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Dotyczy: STANDARD

W odpowiedzi na pismo z dnia 2 lipca 2012 r. (sygn. BN-5p-L-833/2012/12) Polskie Towarzystwo
Rzeczoznawcédw Majatkowych przedstawia stanowisko w sprawie projektu Standardu KSWS-4
»Wycena odszkodowan i wynagrodzen dla urzadzen przesytowych”.

Na wstepie pragniemy podziekowaé za przestanie przytoczonego projektu, ze swojej strony
deklarujemy wole i petng gotowos¢ wspdtpracy.

Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw Majatkowych negatywnie opiniuje przedtoiony
projekt standardu przesytowego.

Jest to przyktad opracowania, ktére w niczym nie przypomina zbioru norm i zasad zawodowych
sprawdzonych i zalecanych przez korporacje zawodowg dla swoich cztonkéw. Spotykamy sie z
dokumentem noszgcym zewnetrzne znamiona regulacji quasi prawnej.

Zaproponowane regulacje sg przyktadem wielu btedéw w sztuce legislacyjnej. Przedstawione
rozwigzania w istotnej czesci sg sprzeczne z obowigzujagcym porzadkiem prawnym i normami
wyzszego rzedu. Po uzgodnieniu projektu standardu przez MTBIGM projekt stanie sie
obowigzujgcym przepisem prawa, a konsekwencje wadliwych regulacji zaczng oddziatywaé na
rynku regulacji przesytu mediow.

Z obywatelskiego punktu wnosimy o odrzucenie projektu w catosci i nie dopuszczenie do
zanieczyszczania prawa w Polsce. W przypadku uzgodnienia projektu standardu, cztonkowie
naszego Towarzystwa w zgodzie z obowigzujgcym systemem, stosowac bedg przy sporzadzaniu
operatdw szacunkowych zapisy przepisdw wyzszego rzedu, a petnigc role petnomocnikéw
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procesowych, z catg mocgy pietnowac bedg btedy projektowanej legislacji. PTRM ponawia wtasne
stanowisko, ze zapis artykutu 175 ust 6 UoGN w czesci .. standardy zawodowe ustalajq
organizacje zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych w uzgodnieniu z ministrem wtasciwym do
spraw budownictwa ...” nalezy interpretowac, ze owe przedktadane projekty standardow winny
przed ztozeniem w Ministerstwie podlegac¢ ustaleniu w gronie poszczegdlnych organizacji.

Zarzut podstawowy i dyskwalifikujgcy projekt w catosci, jako nie dotyczacy materii standardéw
zawodowych.

Pojecie standardéw zawodowych w odniesieniu do wykonywania czynnosci zawodowych przez
rzeczoznawcow majatkowych zostato wprowadzone w art. 175 UGN:

Art. 175. [Zasady wykonywania zawodu]

1. Rzeczoznawca majgtkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci, o ktérych mowa w art.
174 ust. 3 i 3a, zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi,
ze szczegolng starannosciqg wtasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci oraz z zasadami
etyki zawodowej, kierujqc sie zasadq bezstronnosci w wycenie nieruchomosci.

[.]

6. Standardy zawodowe ustalajg organizacje zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych w
uzgodnieniu z ministrem wfasciwym do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i
mieszkaniowej. Komunikat o uzgodnieniu standardow zawodowych zamieszcza sie w Dzienniku
Urzedowym ministra wfasciwego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i
mieszkaniowej.

Jak wynika z przytoczonego przepisu, standardy zawodowe powinny by¢ zasadami regulujgcymi
wykonywanie zawodu, podobnie jak przepisy prawa, zasady etyki oraz zwykte zasady przyzwoitosci
i starannosci cechujgce kazde ludzkie dziatanie aspirujgce do miana dziatania profesjonalnego.

Réwnoczesnie w art. 149 do 159 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustalono podstawowe
zasady okreslania wartosci nieruchomosci i praw do nieruchomosci, a w art. 159 upowazniono
Rade Ministréow do uszczegdtowienia tych zasad. Rada Ministrow skorzystata z tej delegacji
wprowadzajgc Rozporzgdzenie w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego z 21.09.2004 roku (Dz.U. Nr 207, poz. 2109) z pdzn. zm.

