NOWA EDYCJA
EUROPEJSKICH STANDARDOW
WYCENY 2012

nia 11 maja 2012r. odbyla si¢
w Krakowie Europejska Konfe-
rencja Wyceny zorganizowana
przez Europejska Grupg Stowarzyszen

Rzeczoznawcow Majatkowych TEGoVA

i Polska Federacj¢ Stowarzyszen Rzeczo-

znawcow Majatkowych PFSRM. Tytut

konferencji sformutowano nastgpujaco:

Nowe Europejskie Standardy Wyceny

2012. Szansa dla rzeczoznawcOw w coraz

$cislejszej Unii Europejskiej. W progra-

mie konferencji znalazly si¢ wystapienia
dotyczace europejskiej, amerykanskiej
ikrajowej problematyki wyceny, m.in.

I. Europa dwoch predkosci. Referat:
Wphyw szybkiej integracji w Strefie
Euro na rynki nieruchomosci
i wyceny — Michael MacBrien,
dyrektor generalny Europejskiej
Federacji Nieruchomosci.

2. Perspektywy dla europejskich ryn-
kow nieruchomosci. Referat: Punkt
widzenia inwestora — W. Josepha
Houlihan, prezes Europejskiej
Federacji Nieruchomosci i dyrektor
naczelny Cohen & Steers Europe.

3. Przyszio$¢ analizy ryzyka w wy-
cenie. Referat: Property and Market
Rating — Wolfgang Kalberer,
Stowarzyszenie Niemieckich Ban-
kéw Hipotecznych.

4. Europejskie Standardy Wyceny.
Referaty:

Prezentacja Europejskich Stan-
dardow Wyceny 2012 —John Jockey,
przewodniczacy Rady Standardow
EVS 1 Jeremy Moody, doradca
TEGoVA ds. polityki wyceny.

Rozwdj europejskich ram stan-
dardow wyceny (DEFVAS) — Dawid
Magor, dyrektor generalny Institute
of Revenues, Rating and Valuation.

5. Polskie Standardy Wyceny. Prze-
glgd polskich standardow wyceny —
Krzysztof Bratkowski REV,
PFSRM.

6.  TytutREV.Referaty:
Konkurencyjna przewaga na wyma-
gajgcych rynkach — Roger Messen-
ger REV i Anthony Prior Honorowy
REV, przewodniczacy Komisji
Uznania Zawodowego REV.
HypZert REV: Wzmocnienie na
rynku rodzimym i szanse za granicq
dla niemieckich rzeczoznawcow
majqgtkowych — Reiner Lux,
dyrektor zarzadzajacy HypZert.
Przysztos¢ REV w Polsce — Krzysz-
tof Urbanczyk REV, PFSRM.

7. Amerykanskie problemy wyceny.
Referat: Czy twarde prawo jest
Jjedynym sposobem na zapewnienie
wolnosci swiadczenia ustug wyceny
ponad granicami. Poglgd ame-
rykanski — Sara Stephens, prezes
Amerykanskiego Instytutu Wyceny.

W konferencji wzigto udziat ponad
130 uczestnikow w tym okoto 60
rzeczoznawcOw majatkowych REV
z Polski. Wybrane powyzej bardzo
cickawe ze wzglgdu na tre$¢ meryto-
ryczng i aktualno$¢ prezentowanej
problematyki referaty zostaly zawarte
czgSciowo w materiatach konferen-
cyjnych.

Istotnym wydarzeniem byta prezen-
tacja i wrgczenie kazdemu uczestnikowi
konferencji nowego wydania VII edycji
Europejskich Standardow Wyceny.
Z wprowadzenia do EVS 2012 autorstwa
Johna Hockey, warto przytoczy¢, ze
nowe opracowanie podzielone zostato na
trzy cze$ci. Cze$¢ 1. Europejskie
Standardy Wyceny i zasady ich stoso-
wania. Czg$¢ pierwsza zostata podzie-
lona na dwie czgsci. Cze$¢ I1. Podstawy
prawne wyceny nieruchomosci w Unii
Europejskiej. Czes¢ III. Zbior doku-
mentacji techniczne;j.
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drinz. Marian Blazek

