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Wycena nieruchomosci w gospodarce globalnej

Przedmiotem rozwazan sg starania w kierunku ujednolicenia wyceny nieruchomosci rozumianej
jako proces i jako wynik tego procesu. W artykule podjeto prébe oceny skutecznosci dgzenia mie-
dzynarodowych organizacji do opracowania i promowania jednolitego modelu wyceny nieru-
chomodci oraz wskazano przyczyny i skutki niepowodzenia tych usilowan. W tym celu
dokonano przegladu literatury przedmiotu oraz poddano analizie Miedzynarodowe i Europej-
skie Standardy Wyceny i prawodawstwo Unii Europejskiej. Przeprowadzona analiza ujawnila,
ze ujednolicenie wyceny poprzez standaryzacje nie powiodlo sie. Trwa proces harmonizacji wy-
ceny, ktory — z powodu zréznicowania regulacji prawnych, a takze ambicji krajowych instytucji —
ma niewielkie szanse powodzenia. Wplywa to niekorzystnie na poréwnywalno$¢ wycen rozu-
mianych jako wynik.
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Property valuation in the global economy

The subject of the discussion is the striving for unification of the property valuation, understood
both as a process and as a result of this process. The article attempts to assess the effectiveness of
the efforts of international organizations to develop and promote a single model of the property
valuation and to indicate the causes and consequences of the failure of this effort. The methods
used include an analysis of the relevant literature, International and European Valuation Stan-
dards as well as European Union legislation. The analysis reveals that the process of unification of
valuation through standardization has failed. It is visible at the stage of defining the value of the
property and its interpretation as well as the principles of drawing up the valuation report. The
process of unification takes the form of harmonization of valuation, which, mainly due to differ-
ent legal regulations and ambitions of national institutions, also has little chance of success. This
has an adverse effect on the comparability of estimates, understood as the outcome of the process
of achieving the value. For the sake of the recipients of valuations, there is an urgent need for in-
ternational research on differences in national legal systems in order to explain their impact on
the estimated value.
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Wprowadzenie

Globalizacja gospodarki, ktéra nasilila sie szczegdlnie w latach dziewiec¢dzie-
sigtych XX w., ujawnila, ze coraz wieksza liczba podmiotéw gospodarczych za-
czela traktowac Swiat jako jeden wspdlny rynek. Otwieranie si¢ gospodarek na
swobodny przeplyw kapitatu, towaréw, ustugiludzi spowodowalo, ze wiele ryn-
kéw zaczelo nabiera¢ cech globalnych.

Globalizacja kojarzy sie z dazeniem do stworzenia wspdlnego jezyka biznesu
poprzez proces ujednolicenia produktdw, proceséw i procedur. Obszarem, na ktérym
zaczeto dazy¢ do ujednolicenia, stala sie takze wycena aktywow, w tym nierucho-
mosci.

Wycene rozumie sie jako proces dochodzenia do wartosci, a takze jako jego
wynik. Wielu uczestnikéw globalnego rynku nieruchomosci zainteresowanych
jest stworzeniem wspoélnych ram zaréwno dla tego procesu, jak i prezentacji wy-
niku. Oczekuja tego inwestorzy, operujacy na rynkach globalnych, kredytodaw-
cy, dla ktérych wycena nieruchomosci stanowi narzedzie zarzadzania ryzykiem
w zabezpieczeniu kredytow, srodowisko ksiegowych, a takze sami rzeczoznawcy
majatkowi okreslajgcy wartoé¢ [Dorchester, Vella, 2000]. Wyceng uznaje sie za
Kkluczowy element bezpieczenstwa rynkéw nieruchomosci.

W proces ujednolicenia wyceny nieruchomosci wlaczyly sie takie instytucje,
jak: Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny (International Valuation
Standards Council — IVSC), Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych (The European Group of Valuers Associations — TEGoVA), Krélew-
ski Instytut Rzeczoznawcéw Majatkowych (Royal Institution of Chartered Surve-
yors — RICS), a takze Unia Europejska. Wspoétpracuja one ze srodowiskiem ksiego-
wych.

Proces wyceny nieruchomosci jest skomplikowany. Stawiamy hipoteze ba-
dawcza, ze globalne ujednolicenie tego procesu nie jest mozliwe.

