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Wycena nieruchomoœci w gospodarce globalnej

Przedmiotem rozwa¿añ s¹ starania w kierunku ujednolicenia wyceny nieruchomoœci rozumianej
jako proces i jako wynik tego procesu. W artykule podjêto próbê oceny skutecznoœci d¹¿enia miê-
dzynarodowych organizacji do opracowania i promowania jednolitego modelu wyceny nieru-
chomoœci oraz wskazano przyczyny i skutki niepowodzenia tych usi³owañ. W tym celu
dokonano przegl¹du literatury przedmiotu oraz poddano analizie Miêdzynarodowe i Europej-
skie Standardy Wyceny i prawodawstwo Unii Europejskiej. Przeprowadzona analiza ujawni³a,
¿e ujednolicenie wyceny poprzez standaryzacjê nie powiod³o siê. Trwa proces harmonizacji wy-
ceny, który – z powodu zró¿nicowania regulacji prawnych, a tak¿e ambicji krajowych instytucji –
ma niewielkie szanse powodzenia. Wp³ywa to niekorzystnie na porównywalnoœæ wycen rozu-
mianych jako wynik.

S³owa kluczowe: wycena nieruchomoœci, harmonizacja i standaryzacja wyceny

Klasyfikacja JEL: R30, L85

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, która nasili³a siê szczególnie w latach dziewiêædzie-
si¹tych XX w., ujawni³a, ¿e coraz wiêksza liczba podmiotów gospodarczych za-
czê³a traktowaæ œwiat jako jeden wspólny rynek. Otwieranie siê gospodarek na
swobodny przep³yw kapita³u, towarów, us³ug i ludzi spowodowa³o, ¿e wiele ryn-
ków zaczê³o nabieraæ cech globalnych.

Globalizacja kojarzy siê z d¹¿eniem do stworzenia wspólnego jêzyka biznesu
poprzez proces ujednolicenia produktów, procesów i procedur. Obszarem, na którym
zaczêto d¹¿yæ do ujednolicenia, sta³a siê tak¿e wycena aktywów, w tym nierucho-
moœci.

Wycenê rozumie siê jako proces dochodzenia do wartoœci, a tak¿e jako jego
wynik. Wielu uczestników globalnego rynku nieruchomoœci zainteresowanych
jest stworzeniem wspólnych ram zarówno dla tego procesu, jak i prezentacji wy-
niku. Oczekuj¹ tego inwestorzy, operuj¹cy na rynkach globalnych, kredytodaw-
cy, dla których wycena nieruchomoœci stanowi narzêdzie zarz¹dzania ryzykiem
w zabezpieczeniu kredytów, œrodowisko ksiêgowych, a tak¿e sami rzeczoznawcy
maj¹tkowi okreœlaj¹cy wartoœæ [Dorchester, Vella, 2000]. Wycenê uznaje siê za
kluczowy element bezpieczeñstwa rynków nieruchomoœci.

W proces ujednolicenia wyceny nieruchomoœci w³¹czy³y siê takie instytucje,
jak: Miêdzynarodowy Komitet Standardów Wyceny (International Valuation
Standards Council – IVSC), Europejska Grupa Stowarzyszeñ Rzeczoznawców
Maj¹tkowych (The European Group of Valuers Associations – TEGoVA), Królew-
ski Instytut Rzeczoznawców Maj¹tkowych (Royal Institution of Chartered Surve-
yors – RICS), a tak¿e Unia Europejska. Wspó³pracuj¹ one ze œrodowiskiem ksiêgo-
wych.

Proces wyceny nieruchomoœci jest skomplikowany. Stawiamy hipotezê ba-
dawcz¹, ¿e globalne ujednolicenie tego procesu nie jest mo¿liwe.

Celem artyku³u jest próba oceny skutecznoœci d¹¿enia miêdzynarodowych
organizacji, takich jak Miêdzynarodowy Komitet Standardów Wyceny, Europej-
ska Grupa Rzeczoznawców Maj¹tkowych i Unia Europejska, do opracowania
i promowania jednolitego procesu wyceny nieruchomoœci oraz wskazanie przy-
czyn i skutków niepowodzenia w ujednolicaniu koncepcji wyceny.

