zaréwno porzadkowania zaszloéci, jak tez budowania polskiego sektora przesytu energii i innych
medidéw oraz sieci infrastruktury.

Wyraziliémy poglad, ze brzmienie art. 175 ust. 6 wskazuje, ze standardy powinny by¢ ustalane przez
wszystkie organizacje zawodowe, bo dopiero takie ustalenie wyczerpuje wymogi tego artykutu, ktére mogiyby
doprowadzi¢ do ich uzgodnienia, W tym rozumieniu standardy powinny, zatem stanowi¢ normy zawodowe
rzeczoznawcOw majatkowych okreslajace reguly postgpowania przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy
majatkowego ustalone na zasadzie konsensusu przez cale srodowisko.
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