Celem artykutlu jest préba oceny skutecznosci dazenia miedzynarodowych
organizacji, takich jak Miedzynarodowy Komitet Standardéw Wyceny, Europej-
ska Grupa Rzeczoznawcéw Majatkowych i Unia Europejska, do opracowania
i promowania jednolitego procesu wyceny nieruchomosci oraz wskazanie przy-
czyn i skutkéw niepowodzenia w ujednolicaniu koncepcji wyceny.

1. Zréznicowane podloze wyceny nieruchomosci
Gdyby wszystkie nieruchomosci, a takze oczekiwania ich potencjalnych na-

bywcéw byly jednakowe, moglaby istnie¢ jedna metoda wyceny, prowadzaca do
ustalenia warto$ci. Na rynku nieruchomosci nie wystepuje jednak standaryzacja
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produktéw (nieruchomosci sa tylko podobne, ale nigdy takie same), motywacje
nabywcéw bardzo sie réznig (zabezpieczenie kapitalu, czerpanie dochodéw
w dlugim okresie czasu, osiggniecie zysku kapitalowego, prestiz, samorealizacja),

a uczestnicy rynku wykazuja r6zny poziom przygotowania i wiedzy [Kucharska-

-Stasiak, 2016]. Ponadto, zréznicowane cele wyceny (m.in. kupno-sprzedaz, nali-

czanie odszkodowan, zabezpieczenie wierzytelnosci, naliczanie oplat i podatkéw)

wymagaja okreslenia réznych rodzajéw wartosci. Uczestnicy dzialaja na rynku,
ktory jest wysoce niedoskonaly, odznacza sie malg efektywnoscig, a cena na nim —
w przeciwienstwie do rynku akcji — nie stanowi dobrej miary wartosci [Wycena

nieruchomosci..., 2000].

Nic dziwnego, ze koncepcja wyceny nieruchomosci, mimo wspélnych ekono-
micznych korzeni [Miller, Matkosyan, 2003], jest w poszczegélnych krajach zréz-
nicowana. Ekonomiczne korzenie metodyki wyceny poddawane byly wplywom
lokalnych rozwigzan, stanowiacych wynik przenikania sie teorii z praktyka. Na
ostateczny ksztalt wyceny duzy wplyw wywarly lokalne uwarunkowania praw-
ne, polityczne, spoleczne, kulturowe, a nawet psychologiczne. Istotne dla lokal-
nych metodyk wyceny okazaly sie rowniez takie elementy, jak: zr6znicowana
przejrzystos¢ krajowych rynkow, r6zne modele edukacyjne i zréznicowany sto-
pien profesjonalizmu $rodowiska rzeczoznawcéw majatkowych. W efekcie wy-
ksztalcila sie mozaika réznorodnych krajowych metodyk wyceny [Adair i in.,
1996]. Znaczne zr6znicowanie widaé nie tylko w szczegdtach wyceny, ale nawet
w nazewnictwie i klasyfikacji jej metod, a takze w definiowaniu i interpretacji
podstawowych kategorii, takich jak warto$¢ rynkowa.

W procesie tworzenia koncepcji wyceny wyraznie wyksztalcily sie trzy nurty,
zwane szkolami wyceny: szkola amerykanska, brytyjska i niemiecka. £aczy je odwo-
fanie sie do trzech podejs¢ w wycenie, wyréznionych przez Alfreda Marshalla
[Marshall, 1925]: podejscia poréwnawczego, dochodowego i kosztowego. Przewa-
zaja jednak réznice [Kucharska-Stasiak, 2015], takie jak:

— roézna liczba podejé¢ stosowanych w wycenie nieruchomosci. W szkole ame-
rykanskiej do wyceny kazdej nieruchomosci stosuje sie trzy podejscia, w nie-
mieckiej dwa, a w brytyjskiej jedno;

— przypisywanie wykorzystywanym podejsciom réznej wagi. W Wielkiej Bryta-
nii podejécie kosztowe, zwane metoda zamortyzowanych kosztéw odtworze-
nia, stosuje sie do wyceny nieruchomosci, ktére rzadko stanowia przedmiot
obrotu na rynku i dla ktérych nie mozna ustali¢ wartosci rynkowej, w USA po-
dejécie to ma znaczenie wspomagajace, a w Niemczech podstawowe;

