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D
nia 11 maja 2012r. odby³a siê 
w Krakowie Europejska Konfe-
rencja Wyceny zorganizowana 

przez Europejsk¹ Grupê Stowarzyszeñ 
Rzeczoznawców Maj¹tkowych TEGoVA 
i Polsk¹ Federacjê Stowarzyszeñ Rzeczo-
znawców Maj¹tkowych PFSRM. Tytu³ 
konferencji sformu³owano nastêpuj¹co: 
Nowe Europejskie Standardy Wyceny 
2012. Szansa dla rzeczoznawców w coraz 
œciœlejszej Unii Europejskiej. W progra-
mie konferencji znalaz³y siê wyst¹pienia 
dotycz¹ce europejskiej, amerykañskiej 
i krajowej problematyki wyceny, m.in. 

Europa dwóch prêdkoœci. Referat: 
Wp³yw szybkiej integracji w Strefie 
Euro na rynki nieruchomoœci 
i wyceny – Michael MacBrien, 
dyrektor generalny Europejskiej 
Federacji Nieruchomoœci.

Perspektywy dla europejskich ryn-
ków nieruchomoœci. Referat: Punkt 
widzenia inwestora – W. Josepha 
Houlihan, prezes Europejskiej 
Federacji Nieruchomoœci i dyrektor 
naczelny Cohen & Steers Europe.

Przysz³oœæ analizy ryzyka w wy-
cenie. Referat: Property and Market 
Rating – Wolfgang Kalberer, 
Stowarzyszenie Niemieckich Ban-
ków Hipotecznych.

Europejskie Standardy Wyceny. 
Referaty: 

Prezentacja Europejskich Stan-
dardów Wyceny 2012 – John Jockey, 
przewodnicz¹cy Rady Standardów 
EVS i Jeremy Moody, doradca 
TEGoVA ds. polityki wyceny. 

Rozwój europejskich ram stan-
dardów wyceny (DEFVAS) – Dawid 
Magor, dyrektor generalny Institute 
of Revenues, Rating and Valuation. 

Polskie Standardy Wyceny. Prze-
gl¹d polskich standardów wyceny – 
Krzysz tof Bratkowski REV, 
PFSRM.
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Tytu³ REV. Referaty: 
Konkurencyjna przewaga na wyma-

gaj¹cych rynkach – Roger Messen-

ger REV i Anthony Prior Honorowy 

REV, przewodnicz¹cy Komisji 

Uznania Zawodowego REV. 
HypZert REV: Wzmocnienie na 

rynku rodzimym i szanse za granic¹ 

dla niemieckich rzeczoznawców 

maj¹tkowych  – Reiner Lux, 

dyrektor zarz¹dzaj¹cy HypZert. 
Przysz³oœæ REV w Polsce – Krzysz-

tof  Urbañczyk REV, PFSRM.

Amerykañskie problemy wyceny. 

Referat: Czy twarde prawo jest 

jedynym sposobem na zapewnienie 

wolnoœci œwiadczenia us³ug wyceny 

ponad granicami. Pogl¹d ame-

rykañski – Sara Stephens, prezes 

Amerykañskiego Instytutu Wyceny.

W konferencji wziê³o udzia³ ponad 

130 uczestników w tym oko³o 60 

rzeczoznawców maj¹tkowych REV 

z Polski. Wybrane powy¿ej bardzo 

ciekawe ze wzglêdu na treœæ meryto-

ryczn¹ i aktualnoœæ prezentowanej 

problematyki referaty zosta³y zawarte 

czêœciowo w materia³ach konferen-

cyjnych. 

Istotnym wydarzeniem by³a prezen-

tacja i wrêczenie ka¿demu uczestnikowi 

konferencji nowego wydania VII edycji 

Europejskich Standardów Wyceny. 

Z wprowadzenia do EVS 2012 autorstwa 

Johna Hockey, warto przytoczyæ, ¿e 

nowe opracowanie podzielone zosta³o na 

trzy czêœci. Czêœæ I. Europejskie 

Standardy Wyceny i zasady ich stoso-

wania. Czêœæ pierwsza zosta³a podzie-

lona na dwie czêœci. Czêœæ II. Podstawy 

prawne wyceny nieruchomoœci w Unii 

Europejskiej. Czêœæ III. Zbiór doku-

mentacji technicznej. 

Czêœæ IA. Europejskie Standardy 

Wyceny (ESW) zawiera istotne 

zmiany, jakie zasz³y w standardach EVS 

1-5 dotycz¹ce szczególnie definicji 

„wartoœci rynkowej” (EVS 1), która 

aktualnie w wiêkszym stopniu odnosi siê 

do „aktywów” ni¿ do „nieruchomoœci”. 