1. Zró¿nicowane pod³o¿e wyceny nieruchomoœci

Gdyby wszystkie nieruchomoœci, a tak¿e oczekiwania ich potencjalnych na-
bywców by³y jednakowe, mog³aby istnieæ jedna metoda wyceny, prowadz¹ca do
ustalenia wartoœci. Na rynku nieruchomoœci nie wystêpuje jednak standaryzacja
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produktów (nieruchomoœci s¹ tylko podobne, ale nigdy takie same), motywacje
nabywców bardzo siê ró¿ni¹ (zabezpieczenie kapita³u, czerpanie dochodów
w d³ugim okresie czasu, osi¹gniêcie zysku kapita³owego, presti¿, samorealizacja),
a uczestnicy rynku wykazuj¹ ró¿ny poziom przygotowania i wiedzy [Kucharska-
-Stasiak, 2016]. Ponadto, zró¿nicowane cele wyceny (m.in. kupno-sprzeda¿, nali-
czanie odszkodowañ, zabezpieczenie wierzytelnoœci, naliczanie op³at i podatków)
wymagaj¹ okreœlenia ró¿nych rodzajów wartoœci. Uczestnicy dzia³aj¹ na rynku,
który jest wysoce niedoskona³y, odznacza siê ma³¹ efektywnoœci¹, a cena na nim –
w przeciwieñstwie do rynku akcji – nie stanowi dobrej miary wartoœci [Wycena
nieruchomoœci..., 2000].

Nic dziwnego, ¿e koncepcja wyceny nieruchomoœci, mimo wspólnych ekono-
micznych korzeni [Miller, Matkosyan, 2003], jest w poszczególnych krajach zró¿-
nicowana. Ekonomiczne korzenie metodyki wyceny poddawane by³y wp³ywom
lokalnych rozwi¹zañ, stanowi¹cych wynik przenikania siê teorii z praktyk¹. Na
ostateczny kszta³t wyceny du¿y wp³yw wywar³y lokalne uwarunkowania praw-
ne, polityczne, spo³eczne, kulturowe, a nawet psychologiczne. Istotne dla lokal-
nych metodyk wyceny okaza³y siê równie¿ takie elementy, jak: zró¿nicowana
przejrzystoœæ krajowych rynków, ró¿ne modele edukacyjne i zró¿nicowany sto-
pieñ profesjonalizmu œrodowiska rzeczoznawców maj¹tkowych. W efekcie wy-
kszta³ci³a siê mozaika ró¿norodnych krajowych metodyk wyceny [Adair i in.,
1996]. Znaczne zró¿nicowanie widaæ nie tylko w szczegó³ach wyceny, ale nawet
w nazewnictwie i klasyfikacji jej metod, a tak¿e w definiowaniu i interpretacji
podstawowych kategorii, takich jak wartoœæ rynkowa.

W procesie tworzenia koncepcji wyceny wyraŸnie wykszta³ci³y siê trzy nurty,
zwane szko³ami wyceny: szko³a amerykañska, brytyjska i niemiecka. £¹czy je odwo-
³anie siê do trzech podejœæ w wycenie, wyró¿nionych przez Alfreda Marshalla
[Marshall, 1925]: podejœcia porównawczego, dochodowego i kosztowego. Przewa-
¿aj¹ jednak ró¿nice [Kucharska-Stasiak, 2015], takie jak:
– ró¿na liczba podejœæ stosowanych w wycenie nieruchomoœci. W szkole ame-

rykañskiej do wyceny ka¿dej nieruchomoœci stosuje siê trzy podejœcia, w nie-
mieckiej dwa, a w brytyjskiej jedno;

– przypisywanie wykorzystywanym podejœciom ró¿nej wagi. W Wielkiej Bryta-
nii podejœcie kosztowe, zwane metod¹ zamortyzowanych kosztów odtworze-
nia, stosuje siê do wyceny nieruchomoœci, które rzadko stanowi¹ przedmiot
obrotu na rynku i dla których nie mo¿na ustaliæ wartoœci rynkowej, w USA po-
dejœcie to ma znaczenie wspomagaj¹ce, a w Niemczech podstawowe;

– przyjmowanie ró¿nych Ÿróde³ pochodzenia danych rynkowych. W szko³ach
amerykañskiej i brytyjskiej Ÿród³ami s¹ nie tylko dowody rynkowe w postaci
cen z aktów notarialnych czy zawartych umów najmu, ale równie¿ wyniki
nieformalnych badañ. Pojêcie danych rynkowych jest zatem szersze ni¿ do-
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wodów rynkowych. W Niemczech Ÿród³em danych s¹ dane wtórne, pozyski-
wane z tzw. map cenowych;

– odmienne podejœcie do ujawniania danych rynkowych w dokumencie z wyce-
ny. W USA rzeczoznawcy w pe³ni ujawniaj¹ szczegó³y sprzeda¿y nieruchomo-
œci porównywalnych, przyjêtych do wyceny przedmiotowej nieruchomoœci.
W Wielkiej Brytanii rzeczoznawcy nie ujawniaj¹ danych, szczegó³y transakcji
nie s¹ tam bowiem w³asnoœci¹ publiczn¹. W Niemczech szczegó³y indywidu-
alnych transakcji s¹ objête ustaw¹ o ochronie informacji, a rzeczoznawcy po-
daj¹ tylko dane zagregowane;