— przyjmowanie roznych Zrédel pochodzenia danych rynkowych. W szkotach
amerykanskiej i brytyjskiej Zrodlami sg nie tylko dowody rynkowe w postaci
cen z aktéw notarialnych czy zawartych uméw najmu, ale réwniez wyniki
nieformalnych badan. Pojecie danych rynkowych jest zatem szersze niz do-
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wodoéw rynkowych. W Niemczech Zrédtem danych sa dane wtérne, pozyski-

wane z tzw. map cenowych;

— odmienne podejécie do ujawniania danych rynkowych w dokumencie z wyce-
ny. W USA rzeczoznawcy w pelni ujawniaja szczegoly sprzedazy nieruchomo-
Sci porownywalnych, przyjetych do wyceny przedmiotowej nieruchomosci.
W Wielkiej Brytanii rzeczoznawcy nie ujawniajg danych, szczegoéty transakcji
nie sg tam bowiem wlasnoscig publiczna. W Niemczech szczegély indywidu-
alnych transakgcji sa objete ustawa o ochronie informacji, a rzeczoznawcy po-
daja tylko dane zagregowane;

— rbzna interpretacja podstawowej kategorii w procesie wyceny, jaka jest war-
tos¢ rynkowa, jako najczesciej poszukiwana podstawa wyceny;

— rdznie zdefiniowany przedmiot wyceny. W szkolach amerykanskiej i brytyj-
skiej przedmiot wyceny stanowia prawa do osiggania dochodu, ktére przy
wycenie prawa wlasnoéci sg nieograniczone w czasie. W szkole niemieckiej
przedmiotem wyceny jest nieruchomosé¢, dlatego okres generowania docho-
déw odwzorowuje okres ekonomicznej zywotnosci budynku;

— odmienne zasady odwzorowywania rynku. W szkole amerykanskiej stru-
mien dochodu generowany przez nieruchomos¢ nigdy sie nie stabilizuje, do-
minuje bowiem zalozenie, ze rynek podlega cigglym zmianom. W szkole
brytyjskiej zmiennoé¢ rynku odwzorowana jest nie w poziomie generowane-
go przez nieruchomos¢ dochodu, ale w ryzyku jego osiggania. W szkole nie-
mieckiej rynek jest statyczny;

— rbznice w odwzorowaniu wartosci gruntu i wartosci zabudowan. Tylko w po-
dejéciu kosztowym we wszystkich szkolach oddzielnie szacuje sie naklady
potrzebne na zakup gruntu i na odtworzenie istniejacych budynkéw. W szko-
le niemieckiej w kazdym podejsciu rozdziela si¢ warto$¢ gruntu i jego elemen-
tow skladowych [Lorenz, 2006].

Réznice w koncepcji wyceny powoduja, ze ta sama nieruchomos$¢ wyceniana
wedlug r6znych metodyk w tym samym czasie dla tego samego celu uzyska inna
warto$¢. Stwarza to problem na etapie wyceny nieruchomosci dla celéw spra-
wozdawczosci finansowej podmiotéw o miedzynarodowej strukturze kapitatu,
dla inwestoréw, ktérzy moga blednie interpretowaé przedstawiang im wartosc
jako wynik wyceny, dla podmiotéw gospodarczych obstugujacych globalny rynek
nieruchomoéci, dla kredytodawcow finansujacych rynki nieruchomosci, a takze
dla samych rzeczoznawcéw majatkowych, ktérzy obstuguja klientéw z r6znych
krajow.

Z uwagi na behawioralne aspekty wyceny nieruchomosci dgzenie do ujedno-
licenia procesu wyceny objelo nie tylko zasady wyceny, podstawowe definicje
iichinterpretacje oraz opracowanie dokumentéw z wyceny, ale rtéwniez postepo-
wanie os6b dokonujacych wycen [Naubereit, 2008]. Zastanawia fakt, ze dazenie
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to nie wyszlo z organizacji zawodowych rzeczoznawcéw majatkowych, lecz
z zewnatrz, od odbiorcéw wycen.

2. Dazenie do ujednolicenia procesu wyceny poprzez standaryzacje

Proces ujednolicenia moze przyjmowac rézne formy. Najczesciej rozwaza sie
standaryzacje i harmonizacje. Zgodnie z definicja stownikowa, standaryzacja ozna-
cza wprowadzenie jednolitych norm. Na obszarze wyceny oznaczatoby to narzu-
cenie krajom w skali regionu czy Swiata takich samych norm, definicji i procedur
oraz zespolu zachowan, czyli powszechnie akceptowalnego zbioru standardéw.