Definicji „wartoœci godziwej” (EVS 2), 

gdzie przyjêto u¿ywanie jej w dwóch 

kontekstach. Definicja ogólna jest 

stosowana w kontekœcie nieruchomoœci 

oraz potencjalnych stron transakcji – 

odzwierciedla fakt, i¿ cena ustalona 

w transakcji mo¿e odbiegaæ od wartoœci 

rynkowej. Z kolei definicja stosowana 

dla potrzeb ksiêgowych zosta³a przyjêta 

na podstawie Miêdzynarodowych 

Standardów Sprawozdawczoœci Finan-

sowej. W ESW 3 wszyscy zawodowi 

rzeczoznawcy oraz ich organizacje 

zrzeszaj¹ce s¹ zobowi¹zane do stoso-

wania Kodeksu Etyki i Postêpowania 

TEGoVA. ESW 4 zawiera opis proce-

duralnych kroków, jakie powinny byæ 

realizowane przy sporz¹dzaniu operatu. 

Szczególna uwaga zosta³a skupiona na 

ustaleniu z klientem warunków zlecenia, 

ich celem jest zapewnienie, ¿e klient wie, 

w jakim celu jest sporz¹dzane zlecenie 

i czego mo¿e po nim oczekiwaæ. 

Wszystkie warunki zlecenia uzgodnione 

z klientem powinny siê znaleŸæ w ope-

racie. ESW 5 stanowi, i¿ te wszystkie 

uzgodnienia powinny mieæ swoje 

odbicie w operacie, wraz z objaœnie-

niami, opisem metodologii oraz ana-

lizami przeprowadzonymi w celu 

okreœlenia wartoœci. 

dr in¿. Marian B³a¿ek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny 
Nieruchomoœci w Pobiedziskach
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Czêœæ I B. Europejskie Zasady 
Stosowania (EZS). ESW 2012 
zawieraj¹ osie zasad stosowania wyceny, 
o trzy wiêcej ni¿ poprzednia edycja. 
Wszystkie zasady stosowania zawarte 
w ESW 2009 zosta³y zast¹pione lub 
zmienione.

Nowe zasady dotycz¹c¹ w szczegól-
noœci wymogów, jakie powinni spe³niaæ 
rzeczoznawcy chc¹c sporz¹dzaæ miêdzy-
narodowe wyceny (trans graniczne), 
uwzglêdnienia prawodawstwa UE doty-
cz¹cego funduszy hedgingowych 
(zabezpieczaj¹cych), w tym funduszy 
nieruchomoœci oraz wyzwañ dla wyceny 
wynikaj¹cych z Dyrektywy o charakte-
rystyce energetycznej budynków. ESW 6 
dotyczy wyceny trans granicznej. Trak-
taty unijne oraz Dyrektywa o swobodzie 
przep³ywu us³ug gwarantuj¹ rzeczozna-
wc¹ wolnoœæ w œwiadczeniu us³ug 
gdziekolwiek na terenie Unii Euro-
pejskiej, ale nie zawieraj¹ ¿adnych 
uregulowañ dotycz¹cych wymogów 
i umiejêtnoœci (kwalifikacji) wymaga-
nych, aby rzeczoznawca móg³ œwiadczyæ 
us³ugi poza swoim macierzystym 
krajem. Wnioski zawarte w ESW 2012 
dotycz¹ce wyceny trans granicznej za-
pewni¹ wskazówki dla rzeczoznawcy 
w zakresie œwiadczenia wyceny w kraju 
europejskim innym ni¿ jego macierzysty. 
Wnioski te uzupe³ni¹ Dyrektywê o swo-
bodnym przep³ywie us³ug o doœwiad-
czenie, kompetencje, umiejêtnoœci, 
poziom znajomoœci rynku nierucho-
moœci, a tak¿e sytuacje konfliktu inte-
resów, przepisów lokalnych, etyki i ubez-
pieczeñ oraz udokumentowane wymogi, 
jakie trzeba spe³niæ przy wycenie trans 
granicznej. ESW 7 dotyczy wyceny 
w Dyrektywie o zarz¹dzaniu alternaty-
wnymi funduszami inwestycyjnymi. 
Kryzys gospodarczy doprowadzi³ do 
znacznego zaostrzenia nadzoru i kontroli 
nad rynkami finansowymi, a tak¿e 
znacznego przesuniêcia tej kontroli ze 
szczebla krajowego na szczebel Unii 
Europejskiej. Jednym z rezultatów nowej 
Dyrektywy o zarz¹dzaniu alternatyw-
nymi funduszami inwestycyjnymi jest 
objêcie miêdzy innymi menad¿erów 
funduszy nieruchomoœci oraz posiadanie 
szczegó³owej czêœci poœwiêconej wy-
cenie. ESW 2012 zawieraj¹ szczegó³owe 
zastosowania do wymogów Dyrektywy 
dotycz¹cych niezale¿noœci rzeczoznaw-
cy, wymogów zawodowej rejestracji, 
kryteria oraz procedury dotycz¹ce pra-
wid³owej wyceny aktywów, zawo-
dowych gwarancji, jakie rzeczoznawca 
musi spe³niæ, aby skutecznie wykonywaæ 
swoje funkcje z odpowiedni¹ czêstotli-