Biuro Doradztwa Inwestycyjnego i Wyceny
Nieruchomosci w Pobiedziskach

Cze$¢ TA. Europejskie Standardy
Wyceny (ESW) zawiera istotne
zmiany, jakie zaszly w standardach EVS
1-5 dotyczace szczegblnie definicji
,wartosci rynkowej” (EVS 1), ktéra
aktualnie w wigkszym stopniu odnosi si¢
do ,,aktywow” niz do ,,nieruchomosci”.
Definicji ,,wartosci godziwej” (EVS 2),
gdzie przyjeto uzywanie jej w dwoch
kontekstach. Definicja ogoélna jest
stosowana w kontekscie nieruchomosci
oraz potencjalnych stron transakcji —
odzwierciedla fakt, iz cena ustalona
w transakcji moze odbiega¢ od wartosci
rynkowej. Z kolei definicja stosowana
dla potrzeb ksiggowych zostata przyjeta
na podstawie Migdzynarodowych
Standardow Sprawozdawczo$ci Finan-
sowej. W ESW 3 wszyscy zawodowi
rzeczoznawcy oraz ich organizacje
zrzeszajace sg zobowigzane do stoso-
wania Kodeksu Etyki i Postgpowania
TEGoVA. ESW 4 zawiera opis proce-
duralnych krokow, jakie powinny byc¢
realizowane przy sporzadzaniu operatu.
Szczegbdlna uwaga zostata skupiona na
ustaleniu z klientem warunkow zlecenia,
ich celem jest zapewnienie, ze klient wie,
w jakim celu jest sporzadzane zlecenie
i czego moze po nim oczekiwac.
Wszystkie warunki zlecenia uzgodnione
z klientem powinny si¢ znalez¢ w ope-
racie. ESW 5 stanowi, iz te wszystkie
uzgodnienia powinny mie¢ swoje
odbicie w operacie, wraz z objasnie-
niami, opisem metodologii oraz ana-
lizami przeprowadzonymi w celu
okres$lenia wartosci.
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Czes¢ 1 B. Europejskie Zasady
Stosowania (EZS). ESW 2012
zawieraja osie zasad stosowania wyceny,
o trzy wigcej niz poprzednia edycja.
Wszystkie zasady stosowania zawarte
w ESW 2009 zostaly zastgpione lub
zmienione.

Nowe zasady dotyczaca w szczegol-
nosci wymogow, jakie powinni spetniac
rzeczoznawcy chcac sporzadzaé miedzy-
narodowe wyceny (trans graniczne),
uwzglednienia prawodawstwa UE doty-
czacego funduszy hedgingowych
(zabezpieczajacych), w tym funduszy
nieruchomosci oraz wyzwan dla wyceny
wynikajacych z Dyrektywy o charakte-
rystyce energetycznej budynkoéw. ESW 6
dotyczy wyceny trans granicznej. Trak-
taty unijne oraz Dyrektywa o swobodzie
przeptywu ustug gwarantujg rzeczozna-
wca wolnos¢ w $wiadezeniu ustug
gdziekolwiek na terenie Unii Euro-
pejskiej, ale nie zawieraja zadnych
uregulowan dotyczacych wymogow
i umiejetnosei (kwalifikacji) wymaga-
nych, aby rzeczoznawca mogt swiadczy¢
ustugi poza swoim macierzystym
krajem. Wnioski zawarte w ESW 2012
dotyczace wyceny trans granicznej za-
pewnia wskazéwki dla rzeczoznawcy
w zakresie $wiadczenia wyceny w kraju
europejskim innym niz jego macierzysty.
Whioski te uzupetnig Dyrektywe¢ o swo-
bodnym przeptywie ushug o doswiad-
czenie, kompetencje, umieje¢tnosci,
poziom znajomosci rynku nierucho-
mosci, a takze sytuacje konfliktu inte-
resow, przepisow lokalnych, etyki i ubez-
pieczen oraz udokumentowane wymogi,
jakie trzeba speti¢ przy wycenie trans
granicznej. ESW 7 dotyczy wyceny
w Dyrektywie o zarzadzaniu alternaty-
wnymi funduszami inwestycyjnymi.
Kryzys gospodarczy doprowadzil do
znacznego zaostrzenia nadzoru i kontroli
nad rynkami finansowymi, a takze
znacznego przesunigcia tej kontroli ze
szczebla krajowego na szczebel Unii
Europejskiej. Jednym z rezultatow nowej
Dyrektywy o zarzadzaniu alternatyw-
nymi funduszami inwestycyjnymi jest
objecie miedzy innymi menadzerow
funduszy nieruchomosci oraz posiadanie
szczegOlowej cze$ci poswigconej wy-
cenie. ESW 2012 zawieraja szczegotowe
zastosowania do wymogow Dyrektywy
dotyczacych niezalezno$ci rzeczoznaw-
cy, wymogow zawodowej rejestracji,
kryteria oraz procedury dotyczace pra-
widlowej wyceny aktywow, zawo-
dowych gwarancji, jakie rzeczoznawca
musi spetni¢, aby skutecznie wykonywac
swoje funkcje z odpowiednia czestotli-