Harmonizacja oznacza zestrojenie poszczegdlnych elementéw w harmonijna
caloé¢ i odchodzenie od r6znorodnosci praktyki na rzecz akceptowanych metod.
Rozwaza sie harmonizacje systeméw prawnych, podatkowych i regulacji rachun-
kowosci. Na tych obszarach harmonizacje rozumie si¢ jako proces redukowania
roznic istniejacych w systemach réznych krajéw. Proces ten uzewnetrznia sie po-
przez ,zmniejszenie ilodci stosowanych praktyk wskutek wyznaczenia granic
réznorodnosci i okreslenia zestawu praktyk, w ramach ktérego podmioty moga
dokonywaé wyboru” [Dratwinska-Kania, 2011]. Zaklada ona wspélistnienie wie-
lu zbioréw standardéw, pozostawiajac uczestnikom rynku mozliwos¢ wyboru
jednego z nich.

Na obszarze wyceny nieruchomosci dazono do ujednolicenia wyceny po-
przez standaryzacje.

2.1. Pojecie standardéw wyceny nieruchomosci

Standard to zespot zachowan, systemdéw wartosci, norm, definicji i procedur.
Zlozonos¢ procesu wyceny wymaga wspoldziatania czterech niezaleznych od sie-
bie typéw standardéw, zwanych czasami warstwami wyceny [Naubereit, 2008]:

- standardéw postepowania,

— standardéw procesu,

— standardéw definicyjnych,

- standardéw metodyki wyceny.

Standardy postepowania (conduct standards) obejmuja kodeks etyki zawodo-
wej i opis wymaganych kompetencji, droge dojscia do zawodu i wymogi, jakie
musi spelnia¢ przedstawiciel zawodu, aby nie utraci¢ uprawnien.

Standardy procesu (process standards) obejmuja zespdt procedur stosowanych
i przestrzeganych przez rzeczoznawcéw. Na tym obszarze okreslone sa wymogi
dotyczace dokumentu bedacego Swiadectwem wykonywanej pracy (w Polsce do-
kument ten nosi nazwe operatu szacunkowego, a w wielu krajach zachodnich —
raportu z wyceny).
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Standardy definicyjne (definitional standards) uznaje sie na Swiecie za instru-
ment stworzenia wspolnego jezyka wyceny laczacego teorie z praktyka. Obej-
muja one takie definicje, jak: wartos¢, cena, koszt, powierzchnia do wynajecia,
dochody i wydatki oraz interpretacje owych pojec.

Standardy metodyki (fechnical standards) przedstawiaja metody wyceny, czyli
narzedzia, ktére pozwalaja odnieé¢ definicje wartosci do konkretnych zastoso-
wan. Naczelna rola w ich tworzeniu przypada srodowiskom zawodowym
i wspolpracujacym z nimi przedstawicielom Srodowiska akademickiego.

Te cztery warstwy wyceny wykazuja wzajemne zaleznoéci: zaawansowana
teoria bedzie mie¢ stabg skutecznosé bez uzycia wlasciwej terminologii, jezeli nie
bedzie odwzorowywata warunkéw rynkowych i nie doprowadzi do obiektywi-
zacji rynku. Przestrzeganie kodeksu etyki okaze sie mato uzyteczne, jesli opinia
o wartosci nie uwzgledni celu wyceny czy tez nie odwzoruje dominujacych za-
chowan uczestnikéw rynku [Thorn, 2007].

