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STANOWISKO POLSKIEGO TOWARZYSTWA RZECZOZNAWCOW
MAJATKOWYCH W SPRAWIE STANDARDOW
PRZYJETE PRZEZ ZARZAD PTRM W DNIU 31.08.2012 ROKU

Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych uwaza, ze uzgadnianie przez ministra
infrastruktury standardow zawodowych rzeczoznawcow majatkowych nie jest celowe. Stan
obecny zapewnia swobode wyboru standardow, a takze niczym nie zaktocong ich naturalng
ewolucj¢. Uzgodnienie standardéw nie jest warunkiem poprawnego wykonywania zawodu
przez rzeczoznawcOw majatkowych. Jesli w niektorych kregach istniejg takie obawy,
to mozna je rozwia¢ nakazujac (przepisem prawa, modyfikujac np. art.175 ugn) stosowanie
standardow, zostawiajac jednoczes$nie rzeczoznawcy majatkowemu swobode wyboru
standardow, podobnie jak obecnie ma prawo swobodnego wyboru podejScia, metody
i techniki wyceny, z uwzglednieniem przedmiotu i celu wyceny. Zasady wykonywania
zawodu rzeczoznawcy majatkowego sg juz dostatecznie szeroko i szczegoétowo uregulowane
przepisami prawa. Uzgadnianie standardow i czynienie z nich quasi norm powszechnie
obowigzujacych stanowi trzeci wymiar jurydyzacji zycia i powoduje pigtrzenie problemow,
a nie ich rozwigzywanie.

UZASADNIENIE

Standardy zawodowe to zbior regut (zasad) postepowania rzeczoznawcy majatkowego
wykonujgcego swoj zawod. Standardy — jako wyraz zbiorowego do§wiadczenia - opracowuja
organizacje zawodowe rzeczoznawcow majatkowych. Podstawowym celem standardéw jest
unifikacja sposobu wykonywania zawodu rzeczoznawcy majatkowego, co lezy w interesie
rzeczoznawcow 1 ich klientow. Positkowanie si¢ przy wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy
majatkowego standardami zawodowymi jest powszechnie akceptowane w wigkszosci krajow
Swiata. Standardy nie moga naruszac przepisOw prawa.

Polska ma bogate doswiadczenia w implementowaniu standardow zawodowych. Na poczatku
lat 90-tych Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majatkowych opracowata
»Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych”, wielokrotnie pdzniej zmieniane
i poprawiane (ostatnia zmiana w 2002r.). Federacja prezentowata poglad, nie majacy podstaw
prawnych, ze ,Standardy ...” sa normami zawodowymi i obowigzujg rzeczoznawcow
majatkowych na réwni z prawem. ,,Standardy ...” wykorzystywane byty m.in. jako Kryterium
oceny operatow szacunkowych, dokonywanych przez komisje opiniujace i1 komisje
arbitrazowe, dzialajace przy Federacji 1 poszczegdlnych lokalnych stowarzyszeniach
rzeczoznawcow majatkowych.



Starania Federacji i innych zainteresowanych podmiotow doprowadzity do podniesienia
formalnej rangi standardow, co nastapito w wyniku zmiany art.175 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, w szczego6lnosci ust.1 i ust.6:
Art. 175. 1. Rzeczoznawca majgtkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci, o
ktorych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a, zgodnie z zasadami wynikajgcymi z przepisow
prawa i standardami zawodowymi, ze szczegolng starannoSciq wlasciwg dla
zawodowego charakteru tych czynnosci oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujgc sie
zasadg bezstronnosci w wycenie nieruchomosci.
Art.175. 6. Standardy zawodowe ustalajq organizacje zawodowe rzeczoznawcow
majgtkowych w uzgodnieniu z ministrem witasciwym do spraw budownictwa,
gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Komunikat o uzgodnieniu standardow
zawodowych zamieszcza si¢ w Dzienniku Urzedowym ministra witasciwego do spraw
budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowe;j.