woscig. ESW 8 dotyczy Wyceny
nieruchomo$ci w kontekscie charakte-
rystyki energetycznej budynkow. Bu-
dynki w UE wytwarzaja 40% emisji
dwutlenku wegla, tak wigc nie jest
zaskoczeniem, ze UE formuluje nie-
zwykle restrykcyjne prawo w zakresie
charakterystyki energetycznej budyn-
kow. EST 2012 bedg zawieraly specy-
ficzne zastosowania do wyceny nieru-
chomosci w kontekscie charakterystyki
energetycznej budynkow, stanowiac
wskazowki dlarzeczoznawcow, tj. m.in.:

a) jak najlepiej $wiadczy¢é porady
(klientom) w zakresie koniecznych
remontow/usprawnien wycenianych
budynkow, dotyczacych remontow,
modernizacji budynku w celu spet-
niania minimalnych wymogéw dla
sprawno$ci energetycznej budyn-
kow (wymaganych zgodnie z Dyrek-
tywa unijng),

b) zapewnienia obiecktywnej oceny,
w jakim stopniu (jesli w ogdle ma
jaki$ wplyw) wplywa posiadanie
certyfikatu charakterystyki ener-
getycznej na warto$¢ wycenianego
budynku.

Cze$¢ 11. Podstawy prawne wyceny
nieruchomos$ci w UE. Powstala
zupelnie nowa Czes¢ Il Podstaw
prawnych wyceny nieruchomosci w UE,
odrebna od standardow, ktéra po raz
pierwszy dostarczy rzeczoznawcom
kompleksowy poglad na prawo UE
w zakresie nieruchomosci. Opracowanie
to postuzy rzeczoznawcom do podno-
szenia umiejetnosci zawodowych.

EUROPE
VALUATI(%E

STANDAR

TEAGesVA

Zostanie w nich ukazane, ze, pomimo
iz prawo unijne nie reguluje kwestii
zwigzanych z relacja wtasciciel (wynaj-
mujacy) — najemca, to W ujeciu spo-
teczno-ekonomicznym przepisy te do-
tycza nieruchomosci. W szczegdlnosci
opracowanie ukaze jak na przestrzeni
30-stu lat formowania si¢ unijnego
wspolnego rynku doprowadzono do
utworzenia swoistego wspolnego (we-
wnatrzunijnego) rynku nieruchomosci,
gdzie swoboda przeptywu kapitalu lezy
u podstaw wolnos$ci kupna i sprzedazy
nieruchomos$ci, a swoboda przeptywu
ustug zapewnila swobodny przeplyw
zawodu rzeczoznawcy. Szczegdtowe
przepisy unijne dotyczace rynku we-
wnetrznego w zakresie wyceny nieru-
chomosci beda wyjasnione, w tym
wyceny nieruchomosci dla sprawozdan
finansowych spoétek, instytucji finan-
sowych i1 zasad pomocy panstwa, jak
rowniez jako przeglad ustawodawstwa
wewnatrzunijnego w zakresie opodatko-
wania rynku, w tym podatku VAT
i podatku od nieruchomosci. W $lad za
nimi pdjda wyjasnienia dotyczace nie-
ruchomosci i wyceny w aspekcie polityk
UE dotyczacych bezpieczenstwa i zdro-
wia, zrodet energii, srodowiska, wody,
odpowiedzialno$ci za tereny zanieczysz-
czone, zanieczyszczenia, azbest i bio-
r6znorodnosci. Wspdlna Polityka Rolna
takze zostanie objasniona, z uwagi na
ograniczenia w dostgpnosci do doptat
unijnych (dla rzeczoznawcow wazne
w kwestii wyceny kapitatu i stawek
czynszowych).