– ró¿na interpretacja podstawowej kategorii w procesie wyceny, jak¹ jest war-
toœæ rynkowa, jako najczêœciej poszukiwana podstawa wyceny;

– ró¿nie zdefiniowany przedmiot wyceny. W szko³ach amerykañskiej i brytyj-
skiej przedmiot wyceny stanowi¹ prawa do osi¹gania dochodu, które przy
wycenie prawa w³asnoœci s¹ nieograniczone w czasie. W szkole niemieckiej
przedmiotem wyceny jest nieruchomoœæ, dlatego okres generowania docho-
dów odwzorowuje okres ekonomicznej ¿ywotnoœci budynku;

– odmienne zasady odwzorowywania rynku. W szkole amerykañskiej stru-
mieñ dochodu generowany przez nieruchomoœæ nigdy siê nie stabilizuje, do-
minuje bowiem za³o¿enie, ¿e rynek podlega ci¹g³ym zmianom. W szkole
brytyjskiej zmiennoœæ rynku odwzorowana jest nie w poziomie generowane-
go przez nieruchomoœæ dochodu, ale w ryzyku jego osi¹gania. W szkole nie-
mieckiej rynek jest statyczny;

– ró¿nice w odwzorowaniu wartoœci gruntu i wartoœci zabudowañ. Tylko w po-
dejœciu kosztowym we wszystkich szko³ach oddzielnie szacuje siê nak³ady
potrzebne na zakup gruntu i na odtworzenie istniej¹cych budynków. W szko-
le niemieckiej w ka¿dym podejœciu rozdziela siê wartoœæ gruntu i jego elemen-
tów sk³adowych [Lorenz, 2006].
Ró¿nice w koncepcji wyceny powoduj¹, ¿e ta sama nieruchomoœæ wyceniana

wed³ug ró¿nych metodyk w tym samym czasie dla tego samego celu uzyska inn¹
wartoœæ. Stwarza to problem na etapie wyceny nieruchomoœci dla celów spra-
wozdawczoœci finansowej podmiotów o miêdzynarodowej strukturze kapita³u,
dla inwestorów, którzy mog¹ b³êdnie interpretowaæ przedstawian¹ im wartoœæ
jako wynik wyceny, dla podmiotów gospodarczych obs³uguj¹cych globalny rynek
nieruchomoœci, dla kredytodawców finansuj¹cych rynki nieruchomoœci, a tak¿e
dla samych rzeczoznawców maj¹tkowych, którzy obs³uguj¹ klientów z ró¿nych
krajów.

Z uwagi na behawioralne aspekty wyceny nieruchomoœci d¹¿enie do ujedno-
licenia procesu wyceny objê³o nie tylko zasady wyceny, podstawowe definicje
i ich interpretacje oraz opracowanie dokumentów z wyceny, ale równie¿ postêpo-
wanie osób dokonuj¹cych wycen [Naubereit, 2008]. Zastanawia fakt, ¿e d¹¿enie
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to nie wysz³o z organizacji zawodowych rzeczoznawców maj¹tkowych, lecz
z zewn¹trz, od odbiorców wycen.

2. D¹¿enie do ujednolicenia procesu wyceny poprzez standaryzacjê

Proces ujednolicenia mo¿e przyjmowaæ ró¿ne formy. Najczêœciej rozwa¿a siê
standaryzacjê i harmonizacjê. Zgodnie z definicj¹ s³ownikow¹, standaryzacja ozna-
cza wprowadzenie jednolitych norm. Na obszarze wyceny oznacza³oby to narzu-
cenie krajom w skali regionu czy œwiata takich samych norm, definicji i procedur
oraz zespo³u zachowañ, czyli powszechnie akceptowalnego zbioru standardów.

Harmonizacja oznacza zestrojenie poszczególnych elementów w harmonijn¹
ca³oœæ i odchodzenie od ró¿norodnoœci praktyki na rzecz akceptowanych metod.
Rozwa¿a siê harmonizacjê systemów prawnych, podatkowych i regulacji rachun-
kowoœci. Na tych obszarach harmonizacjê rozumie siê jako proces redukowania
ró¿nic istniej¹cych w systemach ró¿nych krajów. Proces ten uzewnêtrznia siê po-
przez „zmniejszenie iloœci stosowanych praktyk wskutek wyznaczenia granic
ró¿norodnoœci i okreœlenia zestawu praktyk, w ramach którego podmioty mog¹
dokonywaæ wyboru” [Dratwiñska-Kania, 2011]. Zak³ada ona wspó³istnienie wie-
lu zbiorów standardów, pozostawiaj¹c uczestnikom rynku mo¿liwoœæ wyboru
jednego z nich.