W ustawie zdefiniowano takze samo pojecie standardy zawodowe:
Art. 4. llekro¢ w ustawie jest mowa o:
14) standardach zawodowych - nalezy przez to rozumieé¢ reguly postepowania przy
wykonywaniu zawodu rzeczoznawcy majgtkowego, posrednika w  obrocie
nieruchomosciami, zarzqdcy nieruchomosci, ustalone zgodnie z przepisami prawa,

Rozpoczat sie spor, czy od tego momentu ,Standardy...” Federacji sg standardami
W rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami, czy tez utracity przymiot standardow.
Ostatecznie przewazyto stanowisko ministerstwa, bazujace na literalnej interpretacji przepisu,
czyli od daty wejscia przepisu w zycie w Polsce nie bylo ani ,,Standardow ...” Federacji, ani
jakichkolwiek innych, poniewaz zadne nie zostaty uzgodnione przez ministra wiasciwego do
spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej. Polska jest bodaj jedynym
krajem z gospodarka rynkowa na S$wiecie, w ktorym wladze panhstwowe uczestniczg
W procedurze tworzenia standardéw zawodowych rzeczoznawcodw majatkowych.

Niezaleznie od powyzszego wigkszo$¢ rzeczoznawcoOw majatkowych sporzadzata nadal
operaty szacunkowe z uwzglednieniem ,,Standardow ...” Federacji, a cz¢$¢ z uwzglednieniem
innych dostgpnych ,,na rynku” standardéw, w szczegdlnosci Migedzynarodowych Standardéw
Wyceny badz Europejskich Standardow Wyceny. Stosowanie standardow nie wynikato
z obowiagzku lecz potrzeby — standardy utatwiaja wykonywanie zawodu. Brak standardow
uzgodnionych z ministrem nie wplynat na mozliwos¢ prawidlowego wykonywania zawodu
rzeczoznawcy majatkowego.

Swoiste zamieszanie formalno-prawne ze standardami oraz upowszechnienie wiedzy na temat
standardow Miedzynarodowych 1 Europejskich (zostaly przettumaczone na jezyk polski)
doprowadzito do krytycznej oceny przez Federacje jej wiasnych ,,Standardow”. Federacja
opracowata nowe standardy, wzorowane na Miedzynarodowych Standardach Wyceny
(zblizona statura wewngtrzna, proba adaptacji wielu rozwigzan merytorycznych) i podjeta w
latach 2008-2009 starania ich uzgodnienia z ministrem.



Polskie Towarzystwo Rzeczoznawcow Majatkowych bylo przeciwne uzgadnianiu

standardow. PodzielaliSmy przekonanie zawarte w uchwale Polskiej Izby Rzeczoznawstwa

Majatkowego, podjetej w listopadzie 2008r. na zjezdzie zatozycielskim:
., Zjazd ZalozZycielski Polskiej I1zby Rzeczoznawstwa Majgtkowego wyraza sprzeciw
przeciwko nadaniu jakimkolwiek standardom zawodowym rzeczoznawcow
majqtkowych rangi prawa panstwowego w drodze uzgadniania ich z wlasciwym
ministrem. Procedura taka stoi w sprzecznosci zwtaszcza z mozliwoscig stosowania w
praktyce polskich rzeczoznawcow majgtkowych istniejgcych juz i uznanych na swiecie
Miedzynarodowych Standardow Wyceny (MSW) opracowanych przez International
Standards Committee (IVSC). Zjazd Zatozycielski Polskiej Izby Rzeczoznawstwa
Majgtkowego uwaza, ze deklaracja o wyborze przez rzeczoznawce majgtkowego
standardow do stosowania powinna odbywac¢ sie na zasadzie jasno wyrazonej w
opracowaniach sporzgdzanych przez rzeczoznawce majgtkowego dobrowolnosci”.

Za nieuzgadnianiem przez ministra standardow przemawialy, 1 nadal przemawiaja,
nastgpujace argumenty:

» Brak wuzgodnienia oznacza roéwnoprawnos¢ standardow dostepnych polskim
rzeczoznawcom majatkowym oraz wolnos¢ wyboru takich standardéw, ktore najlepiej
odpowiadajg okoliczno$ciom, w jakich realizowane jest konkretne zlecenie. To stan,
w ktérym na rownych prawach mogg by¢ stosowane opracowane przez Federacje
,Powszechne Krajowe Zasady Wyceny”, a takze opracowane przez mi¢dzynarodowe
komitety Europejskie Standardy Wyceny lub Migdzynarodowe Standardy Wyceny.

» Uzgodnienie standardow ustalonych przez Federacj¢ wylacza mozliwo$¢ zastosowania
przez polskich rzeczoznawcoéw standardow miedzynarodowych. W pewnych
przypadkach bedzie to oznaczatlo wykluczenie z rynku ushug, na ktorych klienci
wymagaja zastosowania standardow miedzynarodowych. Pozycja rynkowa polskich
rzeczoznawcoOw moze ulec ostabieniu w stosunku do ustug $wiadczonych przez
rzeczoznawcow zagranicznych lub firmy zagraniczne dziatajace na ternie Polski.

