Miedzynarodowe Standardy Wyceny (MSW) — Wejscie Smoka

Po raz pierwszy MSW zostaly opublikowane przez Miedzynarodowy Komitet Standardéw
Wyceny (dzi$ IVSC - International Valuation Standard’s Comittee) w 1985 roku. Stanowig one
przejrzysty zbior ogdlnych wytycznych, zalecen jakimi powinni kierowad sie rzeczoznawcy
majgtkowi oraz wyjasniajq zastosowanie metod do rynkowych i nierynkowych wycen
nieruchomosci i/lub srodkéw trwatych, nie ttumacza jednak szczegdtowo w jaki sposob stosuje sie
poszczegolne procedury czy metodologie.

Gtéwne Cele MSW

1) promowanie zasad przejrzystosci w sprawozdaniach finansowych i wiarygodnosci wycen
celem utatwienia transakcji transgranicznych i  zwiekszenia  aktywnosci na
miedzynarodowych rynkach nieruchomosci,

2) dostarczanie standardéw wyceny i sprawozdawczosci finansowej, ktére odpowiadajg
potrzebom rynkéw wschodzacych i nowo uprzemystowionych, poprzez promowanie
profesjonalnych zasad wyceny,

3) petnienie funkcji profesjonalnego punktu odniesienia badz drogowskazu dla rzeczoznawcow
majatkowych catego swiata.

Zmiany zachodzace w obszarze wyceny na $wiecie wprowadzajg konieczno$¢ poznania MSW
przez rzeczoznawcdéw majatkowych w Polsce. W zwigzku z tym Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych wydata w 2005 roku pierwsza krajowa edycje Miedzynarodowych
Standardéw Wyceny - wydanie siédme. Przy ustaleniu tresci i struktury standardéw
uwzglednione zostaty kwestie zwigzane ze ztozonoscig procedur, probleméw zwigzanych
z zastosowaniem i przettumaczeniem terminologii, réznorodnosci podejs¢ i metod, ktoére
zakorzenity sie w Swiatowej spotecznosci.

Ze wzgledu na odmienne ramy polityczne, instytucjonalne oraz ekonomiczne, zasady wyceny
w wielu krajach na $wiecie sa rézne. W odniesieniu do Standardéw Zawodowych Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych (SW PFSRM) wypracowanych w Polsce
przez ostatnie kilkanascie lat to najwieksze réznice widoczne sg w samej strukturze MSW. MSW
sktadaja sie z 3 czesci przedstawionych ogdlnie ponizej.

Czesé |, MSW: Standardy

MSW1: Okreslenie wartosci rynkowej,
MSW?2: Okreslenie wartosci nierynkowej,
MSW3: Operat szacunkowy

Wartym uwagi jest MSW2 moéwigcy o wartosci nierynkowej jako podstawy wyceny o ktérej nie
wspomina sie SZ PFSRM. Standard ten okresdla i ttumaczy podstawy wyceny innej niz wartosc¢
rynkowa oraz wskazuje standardy, ktore nalezy stosowa¢ w takich przypadkach. Ma on gtéwnie
na celu odréznienie wycen opartych na wartosci nierynkowej od opartych na wartosci rynkowe;.
Przedstawia takze ich wptyw na mozliwos¢ wykorzystania wyceny. Wprowadza on m.in. pojecie
wartosci uzytkowej, ktora zdefiniowana jest jako wartos¢, jaka sktadnik mienia wykorzystywany
w odpowiedni sposéb, ma dla konkretnego uzytkownika. Wartos¢ ta nie nawigzuje do rynku.
Odzwierciedla ona wartos$¢, jakg okreslony sktadnik mienia wnosi do catosci, ktorej jest czescia,
i nie uwzglednia sposobu optymalnego wykorzystania sktadnika mienia ani tez kwoty
pienieznej, jaka mozna uzyska¢ zbywajac go. Ksiegowa definicja wartosci uzytkowej brzmi:
JAktualna wartos¢ szacowanych, przysztych strumieni pienieznych, wynikajacych z kontynuacji
korzystania ze skfadnika mienia oraz z jego sprzedaZzy pod koniec jego okresu uZytkowania”.

Czes€ Il, ZMSW: Zastosowania

MSW obejmujg réwniez zastosowania wycen dla sprawozdan finansowych (ZMSW 1) jak i dla
celéw kredytowych (ZMSW 2) oraz podajg liczne, bogato rozwiniete wskazéwki interpretacyjne.
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Czesc lll, WI: Wskazéwki Interpretacyjne

Aby poprawnie rozumie¢ MSW, trzeba wziag¢ pod uwage fakt, iz pomimo tego ze poszczegdélne
standardy, zastosowania i wskazéwki interpretacyjne moga by¢ publikowane jako osobne czesci
to jednak kazda z nich jest czescig catosci, dlatego tez pojecia, uwagi, definicje czy elementy
wspoélne powinno traktowac sie jako odnoszace sie do kazdej z tych czesci. Rzeczoznawcy
majgtkowi dokonujacy wyceny zgodnie z MSW zobowigzani sa do przestrzegania WI, w ktérych
podane s informacje dotyczace konkretnych kwestii wyceny oraz wyjasnienia dotyczace
sposobu ich zastosowania w okreslonych przypadkach. Chociaz wskazéwki interpretacyjne
stanowig jedynie uzupetnienia oraz poszerzenia standardéw i zastosowan, majg z nimi
rownorzedne znaczenie.

Obok ewidentnych réznic w sposobie wyceny w réznych krajach zauwazalne jest dazenie do
stworzenia wspolnej filozofii wyceny. Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw
Majatkowych (PFSM) wskazuje MSW jako zbiér zasad w kierunku, ktérych zmiany na krajowym
rynku wyceny nieruchomosci i sSrodkéw trwatych beda dazy¢. Pojawia sie nawet przekonanie, ze
wyceny na rynku europejskim powinny by¢ sporzadzane wg Miedzynarodowych Standardow
Wyceny, o czym swiadczy polityka Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS), ktéra odrzuca
rodzime standardy zamierzajac korzysta¢ z MSW z uzupetnionymi krajowymi wytycznymi.
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