Na obszarze wyceny nieruchomoœci d¹¿ono do ujednolicenia wyceny po-
przez standaryzacjê.

2.1. Pojêcie standardów wyceny nieruchomoœci

Standard to zespó³ zachowañ, systemów wartoœci, norm, definicji i procedur.
Z³o¿onoœæ procesu wyceny wymaga wspó³dzia³ania czterech niezale¿nych od sie-
bie typów standardów, zwanych czasami warstwami wyceny [Naubereit, 2008]:
– standardów postêpowania,
– standardów procesu,
– standardów definicyjnych,
– standardów metodyki wyceny.

Standardy postêpowania (conduct standards) obejmuj¹ kodeks etyki zawodo-
wej i opis wymaganych kompetencji, drogê dojœcia do zawodu i wymogi, jakie
musi spe³niaæ przedstawiciel zawodu, aby nie utraciæ uprawnieñ.

Standardy procesu (process standards) obejmuj¹ zespó³ procedur stosowanych
i przestrzeganych przez rzeczoznawców. Na tym obszarze okreœlone s¹ wymogi
dotycz¹ce dokumentu bêd¹cego œwiadectwem wykonywanej pracy (w Polsce do-
kument ten nosi nazwê operatu szacunkowego, a w wielu krajach zachodnich –
raportu z wyceny).
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Standardy definicyjne (definitional standards) uznaje siê na œwiecie za instru-
ment stworzenia wspólnego jêzyka wyceny ³¹cz¹cego teoriê z praktyk¹. Obej-
muj¹ one takie definicje, jak: wartoœæ, cena, koszt, powierzchnia do wynajêcia,
dochody i wydatki oraz interpretacje owych pojêæ.

Standardy metodyki (technical standards) przedstawiaj¹ metody wyceny, czyli
narzêdzia, które pozwalaj¹ odnieœæ definicje wartoœci do konkretnych zastoso-
wañ. Naczelna rola w ich tworzeniu przypada œrodowiskom zawodowym
i wspó³pracuj¹cym z nimi przedstawicielom œrodowiska akademickiego.

Te cztery warstwy wyceny wykazuj¹ wzajemne zale¿noœci: zaawansowana
teoria bêdzie mieæ s³ab¹ skutecznoœæ bez u¿ycia w³aœciwej terminologii, je¿eli nie
bêdzie odwzorowywa³a warunków rynkowych i nie doprowadzi do obiektywi-
zacji rynku. Przestrzeganie kodeksu etyki oka¿e siê ma³o u¿yteczne, jeœli opinia
o wartoœci nie uwzglêdni celu wyceny czy te¿ nie odwzoruje dominuj¹cych za-
chowañ uczestników rynku [Thorn, 2007].

2.2. Ewolucja standardów wyceny

2.2.1. Przyczyny powstania pierwszych standardów wyceny nieruchomoœci
na rynkach krajowych

Próba standaryzacji obszaru wyceny ma krótk¹ historiê. Pierwsz¹ próbê pod-
jêli rzeczoznawcy w Wielkiej Brytanii. Ich naczelna organizacja zawodowa RICS,
uznana przez królow¹ Wiktoriê ju¿ w 1881 r., opublikowa³a pierwsze standardy
dopiero w 1974 r. pod nazw¹ „Red Book”. Opracowanie standardów wymusi³
sektor bankowy, który w obliczu kryzysu gospodarczego podwa¿a³ wiarygod-
noœæ wycen. W USA d¹¿enie do stworzenia standardów wyceny ujawni³o siê po
Wielkim Kryzysie lat trzydziestych XX w. Zal¹¿kiem ich powstania by³y kodeksy
etycznego postêpowania, a nastêpnie zestaw zasad i praktyk wyceny. Jednolite
standardy powsta³y jednak dopiero na prze³omie lat osiemdziesi¹tych i dziewiêæ-
dziesi¹tych [Dorchester, Vella, 2000]. Podobnie jak w Wielkiej Brytanii, d¹¿enie
do stworzenia standardów wyceny pojawi³o siê w warunkach kryzysu instytucji
finansuj¹cych rynek nieruchomoœci w latach osiemdziesi¹tych, który ujawni³
ogromne kredyty i po¿yczki udzielone na mocy w¹tpliwych, a wrêcz nieuczciwych
wycen nieruchomoœci. Kongres Stanów Zjednoczonych nakaza³ wprowadziæ jed-
nolite standardy wyceny i kryteria kwalifikacji rzeczoznawców maj¹tkowych
[Brett, 2002]. W Niemczech, gdzie brakowa³o silnej organizacji zawodowej, zasa-
dy wyceny zosta³y uregulowane prawnie.