Czes¢ III. Dokumentacja tech-
niczna. Ta cze$¢ sklada sig¢ z 11
oddzielnych rozdzialow. Kodeks Etyki
i Postgpowania TEGoVA. Za kazdym
razem, gdy rzucane jest §wiatto na zawod
rzeczoznawcy pojawiaja si¢ nawigzania
do postawy etycznej rzeczoznawcow.
W zwiazku z powyzszym TEGoVA
zaakceptowata kodeks, ktory powinni
zaakceptowaé wszyscy jej cztonkowie
(jest to wymog minimalny — niezbedny).
Kodeks ten odnosi si¢ do odpowie-
dzialno$ci osobistej, zawodowej, a takze
organizacji. Gldéwne wartosci postulowa-
ne w kodeksie to uczciwo$¢, profesjo-
nalizm, szacunek dla innych rzeczo-
znawcOw, szanowanie (stosowanie)
standardow, wzbudzanie zaufania.

Nowa VII edycja ESW zastepuje
poprzednia z dniem 1 czerwca 2012r. W
podsumowaniu nalezy wskaza¢, ze warto
podjaé lekture nowej VII edycji Euro-
pejskich Standardéw Wyceny dostepnej
nastronic TEGoVA: www.tegova.org.
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Poza obszerng prezentacjg tresci
nowej edycji ESW sporo czasu poswig-
cono problematyce uznania zawodo-
wego w Unii Europejskiej. Autorzy
referatdow o tematyce REV szczeg6lng
uwage kierowali na program REV,
ktoérego celem jest utrzymanie wysokich
standardow dla zawodu rzeczoznawcy
majatkowego w Europie. Podkreslano
niejednokrotnie, Ze spetnia on najwyzsze
standardy w zakresie edukacji, do§wiad-
czenia, nieustannego ksztalcenia i etyki
zawodowej. Wskazywano takze, ze
program zatozony w 2008 roku caly czas
dynamicznie si¢ rozwija, poniewaz

aktualnie realizowany jest w 12 krajach
i wspierany przez 22 organizacje, a 2
kraje ubiegaja si¢ o jego wprowadzenie
i 4 organizacje wyrazily akces jego
wspierania. Europejski Tytul Uznania
Zawodowego REV posiada w calej
Europie 1800 rzeczoznawcow majat-
kowych w tym najwigcej w Niemczech,
a w Polsce ponad 250. Europejskimi
atrybutami programu sg: uznanie Spo-
leczne, rozpoznawalny znak jakosci dla
klientow, potwierdzenie wysokich kwa-
lifikacji zawodowych, poszanowanie
lokalnej kultury, a takze wsparcie ze
strony TEGoVA. Nawigzujac do tytutu
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konferencji nalezy domniemywac, ze
rzeczoznawcy majatkowi majac na
uwadze coraz $cislejsza integracje
europejska, podejma merytoryczng
dyskusje nad przysztoscia REV w Polsce
m.in. w zakresie: realizacji europej-
skiego programu REV, ksztaltowania
warsztatu wyceny, poziomu $wiadczo-
nych ustug, a takze wsparcia ze strony
Polskiej Federacji Stowarzyszen Rze-
czoznawcOw Majatkowych 1 regional-
nych stowarzyszen rzeczoznawcow ma-
jatkowych.

PODZIEKOWANIA

Biuletyn wydano dzi¢ki pomocy

1. CENTRUM WYCENY MIENIA SP. Z O.0.
Adam Futro, Grzegorz Szczurek

2. KANCELARIA RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

Tomasz Lis, Maciej Mizera

3. POZ-BUD

Jerzy Mikolajczak

4. PROJNORM

Andrzej Jakubowski

5. ANWO NIERUCHOMOSC

Andrzej Wozniak

6. LESZCZYNSKIE BIURO WYCEN I OBROTU NIERUCHOMOSCIAMI

Marian Witczak

7. WYCENA-EKSPERT s.c.

Banas-Poszyler

8. DOMLEX

Lech Domagalski

9. Kancelaria Rzeczoznawcow Majatkowych REMIN

Janusz Walczak

10. KANCELARIA RZECZOZNAWCY MAJATKOWEGO
Robert Dobrzyiiski
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