2.2. Ewolucja standardéw wyceny

2.2.1. Przyczyny powstania pierwszych standardéw wyceny nieruchomosci
na rynkach krajowych

Préba standaryzacji obszaru wyceny ma krotka historie. Pierwsza probe pod-
jeli rzeczoznawcy w Wielkiej Brytanii. Ich naczelna organizacja zawodowa RICS,
uznana przez krolowa Wiktorie juz w 1881 r., opublikowala pierwsze standardy
dopiero w 1974 r. pod nazwa ,Red Book”. Opracowanie standardéw wymusit
sektor bankowy, ktéry w obliczu kryzysu gospodarczego podwazal wiarygod-
nos$¢ wycen. W USA dazenie do stworzenia standardéw wyceny ujawnilo sie po
Wielkim Kryzysie lat trzydziestych XX w. Zalgzkiem ich powstania byty kodeksy
etycznego postepowania, a nastepnie zestaw zasad i praktyk wyceny. Jednolite
standardy powstaly jednak dopiero na przelomie lat osiemdziesiatych i dziewiec-
dziesigtych [Dorchester, Vella, 2000]. Podobnie jak w Wielkiej Brytanii, dazenie
do stworzenia standardéw wyceny pojawilo si¢ w warunkach kryzysu instytucji
finansujacych rynek nieruchomosci w latach osiemdziesiatych, ktéry ujawnil
ogromne kredyty i pozyczki udzielone na mocy watpliwych, a wrecz nieuczciwych
wycen nieruchomosci. Kongres Stanéw Zjednoczonych nakazat wprowadzié jed-
nolite standardy wyceny i kryteria kwalifikacji rzeczoznawcéw majatkowych
[Brett, 2002]. W Niemczech, gdzie brakowalo silnej organizacji zawodowej, zasa-
dy wyceny zostaly uregulowane prawnie.

Wprowadzenie zbioru zasad nie zapewnilo bezpieczenstwa uzytkownikom
wycen, zapoczatkowalo jednak proces standaryzacji zasad wyceny w innych kra-
jach. Etap ten polegal na adaptacji dobrych wzorcéw brytyjskich i amerykanskich.
Przyktadowo, standardy brytyjskie stanowily wzér do zbudowania krajowych
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standardow wyceny w wielu krajach Wspdlnoty Narodéw, a amerykanskie w Ka-
nadzie i w Japonii.

2.2.2. Dazenie do stworzenia standardéw wyceny o zasiegu europejskim

Oproécz adaptacji wzorcow wyceny ujawnilo sie dazenie do stworzenia wspol-
nych, jednolitych standardéw o zasiegu miedzynarodowym. Okazalo sie, ze
krajowe standardy, nawet o tak wzorcowej jakosci, jak ,Red Book”, moga nie by¢
odpowiednie dla uzytkownikéw w innych krajach, nawet Europy kontynental-
nej. Decyduja o tym odmienne normy prawne, poziom rozwoju gospodarek,
poziom rozwoju rynku nieruchomoéci wyrazony liczbg zawartych transakcji
i dostepnoscig danych rynkowych i kulturowy charakter wyceny. Na kontynen-
cie europejskim ujednolicenia standardow podjeta si¢ utworzona w 1977 r. Euro-
pejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych (TEGoVA), ktéra
pierwsze standardy opublikowata w 1981 r. Obecnie nosza one nazwe Europej-
skich Standardéw Wyceny i doczekaly sie juz si6dmego wydania [ESW, 2013].
Warto zwrdci¢ uwage, ze poczatkowo dotyczyly one wyceny srodkéw trwatych,
czwarte wydanie objelo wycene mienia, wydanie széste odwoluje sie wprost do
nieruchomoéci, a wydanie siddme do szerszego pojecia aktywdéw. Nie zmienia to
interpretacji pojecia nieruchomosci. Zawieraja one normy wyceny, interpretacje
tych norm oraz zasady ich stosowania. Wyznaczaja one ,minimalng baze wyjs-
ciowa oraz zawieraja normy jakosci, z ktérymi rzeczoznawcy powinni poréwny-
wacé produkty swojej pracy. Z kolei dla uzytkownikéw wycen standardy stanowia
baze, na podstawie ktérej moga poréwnywac wynik pracy rzeczoznawcy ze swoi-
mi rozsadnymi oczekiwaniami dotyczacymi rezultatow, standardow etycznych
i kompetencji” [ESW, 2001]. Maja one sprzyja¢ globalizacji intereséw i handlu.
Grupa promuje jednolito$¢ poprzez stosowanie wspélnych definicji wartoscii po-
dejs¢ do wyceny, nie ingerujac w krajowe regulacje prawne.

Na ksztalt ESW wplyw wywierajg zasady i regulacje Unii Europejskiej [Edge,
2001]. Prawodawstwo UE na obszar wyceny zostaje wprowadzone poprzez dyrek-
tywy zobowiazujace panstwa cztonkowskie do ich wdrazania poprzez ich wlasne
regulacje prawne, ale takze przez rozporzadzenia, ktére maja moc prawna. UE
wplywa na wycene nieruchomosci poprzez dyrektywy w sprawie sprawozdan fi-
nansowych, rozporzadzenia dotyczace standardéw rachunkowosci, a takze dy-
rek- tywy regulujace wycene dla potrzeb instytucji finansujacych [ESW, 2013].