Zarowno w ustawie o gospodarce nieruchomosciami jak i w wydanym na podstawie art. 159 UGN
przepisom rozporzgdzenia Rady Ministréw brak jest dalszych delegacji do wprowadzania
uszczegotowiania zasad okresSlania wartosci nieruchomosci. Uwazna lektura zatgczonego do pisma
BN-5p-1-833/2012/12 z 2.07.2012 roku projektu standardu KSWS-4 pozwala stwierdzi¢, ze projekt
ten jest w istocie uszczegétowieniem zasad wyceny nieruchomosci, a nie zasadami regulujgcymi
wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego. Wprowadza bowiem w obszar szacowania
nieruchomosci szczegétowe definicje pojeé, szczegdtowe zasady liczenia wartosci oraz interpretuje
prawo i orzecznictwo sgddéw. Przyznajg to sami autorzy tego projektu, piszgc w uzasadnieniu:

W projekcie standardu przedstawiono sposoby wyceny zwiqgzane z okreslonymi rodzajami
roszczen”



Skoro w projekcie standardu ,przedstawiono sposoby wyceny”, to konsekwentnie te ,sposoby
wyceny” po ewentualnym zamieszczeniu odpowiedniego komunikatu w Dzienniku Urzedowym
Ministra Transportu Budownictwa i Gospodarki Morskiej stang sie powszechnie obowigzujgcymi
sposobami wyceny.

Nie ma wiec watpliwosci, ze projekt dotyczy materii rangi ustawowej lub rozporzadzenia Rady
Ministrow. Jednak ani autorzy projektu, ani podmioty uwzglednione w rozdzielniku pisma BN-5p-L-
833/2012/12 z 2.07.2012 roku nie sg upowaznieni do wprowadzania tego rodzaju uregulowan. Jest
to podstawowy zarzut do tego projektu: wejscie w kompetencje ustawodawcy lub Rady Ministrow.
Tym samym jest prédbg wprowadzenia do prawa bocznymi drzwiami sposobdéw wyceny
nieruchomosci. W tej sytuacji rozwazania szczegétowe dotyczace zapisow projektu nie majg
duzego waloru poznawczego, ale z daleko posunietej ostroznosci zostang jednak przedstawione.

Uwagi szczegdtowe do projektu.

Tytut projektu: ,, Wycena odszkodowarn i wynagrodzen dla urzqdzer przesytowych”

Takie sformutowanie tytutu sugeruje, ze beneficjentami odszkodowan i wynagrodzen miatyby by¢
urzadzenia przesytowe. By¢ moze jest to tylko btgd redakcyjny, ale wskazuje dos¢ niefrasobliwe
podejscie autoréw projektu do jezyka, ktéry w tak specjalistycznym opracowaniu musi byé
nadzwyczaj precyzyjny.

Pkt. 1 i pkt. 2 projektu.

Uwazna lektura tych punktéw pozwala na stwierdzenie, ze cafa tres¢ pkt. 1 jest powtdrzona w pkt.
2, czasami nieco innymi stowami. Potwierdza to swobodne podejscie autoréw projektu do jezyka
polskiego zaprezentowane juz w tytule projektu.

Pkt. 2.5 projektu.

Autorzy stwierdzajg wprost, ze projekt ,,zawiera sposoby i procedury okreslania obnizenia wartosci
nieruchomosci”, czyli reguluje materie ustawowag lub zastrzezong dla Rady Ministrow.

Pkt. 2.7 projektu.

Autorzy wprowadzajg wprost gorny limit kwoty oszacowania odszkodowania i stuzebnosci, co bez
watpienia jest zastrzezone do aktéw prawa rangi ustawy i dlatego stanowi naruszenie art. 64.3
Konstytucji.

Pkt. 3.4, pkt. 3.5 i pkt. 3.7 projektu.

Autorzy projektu wprowadzajgc pojecia strefy ochronnej albo pasa ochrony i osobnego pojecia
pasa stuzebnosci, nie wyjasniajg czym w istocie te pojecia sie miedzy sobg rdznig ani czy w ogodle
sie roéznia. Wprowadzajg tez pojecie strefy bezumownego korzystania jako pasa gruntu
niezbednego do prawidiowej eksploatacji w okresie bezumownego korzystania. Jest to typowa
definicja idem per idem. Niezaleznie od tego, autorzy nie podajg, jakie zachodzg relacje pomiedzy
strefg bezumownego korzystania, a juz wczesniej przywotanymi do zycia strefami: ochronng i
pasem stuzebnosci, a przeciez sg to kluczowe pytania. Gdyby przyja¢, ze strefy te sg tozsame, to



wielo$¢ definicji przeczy zasadzie ekonomii myslenia Entia non sunt multiplicanda praeter
necessitatem. Gdyby przyjgé, ze sg rézne, to brak wskazania tych réznic.

Pkt. 4.1.1 projektu.

W tym punkcie autorzy projektu przesadzajg o stanie rynku nieruchomosci jako catosci oraz o
stanach poszczegélnych rynkdow lokalnych, stwierdzajagc wprost, ze ,obnizenie wartosci
nieruchomosci ... jest mozliwe do okreslenia sposobem bezposrednim”. Jest to bardzo odwazne
stwierdzenie, nie trzeba szczegdétowo udowadniaé, ze nad wyraz rzadko potwierdzajgce sie w
rzeczywistosci.