» Reguly wykonywania zawodu zmieniaja si¢ pod wpltywem przeksztalcen rynku
nieruchomosci, pojawiania si¢ nowych metod analizy i wyceny. Standard uzgodniony
staje si¢ normag zastygla, przynajmniej na pewien czas, co utrudnia biezace
dostosowanie standardu do zmieniajacej si¢ rzeczywisto$ci. Taki standard zamiast
stuzy¢ pomoca, moze utrudnia¢ wykonywanie zawodu rzeczoznawcy majatkowego.
Uzgadnianie standardéw prowadzi do kostnienia warsztatu.

W dniu 8 stycznia 2010 r. zostat opublikowany komunikat o uzgodnieniu przez Ministra
Infrastruktury standardu zawodowego rzeczoznawcOw majgtkowych ,Wycena dla
zabezpieczenia wierzytelno$ci”, ustalonego przez Polska Federacj¢ Stowarzyszen
RzeczoznawcoOw Majatkowych. Jest pierwszy przypadek praktycznego zastosowania przepisu
art.175 ust.6. Nasuwa si¢ kilka refleksji.

Pierwsza kwestia, to sposob i tryb ustalenia standardu. Cytowany przepis stanowi: ,,Standardy
zawodowe ustalajq organizacje zawodowe rzeczoznawcow majgtkowych w uzgodnieniu
Z ministrem”. Pojawiaja si¢ watpliwosci interpretacyjne w odniesieniu do wyrazenia ,,ustalaja
organizacje zawodowe”, ktore moze by¢ rozumiane dwojako: warunkiem uzgodnienia s3
standardy ustalone wspdlnie przez wszystkie organizacje zawodowe rzeczoznawcoOw
majatkowych, albo ustala¢ moga dowolne organizacje zawodowe. Odmawiajac kilkakrotnie
uzgodnienia standardéw ustalonych przez Federacj¢ minister infrastruktury podawat jako
powod m.in. fakt, iz standardy nie zostaly ustalone wspolnie przez wszystkie organizacje
zawodowe rzeczoznawcOw majatkowych. Uzgodnienie oznacza zmian¢ stanowiska ministra



w tej kwestii, czyli — zdaniem ministra - kazda organizacja zawodowa moze wystepowac do
ministra o uzgodnienie standardow zawodowych ustalonych przez siebie. Jednoznaczny
wybor ministra nie rozstrzyga jednak podniesionych watpliwosci.

Druga kwestia, to ocena merytoryczna uzgodnionego standardu ,,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci”. Szczegotowa analiza tresci standardu pozwala sformutowaé nastepujgce
wnioski:

» standard stanowi skrocong wersj¢ fragmentu Miedzynarodowych Standardéow Wyceny
(ZMSW 2. Wycena dla celow kredytowych),

» brak nalezytej starannos$ci w redagowaniu sprawil, ze tre$¢ standardu istotnie odbiega
od pierwowzoru tj. ZMSW 2, wskutek czego jest miejscami nieprecyzyjna, niejasna, a
nawet wewnetrznie sprzeczna (np. pkt 4.3 jest sprzeczny z pkt 4.4),

» standard nie tylko okresla reguty postepowania lecz takze naktada na rzeczoznawcoéw
majatkowych nowe obowiazki, szczegdlnie w zakresie analizy ryzyka zmiany
wartosci nieruchomosci w przysztosci (pkt 4.3); sa to obowiagzki dalece wykraczajace
poza szacowanie wartosci nieruchomosci, przekraczajace zakres kompetencji
wymaganych od rzeczoznawcy majatkowego przepisami prawa i zakresem egzaminu
panstwowego,

» nieudana proba przeniesienia istotnej mysli zawartej w MSW (wazne jest, aby
IZeczoznawca majgtkowy byt rzeczoznawcq niezaleznym a nie zwigzanym z jedng ze
stron istniejgcej bqdz rozwazanej umowy finansowej) zaowocowata zapisem (Pkt.5.7.
Z powodu szczegolnego charakteru wyceny na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci
szczegolnie wazne jest to, aby rzeczoznawca majgtkowy byl osobq niezalezng ...),
ktéry rozumiany dostownie uniemozliwia szacowanie, bowiem zaden cztowiek, w tym
rzeczoznawca majatkowy, nie jest niezalezny w sensie absolutnym; niezaleznym jest
si¢ od czego$ lub od kogos, a nie w ogdle,