2.2.3. Dazenie do stworzenia standardéw wyceny o zasiegu $wiatowym

Dazenie do ulatwienia transakcji transgranicznych i zwiekszenia aktywnosci
migdzynarodowych rynkéw nieruchomosci stwarzato dobrg atmosfere do opra-
cowania standardéw mogacych sta¢ sie punktem odniesienia dla uzytkownikéw
na calym $wiecie [Edge, 2001]. Czotowa rola przypadta Miedzynarodowemu Ko-
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mitetowi Standardow Wyceny Aktywoéw, zwanemu obecnie Miedzynarodowym
Komitetem Standardéw Wyceny (IVSC). Komitet, powolany w 1981 r., wspdlpracuje
z agencjami miedzynarodowymi (np. OECD, Bankiem Swiatowym, Miedzynaro-
dowym Funduszem Walutowym, Swiatowa Organizacja Handlu i komisjami
Unii Europejskiej), a takze z organizacjami ustanawiajacymi normy (np. Rada
Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, Miedzynarodowa Federacja
Ksiegowych, TEGoVA i Bazylejskim Komitetem Nadzoru Bankowego). Pierwsze
Miedzynarodowe Standardy Wyceny zostaly opublikowane juz w 1985 r., a ostat-
nie, dziewiate ich wydanie ukazalo sie¢ w 2011 r. Mialy one nie tylko wypracowac
spojne zasady wyceny dla potrzeb transgranicznego przeptywu kapitalu, ale takze
wplywaé na ksztalt standardéw europejskich i krajowych.

Na obszarze standardéw ujawnila sie hierarchia, ktéra na szczycie lokuje
standardy miedzynarodowe, dalej regionalne (ESW), a najnizej krajowe, jako naj-
bardziej szczegélowe, uwzgledniajace krajowe regulacje prawne.

2.2.4. Ocena procesu standaryzacji wyceny

Proces standaryzacji przebiegal bardzo powoli zaréwno na szczeblu europej-
skim, jak i $wiatowym [Champness, 1997], na poczatku XXI w. wyraznie jednak
przyspieszyl. Przewodniczacy IVSC pisal: ,W ciagu ostatnich pieciu lat dal sie za-
obserwowa¢ niezwykly rozwéj Miedzynarodowych Standardéw Wyceny. To, co
kilka lat temu wydawalo sie odlegla wizja, obecnie postrzega sie jako rzecz ko-
nieczng i w coraz wigkszym stopniu stanowiaca integralng czeé¢ srodowiska regu-
lacyjnego: powstal zbiér wysokiej jakosci standardéw zawodowych cieszacych
sie uznaniem na arenie miedzynarodowej. Proces konwergencji zatacza coraz
wieksze kregi i kolejne panstwa przyjmuja miedzynarodowe standardy wyceny,
zamiast utrzymywac i tworzy¢ wilasne” [MSW, 2005]. Opinia ta wydaje sie przed-
weczesna i zbyt optymistyczna. Zaden kraj nie stosuje wprost MSW ani ESW, przyj-
mujac je jedynie jako pewien odlegly wzorzec.

Miedzynarodowe i Europejskie Standardy Wyceny z pewnoscia przyczynity
sie do promowania wspoélnej definicji i interpretacji wartosci rynkowej, nie do-
prowadzily jednak do jej ujednolicenia [Adairiin., 2014]. W opinii wielu metody-
kéw doswiadczenie i profesjonalny dialog pomiedzy narodami, prowadzony za
posrednictwem IVSC spowodowal powstanie powszechnie obowiazujacej na
Swiecie umowy dotyczacej fundamentalnych zasad wyceny. Standardy wyceny
raczej zalecajg, jak powinni postepowac rzeczoznawcy majatkowi, niz wyjasniaja,
w jaki sposéb stosuje sie poszczegdlne procedury czy metodologie [MSW, 2009].
Dostrzega sie jednak, ze na krajowych rynkach istnieja problemy lokalne,
wplywajace na proces wyceny, a réznice w rozumieniu koncepcji wyceny decy-
duja o poziomie wartosci. Chociaz réznice zwyczajowe, szczegélnie zwigzane
z metodyka wyceny, w miare umiedzynarodowienia rynku stopniowo beda zani-
ka¢, uregulowania prawne pozostang w gestii panstw cztonkowskich [ESW, 2013].
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3. Krok wstecz — odejscie od zasad standaryzacji metodyki wyceny