Wprowadzenie zbioru zasad nie zapewni³o bezpieczeñstwa u¿ytkownikom
wycen, zapocz¹tkowa³o jednak proces standaryzacji zasad wyceny w innych kra-
jach. Etap ten polega³ na adaptacji dobrych wzorców brytyjskich i amerykañskich.
Przyk³adowo, standardy brytyjskie stanowi³y wzór do zbudowania krajowych
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standardów wyceny w wielu krajach Wspólnoty Narodów, a amerykañskie w Ka-
nadzie i w Japonii.

2.2.2. D¹¿enie do stworzenia standardów wyceny o zasiêgu europejskim

Oprócz adaptacji wzorców wyceny ujawni³o siê d¹¿enie do stworzenia wspól-
nych, jednolitych standardów o zasiêgu miêdzynarodowym. Okaza³o siê, ¿e
krajowe standardy, nawet o tak wzorcowej jakoœci, jak „Red Book”, mog¹ nie byæ
odpowiednie dla u¿ytkowników w innych krajach, nawet Europy kontynental-
nej. Decyduj¹ o tym odmienne normy prawne, poziom rozwoju gospodarek,
poziom rozwoju rynku nieruchomoœci wyra¿ony liczb¹ zawartych transakcji
i dostêpnoœci¹ danych rynkowych i kulturowy charakter wyceny. Na kontynen-
cie europejskim ujednolicenia standardów podjê³a siê utworzona w 1977 r. Euro-
pejska Grupa Stowarzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych (TEGoVA), która
pierwsze standardy opublikowa³a w 1981 r. Obecnie nosz¹ one nazwê Europej-
skich Standardów Wyceny i doczeka³y siê ju¿ siódmego wydania [ESW, 2013].
Warto zwróciæ uwagê, ¿e pocz¹tkowo dotyczy³y one wyceny œrodków trwa³ych,
czwarte wydanie objê³o wycenê mienia, wydanie szóste odwo³uje siê wprost do
nieruchomoœci, a wydanie siódme do szerszego pojêcia aktywów. Nie zmienia to
interpretacji pojêcia nieruchomoœci. Zawieraj¹ one normy wyceny, interpretacjê
tych norm oraz zasady ich stosowania. Wyznaczaj¹ one „minimaln¹ bazê wyjœ-
ciow¹ oraz zawieraj¹ normy jakoœci, z którymi rzeczoznawcy powinni porówny-
waæ produkty swojej pracy. Z kolei dla u¿ytkowników wycen standardy stanowi¹
bazê, na podstawie której mog¹ porównywaæ wynik pracy rzeczoznawcy ze swoi-
mi rozs¹dnymi oczekiwaniami dotycz¹cymi rezultatów, standardów etycznych
i kompetencji” [ESW, 2001]. Maj¹ one sprzyjaæ globalizacji interesów i handlu.
Grupa promuje jednolitoœæ poprzez stosowanie wspólnych definicji wartoœci i po-
dejœæ do wyceny, nie ingeruj¹c w krajowe regulacje prawne.

Na kszta³t ESW wp³yw wywieraj¹ zasady i regulacje Unii Europejskiej [Edge,
2001]. Prawodawstwo UE na obszar wyceny zostaje wprowadzone poprzez dyrek-
tywy zobowi¹zuj¹ce pañstwa cz³onkowskie do ich wdra¿ania poprzez ich w³asne
regulacje prawne, ale tak¿e przez rozporz¹dzenia, które maj¹ moc prawn¹. UE
wp³ywa na wycenê nieruchomoœci poprzez dyrektywy w sprawie sprawozdañ fi-
nansowych, rozporz¹dzenia dotycz¹ce standardów rachunkowoœci, a tak¿e dy-
rek- tywy reguluj¹ce wycenê dla potrzeb instytucji finansuj¹cych [ESW, 2013].