Pkt. 4.2.1i pkt. 4.2.2 projektu.

Autorzy projektu w tych punktach wprowadzajg bardzo wazne i daleko skutkujace zasady wyceny,
okreslajac inne zasady wyceny, a zatem i inne wartos$ci nieruchomosci dla sytuacji gdy ,lokalizacja
urzgdzenia nie wptywa na zmiane walorow uzytkowych nieruchomosci” oraz inne dla sytuacji gdy
slokalizacja urzqdzenia wptywa na zmiane walorow uzytkowych nieruchomosci”. Bez watpienia
jest to materia regulowana aktem prawa rangi ustaw lub rozporzadzenia.

Pkt. 5 projektu.

Zatgczony w tym punkcie rysunek oraz jego opis w zasadzie ksztattujg zasady wykonywania prawa
wtasnosci nieruchomosci orzekajac arbitralnie o strukturze wartosciowej tego prawa. Autorzy
wprost okresdlajg warto$¢ ograniczonego prawa rzeczowego, jakim jest stuzebnos¢ — tutaj
stuzebnos¢ przesytu. Z pewnoscig nie jest to materia, ktéra moze by¢ uregulowana standardem
zawodowym.

Pkt. 5.1.2 projektu.
Uwagi jak do pkt. 4.1.1 projektu.
Pkt. 5.2.2 i pkt. 5.2.3 projektu.
Uwagi jak do pkt. 4.2.1 i pkt. 4.2.2 projektu.
Pkt. 4.2.1, pkt. 4.2.2, pkt. 5.2.2 i pkt. 5.2.4 projektu.

Autorzy projektu wprowadzaja cztery rodzaje wspdtczynnikédw bez ich zdefiniowania. Przeczy to
podstawowym zasadom logiki. Nie mozna do obrotu prawnego wprowadzac¢ uregulowan nie
posiadajacych definicji.

Pkt. 5.5 projektu.

Autorzy projektu w tym punkcie ponownie wprowadzajg bardzo wazng i daleko skutkujgcg zasade
wyceny, okreslajac rodzaj stopy dyskontowej oraz sposdb jej ustalania. Bez watpienia jest to
materia, ktéra moze by¢ regulowana tylko aktem prawa rangi ustaw lub rozporzadzenia.



Pkt. 7.1.2 projektu.

Autorzy projektu w tym punkcie wprowadzajg absurdalne pojecie ,rynkowych nominalnych
czynszow dzierzawnych powierzchni stref bezumownego korzystania”. Skoro czynsze rynkowe, to
nie bezumowne korzystanie - wszak sg czynsze, skoro bezumowne korzystanie, to nie ma
czynszéw — zwitaszcza rynkowych, za takie bezumowne korzystanie. Ponadto cata konstrukcja pkt.
7 oparta na pomysle zréwnania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z czynszami
dzierzawnymi jest zaprzeczeniem zasady wspétkorzystania z nieruchomosci przez wtasciciela i
przedsiebiorstwo przesytowe, ktéra to zasada znajduje swoje miejsce w orzecznictwie.

Pkt. 7.3.2 projektu.

Autorzy projektu wprowadzajg nowe roszczenie rzeczoznawcy majatkowego o sgdowne ustalenia
szerokosci strefy bezumownego korzystania. Nie podajg niestety, o jaki przepis prawa takie
roszczenie mogtoby byc¢ oparte.

Pkt. 7.3.5 projektu.
Autorzy projektu wprowadzajg nowe uregulowanie do kodeksu postepowania cywilnego.
Pkt. 8.1 projektu.

Autorzy projektu stwierdzaja — jak najbardziej stusznie — ze ,przedstawione w niniejszym
standardzie sposoby okreslania ....... nie sq jedynymi sposobami moiliwymi do stosowania w
szacowaniu”. Skoro nie sg to sposoby jedyne, to nie mogg by¢ obowigzujgce, a takimi statyby sie
niewatpliwie po opublikowaniu odpowiedniego komunikatu w Dzienniku Urzedowym Ministra
Transportu Budownictwa i Gospodarki Morskiej.

Z powodu podstawowego zarzutu dyskwalifikujgcego projekt w catosci, jako nie dotyczacy materii
standardéw zawodowych oraz z powodu zarzutow szczegdtowych wskazanych powyzej, Polskie
Towarzystwo Rzeczoznawcdw Majgtkowych jako organizacja zawodowa oswiadcza, ze nie moze
uzgodni¢ na zasadzie art. 176.6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami przedstawionego
projektu standardu zawodowego.

Z wyrazami szacunku
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