Niestety, obie organizacje odstgpily od dazenia do ujednolicenia metodyki
wyceny. Zespot Analizy Krytycznej, powotany w 2006 1. przez IVSC, zalecit wpro-
wadzenie istotnych zmian w redagowaniu MSW [MSW, 2011]. Uznano, ze staly
sie one mieszaning zasad i przypominajg slownik i podrecznik. Duza grupa
wplywowych obserwatoréw stwierdzita, ze — w poréwnaniu ze standardami ksie-
gowych —nie wygladaja one jak zestaw standardéw. Dlatego tez obie organizacje,
IVSC i TEGoVA, postanowily skupi¢ sie na standardach definicyjnych i standar-
dach procesu. Dwa pozostale typy standardéw — standardy postepowania i stan-
dardy metodyki — pozostawiono poza uzgodnieniami, bowiem:

— pomimo ze standardy postepowania sa koniecznym elementem ustug wyce-
ny, ustalanie etycznych regul postepowania organizacje przekazuja instytu-
cjom dzialajacym w poszczegélnych krajach (organizacjom zawodowym czy
organom nadajacym uprawnienia zawodowe),

— narzucenie poszczegdlnym krajom zasad wyceny uznane byloby przez nie
jako zagrozenie oraz ograniczyloby rozwdj metodyki wyceny, ktéra powinna
by¢ wolna, aby mogla sie udoskonala¢ w odpowiedzi na ewolucje rynkéw
oraz nowo powstajace koncepcje wyceny.

Za wylaczeniem metodyki wyceny silnie optowato Srodowisko brytyjskich
rzeczoznawcOw majgtkowych, uzasadniajac, ze metodyki sa dynamiczne i zmie-
niaja sie zaleznie od potrzeb, mody, popytu i technik analitycznych. Jedni uwazaja,
ze metodyka powinna by¢ tylko elementem podrecznikéw, a zestaw narzedzi ma
praktyczna forme uregulowang w krajowych standardach, inni — ze powinna sta-
nowi¢ integralng czeé¢ standardéw krajowych, a nie miedzynarodowych.

Niewatpliwie, o wycofaniu sie z metodyki wyceny jako czesci standardéw de-
cyduje coraz wieksza $swiadomos¢ faktu, ze na drodze do jej ujednolicenia stoi
tzw. instytucjonalny wymiar rynku, na ktéry skladaja sie: prawo rzeczowe, kodeksy
postepowania, organizacje zawodowe, postawy spoleczne i praktyka wyceny. In-
stytucjonalny wymiar rynku wywiera istotny wplyw na przyjmowanie i akcepto-
wanie zasad wyceny na szczeblu krajowym, a wiec i na proces wyceny i poziom
wartosci. MozZe on istotnie ogranicza¢ swobode przenikania i adaptacji miedzyna-
rodowych zasad wyceny nieruchomosci.

Na uwage zastluguje inicjatywa podjeta przez Unie Europejska, ktéra po
opublikowaniu w 2009 r. ESW opracowala i wdrozyla projekt polegajacy na przy-
gotowaniu moduléw szkoleniowych i materiatéw promujacych ESW. Unia Euro-
pejska podejmuje zatem zdecydowane dzialania zmierzajace do harmonizacji
standardow oraz praktyki wyceny. Ma to zapewni¢ przejrzystos¢ rynku oraz
polozy¢ kres doraznemu interpretowaniu wartosci rynkowe;.
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Dodatkowym czynnikiem, ktéry przyczynil sie do utrzymywania silnego
zréznicowania metodyk, byl kryzys swiatowy, ktéry sprawil, ze UE rozszerzyla
unijne prawo bankowe o kwestie kredytu hipotecznego, przyjmujac tzw. pakiet
CRR/CRD 1V, zwany Umowga Bazylejska IIl. Zgodnie z Dyrektywa Parlamentu
Europejskiego i Rady 2014/17/UE z 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich
umoéw o kredyt zwigzanych z nieruchomos$ciami mieszkalnymi panstwa czlonkow-
skie majq zapewni¢, ,by na ich terytoriach opracowywano wiarygodne standardy
wyceny nieruchomosci mieszkalnych dla celéw udzielania kredytéw” [Dz. Urz. L 60
z 28.02.2014, art. 19]. Oznacza to, ze kazdy kraj moze wdrozy¢ wlasne standardy.
Ale zeby mozna je ,bylo uzna¢ za wiarygodne, powinny one uwzglednia¢ mie-
dzynarodowo uznane standardy wyceny, w szczegdlnosci standardy opracowa-
ne przez IVSC, Europejska Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych
lub Krélewski Instytut Rzeczoznawcéw Majatkowych”(motyw 26).

