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RZECZOZNAWSTWO W BIALORUSI

WSTEP

Po rozpadzie w 1991 roku Zwigzku Radzieckiego i odzyskaniu przez Repub-
like Bialoru$ niepodleglosci, zaczely sie w niej formowac etementy gospodarki
rynkowej. Przy tym poprzedni system gospodarowania, ignorujacy obiekty-
wne ekonomiczne procesy i prawidtowosci, w znacznym stopniu byt zburzony.
Bialorus, chociaz bardzo ostroznie w poréwnaniu z sgsiadami, rozpocz¢ta nowg
er¢; ere reform, niezbednych do przejs$cia na gospodarke rynkowg oraz szerok-
iej gamy probleméw, zwigzanych z tym procesem. W przeszlosci, w kraju nie
istniata chociazby instytucja niezaleznej wyceny. Wraz z przejsciem na nowy
system gospodarowania wylonit si¢ rynek wlasnosci, co wigzalo si¢ z zapotrze-
bowaniem na fachowcdéw, rozumiejacych rynek 1 zdolnych dokonaé¢ wyceny na
zasadach rynkowych. Do chwili obecnej uksztattowaly si¢ podstawowe elementy
niezaleznej wyceny obstugujacej rynek w kraju. Wiasnie ich opis jest przedmio-
tem niniejszego referatu.

Naturailnie z powodu ograniczonego miejsca przeglad taki nie by¢é moze
pelny. W szczegdlnosci cheialoby si¢ opisaé sytuacje¢ w gospodarce Biatorusi
calosciowo, zwlaszcza na rynku nieruchomosci jako najwazniejszym w aspekcie
wyceny rynku, specyfik¢ budownictwa, charakterystyke ryzyka i zwrotu inwesty-
cji, jak réwniez narodowe cechy zwigzane z posiadaniem dzialek i ich rejestracja,
normy wladania i dysponowania wlasnoscia, ryzyka zwigzane z przedsi¢biorczog-
cig, dochodem brutto, poziomem inflacji, systemem podatkowym, ustawodawst-
wem zwigzanym z przedsiebiorczoscia, a nawet terytorialne réznice w gospo-
darkach narodowych. Niniejszy referat koncentruje si¢ jednak na wlasciwosciach

metod oceny i regulacji dzialalnosci rzeczoznawczej w kraju. Ma si¢ rozumieg,
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we wszystkich krajach gospodarki przejsciowej dzialalnos¢ rzeczoznawcza
ma wiele wspéinych elementéw [1-2]. Tym nie mniej, specyficzne doswiad-
czenie Bialorusi spowodowane faktycznym brakiem regulacji pafstwowych
i ksztaltujacego si¢ systemu samoregulacji w zakresie dziatalnosci rzeczoznawc-

zej moze by¢ ciekawe.

PODSTAWOWE CELE WYCENY

Dla potrzeb obstugi rodzacego si¢ w Republice Bialoru$ rynku pojawila si¢
obiektywna konieczno$¢ powstania instytucji niezaleznej wyceny. Niezalezna
wycena jest niezbedna przede wszystkim w sferze bankowej z powodu znacznego
1 intensywnego rozwoju rynku uslug bankowych. Typowa jest, czgsto wykorzy-
stywana, wycena rzeczoznawcza pod zabezpieczenie zastawu, poniewaz banki
nie moga wykorzysta¢ pod zabezpieczenie wartosci, ktéra nie odpowiada war-
tosci rynkowe;.

Nastepnym duzym segmentem rynku wyceny jest wycena dla potrzeb bucha-
Iteryjnych, w szczegdlnosci dla corocznej weryfikacji wyceny. W Bialorusi
przyjeto obowigzkowe coroczne dokonywanie wyceny wysokosci podsta-
wowych funduszéw, nie zainstalowanych urzadzei i budownictwa w toku, zgod-
nie ze stanem na dzien 1 stycznia, a w niektérych wypadkach réwniez i innych
aktywo6w. Bliska niej jest wycena dla celow statutowych, zwykle szacowane s3
wktady niepieni¢zne do funduszu statutowego jakiejs spolki handlowe;j.

Nadzwyczaj wazna jest wycena dla potrzeb prywatyzacji. Zazwyczaj dotyczy
to nieruchomosci i przedsigbiorstw jako dzialajacych komplekséw, aczkolwiek
czgsto z réznych przyczyn panstwo-wlasciciel zamawia wycene przedsiebiorst-
wa w celu przeksztalcenia go w spélke akcyjng i sprywatyzowania jako calosci
jego aktywdéw. Wycena nieruchomosci dla potrzeb kupna-sprzedazy nie jest tak
bardzo rozpowszechniona. W tym wypadku cele wyceny sg dos¢ standardowe:

zarzadzanie (eksploatacja), inwestycje, rozwdj lub rekonstrukcja. Z powodu
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stabego rozwoju rynku rezerw, rzadziej spotyka si¢ wycene dla potrzeb rynku
akcji lub dla potrzeb polgczenia si¢ lub podzialu. W ostatnich czasach zarys-
owuje si¢ potrzeba wyceny nieruchomosci w cetach podatkowych, tak zwanej

wyceny masowe;j.