woœci¹. ESW 8 dotyczy Wyceny 
nieruchomoœci w kontekœcie charakte-
rystyki energetycznej budynków. Bu-
dynki w UE wytwarzaj¹ 40% emisji 
dwutlenku wêgla, tak wiêc nie jest 
zaskoczeniem, ¿e UE formu³uje nie-
zwykle restrykcyjne prawo w zakresie 
charakterystyki energetycznej budyn-
ków. EST 2012 bêd¹ zawiera³y specy-
ficzne zastosowania do wyceny nieru-
chomoœci w kontekœcie charakterystyki 
energetycznej budynków, stanowi¹c 
wskazówki dla rzeczoznawców, tj. m.in.:

a) jak najlepiej œwiadczyæ porady 
(klientom) w zakresie koniecznych 
remontów/usprawnieñ wycenianych 
budynków, dotycz¹cych remontów, 
modernizacji budynku w celu spe³-
niania minimalnych wymogów dla 
sprawnoœci energetycznej budyn-
ków (wymaganych zgodnie z Dyrek-
tyw¹ unijn¹),

b) zapewnienia obiektywnej oceny, 
w jakim stopniu (jeœli w ogóle ma 
jakiœ wp³yw) wp³ywa posiadanie 
certyfikatu charakterystyki ener-
getycznej na wartoœæ wycenianego 
budynku.

Czêœæ II. Podstawy prawne wyceny 

nieruchomoœci w UE. Powsta³a 

zupe³nie nowa Czêœæ II Podstaw 

prawnych wyceny nieruchomoœci w UE, 

odrêbna od standardów, która po raz 

pierwszy dostarczy rzeczoznawcom 

kompleksowy pogl¹d na prawo UE 

w zakresie nieruchomoœci. Opracowanie 

to pos³u¿y rzeczoznawcom do podno-

szenia umiejêtnoœci zawodowych.

Zostanie w nich ukazane, ¿e, pomimo 
i¿ prawo unijne nie reguluje kwestii 
zwi¹zanych z relacj¹ w³aœciciel (wynaj-
muj¹cy) – najemca, to w ujêciu spo-
³eczno-ekonomicznym przepisy te do-
tycz¹ nieruchomoœci. W szczególnoœci 
opracowanie uka¿e jak na przestrzeni 
30-stu lat formowania siê unijnego 
wspólnego rynku doprowadzono do 
utworzenia swoistego wspólnego (we-
wn¹trzunijnego) rynku nieruchomoœci, 
gdzie swoboda przep³ywu kapita³u le¿y 
u podstaw wolnoœci kupna i sprzeda¿y 
nieruchomoœci, a swoboda przep³ywu 
us³ug zapewni³a swobodny przep³yw 
zawodu rzeczoznawcy. Szczegó³owe 
przepisy unijne dotycz¹ce rynku we-
wnêtrznego w zakresie wyceny nieru-
chomoœci bêd¹ wyjaœnione, w tym 
wyceny nieruchomoœci dla sprawozdañ 
finansowych spó³ek, instytucji finan-
sowych i zasad pomocy pañstwa, jak 
równie¿ jako przegl¹d ustawodawstwa 
wewn¹trzunijnego w zakresie opodatko-
wania rynku, w tym podatku VAT 
i podatku od nieruchomoœci. W œlad za 
nimi pójd¹ wyjaœnienia dotycz¹ce nie-
ruchomoœci i wyceny w aspekcie polityk 
UE dotycz¹cych bezpieczeñstwa i zdro-
wia, Ÿróde³ energii, œrodowiska, wody, 
odpowiedzialnoœci za tereny zanieczysz-
czone, zanieczyszczenia, azbest i bio-
ró¿norodnoœci. Wspólna Polityka Rolna 
tak¿e zostanie objaœniona, z uwagi na 
ograniczenia w dostêpnoœci do dop³at 
unijnych (dla rzeczoznawców wa¿ne 
w kwestii wyceny kapita³u i stawek 
czynszowych). 