Zapisy te — wobec wycofania si¢ twoércow MSW i ESW z ujednolicania meto-
dyki wyceny - stwarzaja mozliwosé¢ indywidualnego ustalania zasad dochodze-
nia nie tylko do wartosci nieruchomosci mieszkalnej, ale réwniez nieruchomosci
o innych funkcjach.

Wydaje sig, ze pozytywnym aspektem regulacji w ramach Umowy Bazylej-
skiej bylo zdefiniowanie wartosci dla potrzeb zabezpieczenia w formie nierucho-
mosci [Dz. Urz. L 176 z 27.06.2013]. Poniewaz Rozporzadzenie jest prawem dla
panstw czlonkowskich, zmusza to kraje, ktére posiadajq inne definicje wartosci,
do ich ujednolicenia.

Podsumowanie

Wrysilki podjete w kierunku ujednolicenia procesu wyceny poprzez jej stan-
daryzacje nie powiodly sie. Proces ujednolicania wida¢ na etapie definiowania
wartos$ci nieruchomosci i jej interpretacji, a takze zasad sporzadzania operatu sza-
cunkowego. Proces wdrazania wspodlnej definicji i interpretacji wartosci rynko-
wej trwa i nie jest zakonczony. Ujawniaja to badania RICS: tylko dwa z siedmiu
rozpoznanych standardéw krajowych przyjety wspdlna definicje wartosci rynko-
wej [Adair i in., 2014].

W procesie standaryzacji odstapiono od standaryzacji metodyki wyceny. Na
tym obszarze mozna mowic jedynie o harmonizacji zasad wyceny, czyli o zbliZa-
niu i zwiekszaniu poréwnywalnosci. Zalozono wspdlistnienie wielu zbioréw
standardow, pozostawiajgc uczestnikom rynku wybér jednego z nich. Harmoni-
zacja to etap ujednolicenia nizszy niz standaryzacja i bardziej widac ja w skali euro-
pejskiej niz Swiatowe;j.

Zdaniem autorki szanse na harmonizacje zasad wyceny nawet w skali Europy
sa jednak niewielkie. Trudno nie dostrzec, ze na drodze do harmonizacji metody-
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ki wyceny lezy inercja prawa, za ktéra kryje sie czesto nacjonalizm instytucjo-
nalny i ambicje w zakresie zachowania niezaleznosci i suwerennosci. Czynniki te
pozostana gléwna barierg w procesie ujednolicania metodyki wyceny. Sytuacja ta
powoduje wyksztalcanie si¢ dwéch grup rzeczoznawcéw: pracujacych na rynkach
miedzynarodowych i na rynkach krajowych.

Jednoczesnie przyczyny dazenia do ujednolicenia procesu wyceny nie stabng,
lecz przeciwnie, ulegaja stalemu nasileniu. Tymczasem konsekwencja wystepo-
wania bardzo zréznicowanych metodyk wyceny jest, po pierwsze, konieczno$é
wzmocnienia krajowych standardéw wyceny, a po drugie wyodrebnienie w prak-
tyce wyceny dwoch grup rzeczoznawcdéw majatkowych: krajowych, postugu-
jacych sie krajowymi standardami wyceny, i miedzynarodowych, ktérzy opieraja
swoje opinie na zdefiniowanych standardach: MSW, ESW lub Standardach RICS.
Poniewaz MSW i ESW sa bardzo ogélne i nie wnikajg w metodyke wyceny, otwiera
to droge do dos¢ dowolnych jej interpretacji, co nie wplywa korzystnie na poréw-
nywalnos¢ wycen rozumianych jako wynik. Dla dobra odbiorcéw wycen istnieje
pilna potrzeba podjecia miedzynarodowych badan nad réznicami w krajowych
systemach prawnych w celu wyjadniania ich wplywu na poziom oszacowanej
wartosci.
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