» niefortunne (lub celowe?) sformutowania zawarte w pkt 1.1 (zostata lub bedzie
obcigzona) 1 pkt 1.2 (jakiegokolwiek zobowigzania istniejgcego Ilub majgcego
zaistnie¢ w przyszlosci pomiedzy dowolnymi podmiotami) sprawiajg, ze de facto
standard ,.bankowy” musi by¢ stosowany przy kazdej wycenie, a nie tylko wycenach
dla zabezpieczenia wierzytelnosci; autorzy standardu zdecydowanie rozszerzyli zakres
podmiotowy i przedmiotowy w poroéwnaniu z ZMSW 2, ktory ma zastosowanie
wylacznie w przypadku doradzania przez rzeczoznawcoéw podmiotom prowadzgcym
dziatalno$¢ kredytowa lub okreslania warto$ci nieruchomos$ci w zwiazku z udzielanym
kredytem, kredytem hipotecznym lub emisjg obligacji,

> regula zawarta pkt 5.5.2 nakazuje, aby okreslajac warto$§¢ nieruchomosci po
zakonczeniu realizowane] inwestycji (tzw. warto$¢ przyszta) uwzgledni¢ stan
techniczno-uzytkowy i stan zagospodarowania istniejacy po zakonczeniu zaktadanego
rozwoju nieruchomosci, a stan otoczenia przyja¢ na dzien wyceny; moze to skutkowac
wprowadzeniem Klienta w btad co do faktycznej wartoSci rynkowej przysztej,
poniewaz zostanie ona okre$lona z uwzglednieniem istotnego parametru (stan
otoczenia) na dat¢ wykonania operatu a nie na dat¢ wyceny,

» niektore zapisy standardu sa zbedne ze wzgledu na powtarzanie tresci przepisOw
prawa (np. pkt 2.1 — czes$¢ pierwsza zdania), brak mozliwo$ci zastosowania (np. pkt
1.4), banalno$¢ 1 oczywistos¢ (np. pkt 2.2; 2.3; 3),

» jednoczesnie standard w ogodle nie odnosi si¢ do podstawowej kwestii, jakim jest
rodzaj warto$ci rynkowej w wycenach do zabezpieczania wierzytelnosci. Kwestii tej
wiele miejsca poswiecaja ZMSW 2.



W $wietle powyzszego wypada wyrazi¢ ubolewanie z powodu zmiany przez ministra
infrastruktury dotychczasowego stanowiska w kwestii istoty i zakresu ewentualnych,
rodzimych standardow, ktore wedlug ministra: ,,powinny (...) petni¢ role koniecznego
uzupetnienia regulacji wynikajgcych ze standardow stosowanych w krajach Unii Europejskiej
i na arenie miedzynarodowej. Uzupetnienie to powinno polegac na takim sformutowaniu
tresci standardow krajowych, aby nie regulowaty one kwestii juz okreslonych w standardach
miedzynarodowych i polskich przepisach prawa lecz, odnoszqc sie do wspommnianych
regulacji, stanowily ich uzupetnienie. Tworzenie autonomicznego systemu standardow
zawodowych, ktore obowigzywalyby tylko polskich rzeczoznawcow majgtkowych stoi
W sprzecznosci z ideq integracji rynkow nieruchomosci europejskich.” Ten poglad byt i nadal
jest podzielany przez PTRM.

Pragniemy podkresli¢, ze coraz wigcej polskich rzeczoznawcoéw majatkowych stosuje
Miedzynarodowe Standardy Wyceny, dostrzegajac ich liczne walory:

1) MSW, opublikowane po raz pierwszy w 1985r., sa wyrazem wieloletniego dorobku
zawodowego rzeczoznawcow majatkowych z ponad 40 krajow, w tym USA 1 krajow
cztonkowskich Unii Europejskiej,

2) MSW sa zintegrowanym elementem gospodarki globalnej, kompatybilnym z innymi
uregulowaniami, w szczegdlnosci Migdzynarodowymi Standardami Rachunkowosci,
zapewniajagcymi poroOwnywalno$¢ wycen realizowanych w Polsce z wycenami w
innych krajach, a tym samym otwierajagcymi lepsze mozliwosci pozyskiwania
klientow zagranicznych,

3) MSW majg charakter kompleksowy, sg wewngtrznie spdjne, napisane jasnym,
klarownym je¢zykiem, nie budzg watpliwosci interpretacyjnych, sa zgodne z polskim
prawem.
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