Czêœæ III. Dokumentacja tech-
niczna. Ta czêœæ sk³ada siê z 11 
oddzielnych rozdzia³ów. Kodeks Etyki 
i Postêpowania TEGoVA. Za ka¿dym 
razem, gdy rzucane jest œwiat³o na zawód 
rzeczoznawcy pojawiaj¹ siê nawi¹zania 
do postawy etycznej rzeczoznawców. 
W zwi¹zku z powy¿szym TEGoVA 
zaakceptowa³a kodeks, który powinni 
zaakceptowaæ wszyscy jej cz³onkowie 
(jest to wymóg minimalny – niezbêdny). 
Kodeks ten odnosi siê do odpowie-
dzialnoœci osobistej, zawodowej, a tak¿e 
organizacji. G³ówne wartoœci postulowa-
ne w kodeksie to uczciwoœæ, profesjo-
nalizm, szacunek dla innych rzeczo-
znawców, szanowanie (stosowanie) 
standardów, wzbudzanie zaufania. 

Nowa VII edycja ESW zastêpuje 
poprzedni¹ z dniem 1 czerwca 2012r. W 
podsumowaniu nale¿y wskazaæ, ¿e warto 
podj¹æ lekturê nowej VII edycji Euro-
pejskich Standardów Wyceny dostêpnej 
na stronie TEGoVA:  www.tegova.org. 

www.rzeczoznawcy-wielkopolska.pl
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Poza obszern¹ prezentacj¹ treœci 
nowej edycji ESW sporo czasu poœwiê-
cono problematyce uznania zawodo-
wego w Unii Europejskiej. Autorzy 
referatów o tematyce REV szczególn¹ 
uwagê kierowali na program REV, 
którego celem jest utrzymanie wysokich 
standardów dla zawodu rzeczoznawcy 
maj¹tkowego w Europie. Podkreœlano 
niejednokrotnie, ¿e spe³nia on najwy¿sze 
standardy w zakresie edukacji, doœwiad-
czenia, nieustannego kszta³cenia i etyki 
zawodowej. Wskazywano tak¿e, ¿e 
program za³o¿ony w 2008 roku ca³y czas 
dynamicznie siê rozwija, poniewa¿ 

aktualnie realizowany jest w 12 krajach 
i wspierany przez 22 organizacje, a 2 
kraje ubiegaj¹ siê o jego wprowadzenie 
i 4 organizacje wyrazi³y akces jego 
wspierania. Europejski Tytu³ Uznania 
Zawodowego REV posiada w ca³ej 
Europie 1800 rzeczoznawców maj¹t-
kowych w tym najwiêcej w Niemczech, 
a w Polsce ponad 250. Europejskimi 
atrybutami programu s¹: uznanie spo-
³eczne, rozpoznawalny znak jakoœci dla 
klientów, potwierdzenie wysokich kwa-
lifikacji zawodowych, poszanowanie 
lokalnej kultury, a tak¿e wsparcie ze 
strony TEGoVA. Nawi¹zuj¹c do tytu³u 

konferencji nale¿y domniemywaæ, ¿e 
rzeczoznawcy maj¹tkowi maj¹c na 
uwadze coraz œciœlejsz¹ integracjê 
europejsk¹, podejm¹ merytoryczn¹ 
dyskusjê nad przysz³oœci¹ REV w Polsce 
m.in. w zakresie: realizacji europej-
skiego programu REV, kszta³towania 
warsztatu wyceny, poziomu œwiadczo-
nych us³ug, a tak¿e wsparcia ze strony 
Polskiej Federacji Stowarzyszeñ Rze-
czoznawców Maj¹tkowych i regional-
nych stowarzyszeñ rzeczoznawców ma-
j¹tkowych. 

PODZIÊKOWANIA

OD REDAKCJI

Biuletyn wydano dziêki pomocy

1. CENTRUM WYCENY MIENIA SP. Z O.O.
Adam Futro, Grzegorz Szczurek

2. KANCELARIA RZECZOZNAWCÓW MAJ¥TKOWYCH
Tomasz Lis, Maciej Mizera

3. POZ-BUD
Jerzy Miko³ajczak

4. PROJNORM
Andrzej Jakubowski

5. ANWO NIERUCHOMOŒÆ
Andrzej WoŸniak

6. LESZCZYÑSKIE BIURO WYCEN I OBROTU NIERUCHOMOŒCIAMI
Marian Witczak

7. WYCENA-EKSPERT s.c.
Banaœ-Poszyler

8. DOMLEX
Lech Domagalski

9. Kancelaria Rzeczoznawców Maj¹tkowych REMIN
Janusz Walczak

10. KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJ¥TKOWEGO
Robert Dobrzyñski
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