2.2.3. D¹¿enie do stworzenia standardów wyceny o zasiêgu œwiatowym

D¹¿enie do u³atwienia transakcji transgranicznych i zwiêkszenia aktywnoœci
miêdzynarodowych rynków nieruchomoœci stwarza³o dobr¹ atmosferê do opra-
cowania standardów mog¹cych staæ siê punktem odniesienia dla u¿ytkowników
na ca³ym œwiecie [Edge, 2001]. Czo³owa rola przypad³a Miêdzynarodowemu Ko-
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mitetowi Standardów Wyceny Aktywów, zwanemu obecnie Miêdzynarodowym
Komitetem Standardów Wyceny (IVSC). Komitet, powo³any w 1981 r., wspó³pracuje
z agencjami miêdzynarodowymi (np. OECD, Bankiem Œwiatowym, Miêdzynaro-
dowym Funduszem Walutowym, Œwiatow¹ Organizacj¹ Handlu i komisjami
Unii Europejskiej), a tak¿e z organizacjami ustanawiaj¹cymi normy (np. Rad¹
Miêdzynarodowych Standardów Rachunkowoœci, Miêdzynarodow¹ Federacj¹
Ksiêgowych, TEGoVA i Bazylejskim Komitetem Nadzoru Bankowego). Pierwsze
Miêdzynarodowe Standardy Wyceny zosta³y opublikowane ju¿ w 1985 r., a ostat-
nie, dziewi¹te ich wydanie ukaza³o siê w 2011 r. Mia³y one nie tylko wypracowaæ
spójne zasady wyceny dla potrzeb transgranicznego przep³ywu kapita³u, ale tak¿e
wp³ywaæ na kszta³t standardów europejskich i krajowych.

Na obszarze standardów ujawni³a siê hierarchia, która na szczycie lokuje
standardy miêdzynarodowe, dalej regionalne (ESW), a najni¿ej krajowe, jako naj-
bardziej szczegó³owe, uwzglêdniaj¹ce krajowe regulacje prawne.

2.2.4. Ocena procesu standaryzacji wyceny

Proces standaryzacji przebiega³ bardzo powoli zarówno na szczeblu europej-
skim, jak i œwiatowym [Champness, 1997], na pocz¹tku XXI w. wyraŸnie jednak
przyspieszy³. Przewodnicz¹cy IVSC pisa³: „W ci¹gu ostatnich piêciu lat da³ siê za-
obserwowaæ niezwyk³y rozwój Miêdzynarodowych Standardów Wyceny. To, co
kilka lat temu wydawa³o siê odleg³¹ wizj¹, obecnie postrzega siê jako rzecz ko-
nieczn¹ i w coraz wiêkszym stopniu stanowi¹c¹ integraln¹ czêœæ œrodowiska regu-
lacyjnego: powsta³ zbiór wysokiej jakoœci standardów zawodowych ciesz¹cych
siê uznaniem na arenie miêdzynarodowej. Proces konwergencji zatacza coraz
wiêksze krêgi i kolejne pañstwa przyjmuj¹ miêdzynarodowe standardy wyceny,
zamiast utrzymywaæ i tworzyæ w³asne” [MSW, 2005]. Opinia ta wydaje siê przed-
wczesna i zbyt optymistyczna. ¯aden kraj nie stosuje wprost MSW ani ESW, przyj-
muj¹c je jedynie jako pewien odleg³y wzorzec.

Miêdzynarodowe i Europejskie Standardy Wyceny z pewnoœci¹ przyczyni³y
siê do promowania wspólnej definicji i interpretacji wartoœci rynkowej, nie do-
prowadzi³y jednak do jej ujednolicenia [Adair i in., 2014]. W opinii wielu metody-
ków doœwiadczenie i profesjonalny dialog pomiêdzy narodami, prowadzony za
poœrednictwem IVSC spowodowa³ powstanie powszechnie obowi¹zuj¹cej na
œwiecie umowy dotycz¹cej fundamentalnych zasad wyceny. Standardy wyceny
raczej zalecaj¹, jak powinni postêpowaæ rzeczoznawcy maj¹tkowi, ni¿ wyjaœniaj¹,
w jaki sposób stosuje siê poszczególne procedury czy metodologie [MSW, 2009].
Dostrzega siê jednak, ¿e na krajowych rynkach istniej¹ problemy lokalne,
wp³ywaj¹ce na proces wyceny, a ró¿nice w rozumieniu koncepcji wyceny decy-
duj¹ o poziomie wartoœci. Chocia¿ ró¿nice zwyczajowe, szczególnie zwi¹zane
z metodyk¹ wyceny, w miarê umiêdzynarodowienia rynku stopniowo bêd¹ zani-
kaæ, uregulowania prawne pozostan¹ w gestii pañstw cz³onkowskich [ESW, 2013].
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3. Krok wstecz – odejœcie od zasad standaryzacji metodyki wyceny

Niestety, obie organizacje odst¹pi³y od d¹¿enia do ujednolicenia metodyki
wyceny. Zespó³ Analizy Krytycznej, powo³any w 2006 r. przez IVSC, zaleci³ wpro-
wadzenie istotnych zmian w redagowaniu MSW [MSW, 2011]. Uznano, ¿e sta³y
siê one mieszanin¹ zasad i przypominaj¹ s³ownik i podrêcznik. Du¿a grupa
wp³ywowych obserwatorów stwierdzi³a, ¿e – w porównaniu ze standardami ksiê-
gowych – nie wygl¹daj¹ one jak zestaw standardów. Dlatego te¿ obie organizacje,
IVSC i TEGoVA, postanowi³y skupiæ siê na standardach definicyjnych i standar-
dach procesu. Dwa pozosta³e typy standardów – standardy postêpowania i stan-
dardy metodyki – pozostawiono poza uzgodnieniami, bowiem:
– pomimo ¿e standardy postêpowania s¹ koniecznym elementem us³ug wyce-

ny, ustalanie etycznych regu³ postêpowania organizacje przekazuj¹ instytu-
cjom dzia³aj¹cym w poszczególnych krajach (organizacjom zawodowym czy
organom nadaj¹cym uprawnienia zawodowe),

– narzucenie poszczególnym krajom zasad wyceny uznane by³oby przez nie
jako zagro¿enie oraz ograniczy³oby rozwój metodyki wyceny, która powinna
byæ wolna, aby mog³a siê udoskonalaæ w odpowiedzi na ewolucje rynków
oraz nowo powstaj¹ce koncepcje wyceny.
Za wy³¹czeniem metodyki wyceny silnie optowa³o œrodowisko brytyjskich

rzeczoznawców maj¹tkowych, uzasadniaj¹c, ¿e metodyki s¹ dynamiczne i zmie-
niaj¹ siê zale¿nie od potrzeb, mody, popytu i technik analitycznych. Jedni uwa¿aj¹,
¿e metodyka powinna byæ tylko elementem podrêczników, a zestaw narzêdzi ma
praktyczn¹ formê uregulowan¹ w krajowych standardach, inni – ¿e powinna sta-
nowiæ integraln¹ czêœæ standardów krajowych, a nie miêdzynarodowych.

Niew¹tpliwie, o wycofaniu siê z metodyki wyceny jako czêœci standardów de-
cyduje coraz wiêksza œwiadomoœæ faktu, ¿e na drodze do jej ujednolicenia stoi
tzw. instytucjonalny wymiar rynku, na który sk³adaj¹ siê: prawo rzeczowe, kodeksy
postêpowania, organizacje zawodowe, postawy spo³eczne i praktyka wyceny. In-
stytucjonalny wymiar rynku wywiera istotny wp³yw na przyjmowanie i akcepto-
wanie zasad wyceny na szczeblu krajowym, a wiêc i na proces wyceny i poziom
wartoœci. Mo¿e on istotnie ograniczaæ swobodê przenikania i adaptacji miêdzyna-
rodowych zasad wyceny nieruchomoœci.

Na uwagê zas³uguje inicjatywa podjêta przez Uniê Europejsk¹, która po
opublikowaniu w 2009 r. ESW opracowa³a i wdro¿y³a projekt polegaj¹cy na przy-
gotowaniu modu³ów szkoleniowych i materia³ów promuj¹cych ESW. Unia Euro-
pejska podejmuje zatem zdecydowane dzia³ania zmierzaj¹ce do harmonizacji
standardów oraz praktyki wyceny. Ma to zapewniæ przejrzystoœæ rynku oraz
po³o¿yæ kres doraŸnemu interpretowaniu wartoœci rynkowej.
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Dodatkowym czynnikiem, który przyczyni³ siê do utrzymywania silnego
zró¿nicowania metodyk, by³ kryzys œwiatowy, który sprawi³, ¿e UE rozszerzy³a
unijne prawo bankowe o kwestiê kredytu hipotecznego, przyjmuj¹c tzw. pakiet
CRR/CRD IV, zwany Umow¹ Bazylejsk¹ III. Zgodnie z Dyrektyw¹ Parlamentu
Europejskiego i Rady 2014/17/UE z 4 lutego 2014 r. w sprawie konsumenckich
umów o kredyt zwi¹zanych z nieruchomoœciami mieszkalnymi pañstwa cz³onkow-
skie maj¹ zapewniæ, „by na ich terytoriach opracowywano wiarygodne standardy
wyceny nieruchomoœci mieszkalnych dla celów udzielania kredytów” [Dz. Urz. L 60
z 28.02.2014, art. 19]. Oznacza to, ¿e ka¿dy kraj mo¿e wdro¿yæ w³asne standardy.
Ale ¿eby mo¿na je „by³o uznaæ za wiarygodne, powinny one uwzglêdniaæ miê-
dzynarodowo uznane standardy wyceny, w szczególnoœci standardy opracowa-
ne przez IVSC, Europejsk¹ Grupê Stowarzyszeñ Rzeczoznawców Maj¹tkowych
lub Królewski Instytut Rzeczoznawców Maj¹tkowych”(motyw 26).

Zapisy te – wobec wycofania siê twórców MSW i ESW z ujednolicania meto-
dyki wyceny – stwarzaj¹ mo¿liwoœæ indywidualnego ustalania zasad dochodze-
nia nie tylko do wartoœci nieruchomoœci mieszkalnej, ale równie¿ nieruchomoœci
o innych funkcjach.

Wydaje siê, ¿e pozytywnym aspektem regulacji w ramach Umowy Bazylej-
skiej by³o zdefiniowanie wartoœci dla potrzeb zabezpieczenia w formie nierucho-
moœci [Dz. Urz. L 176 z 27.06.2013]. Poniewa¿ Rozporz¹dzenie jest prawem dla
pañstw cz³onkowskich, zmusza to kraje, które posiadaj¹ inne definicje wartoœci,
do ich ujednolicenia.

Podsumowanie

Wysi³ki podjête w kierunku ujednolicenia procesu wyceny poprzez jej stan-
daryzacjê nie powiod³y siê. Proces ujednolicania widaæ na etapie definiowania
wartoœci nieruchomoœci i jej interpretacji, a tak¿e zasad sporz¹dzania operatu sza-
cunkowego. Proces wdra¿ania wspólnej definicji i interpretacji wartoœci rynko-
wej trwa i nie jest zakoñczony. Ujawniaj¹ to badania RICS: tylko dwa z siedmiu
rozpoznanych standardów krajowych przyjê³y wspóln¹ definicjê wartoœci rynko-
wej [Adair i in., 2014].

W procesie standaryzacji odst¹piono od standaryzacji metodyki wyceny. Na
tym obszarze mo¿na mówiæ jedynie o harmonizacji zasad wyceny, czyli o zbli¿a-
niu i zwiêkszaniu porównywalnoœci. Za³o¿ono wspó³istnienie wielu zbiorów
standardów, pozostawiaj¹c uczestnikom rynku wybór jednego z nich. Harmoni-
zacja to etap ujednolicenia ni¿szy ni¿ standaryzacja i bardziej widaæ j¹ w skali euro-
pejskiej ni¿ œwiatowej.

Zdaniem autorki szanse na harmonizacjê zasad wyceny nawet w skali Europy
s¹ jednak niewielkie. Trudno nie dostrzec, ¿e na drodze do harmonizacji metody-
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ki wyceny le¿y inercja prawa, za któr¹ kryje siê czêsto nacjonalizm instytucjo-
nalny i ambicje w zakresie zachowania niezale¿noœci i suwerennoœci. Czynniki te
pozostan¹ g³ówn¹ barier¹ w procesie ujednolicania metodyki wyceny. Sytuacja ta
powoduje wykszta³canie siê dwóch grup rzeczoznawców: pracuj¹cych na rynkach
miêdzynarodowych i na rynkach krajowych.

Jednoczeœnie przyczyny d¹¿enia do ujednolicenia procesu wyceny nie s³abn¹,
lecz przeciwnie, ulegaj¹ sta³emu nasileniu. Tymczasem konsekwencj¹ wystêpo-
wania bardzo zró¿nicowanych metodyk wyceny jest, po pierwsze, koniecznoœæ
wzmocnienia krajowych standardów wyceny, a po drugie wyodrêbnienie w prak-
tyce wyceny dwóch grup rzeczoznawców maj¹tkowych: krajowych, pos³ugu-
j¹cych siê krajowymi standardami wyceny, i miêdzynarodowych, którzy opieraj¹
swoje opinie na zdefiniowanych standardach: MSW, ESW lub Standardach RICS.
Poniewa¿ MSW i ESW s¹ bardzo ogólne i nie wnikaj¹ w metodykê wyceny, otwiera
to drogê do doœæ dowolnych jej interpretacji, co nie wp³ywa korzystnie na porów-
nywalnoœæ wycen rozumianych jako wynik. Dla dobra odbiorców wycen istnieje
pilna potrzeba podjêcia miêdzynarodowych badañ nad ró¿nicami w krajowych
systemach prawnych w celu wyjaœniania ich wp³ywu na poziom oszacowanej
wartoœci.
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