TECHNIKA WYCENY

Wycena w Bialorusi, jak i we wszystkich krajach gospodarki przejsciowe;j,
oparta jest na trzech szeroko znanych systemach (kosztowy, zyskow i poréwnawc-
zy) w réznych modyfikacjach. Do wyceny wartosci rynkowej ziemi w miastach
stosowany jest system pozostalosci. Nalezy podkresli¢, ze w ramach ekonomiki
marksistowskiej istnial tylko jeden system oparty na podejsciu nakladowym.

Z powodu stabego rozwoju rynku, wyjsciowe dane dla oceny sa niepewne. To
wymaga dokonania niezaleznej wyceny jednego i tego samego obiektu z punktu
widzenia réznych wyzej wymienionych systemow.

Glowne cechy wyceny sg nastepujace.

1. W sgsystemie kosztowym: rodzima baza budowlana odrdznia
sie od zachodnioeuropejskiej. Mimo to, w pierwszej polowie
stulecia w krajach bylego ZSRR wskaZzniki w budownictwie nie
byly publikowane, dlatego tez za bazowe ceny w budownictwie
przyjmowane s3 zwykle ceny z 1984 lub 1991 roku, a nie z 1913, jak
na przyktad w Niemczech.

2. W systemie zyskéw: znaczna inflacja i duze ryzyka. To prowadzi
do koniecznosci wykorzystania zmiennych stawek w procedurze
dyskontowej w dlugim okresie.

3. W podejsciu  poréwnawczym: brak rozwini¢tego rynku oraz
wigzacy si¢ z nim brak dostatecznej ilosci odpowiednich wartosci
analogicznych, co prowadzi zazwyczaj do komplikacji w procedurach

statystycznych.
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Wazne znaczenie ma problem jednostek walutowych. W Bialorusi efektywnie

dziala kilka wymiennych kurséw walutowych. I przy dokonywaniu oceny trzeba

wybrac jednostke walutowq, adekwatng dla rynku obiektu wyceny.

STWORZENIE PROFESJONALNEGO STOWARZYSZENIA

Celem rozwigzywania problemow niezaleznej wyceny w Bialorusi powinno

powsta¢ wlasne profesjonalne stowarzyszenie rzeczoznawcOw i zrzeszy¢ si¢ ze

Swiatowg spolecznoscig rzeczoznawcéw. W 1996 1. zostalo powotane Bialoruskie

Towarzystwo RzeczoznawcOw jako zrzeszenie fachowcOw-rzeczoznawcow.

Jego cele sg tradycyjne:

»

»

»

»

»

»

»
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Wsparcie dzialalnosci specjalistow w zakresie wyceny wszystkich
rodzajéw wiasnosci;

wspdlpraca z paristwem w celu stworzenia instytucji niezalezne;j
wyceny;

reprezentowanie profesjonalnych interes6w towarzystwa oraz
jego czlonkéw wobec struktur paristwowych, migdzynarodowych
iinnych;

kontrola dzialalnosci czlonkéw towarzystwa w zakresie zasad etyki
wyceny;

pomoc konsultacyjna, informacyjna i prawna dla czlonkéw rynku
wyceny;

opracowywanie dokumentacji prawnej i normatywnej, regulujacej
dzialalnos¢ rzeczoznawcza;

organizowanie szkolenia rzeczoznawcéw.



REGULACJE PRAWNE

Dzialalnos¢ rzeczoznawcza, jak kazda inna, regulowana jest na dwa sposoby: po-
siada zewnetrzne ramy prawne i wewnetrzne profesjonalne, merytoryczne i rzeczowe.

Podstawa regulacji zewnetrznych sa odpowiednie kodeksy i przepisy, jak
réwniez akty ustawodawcze organéw pafistwowych. W naszym kraju - jest to
Konstytucja, Kodeks cywilny, Ustawa Republiki Bialoru§ «O ksiggowosci
i sprawozdawczosci», jak réwniez coroczne uchwaly Rady Ministr6w Repub-
liki Bialorus o dokonywaniu weryfikacji wyceny. W wielu krajach istnieja spec-
jalne ustawy o dzialalnosci rzeczoznawczej. Réwniez 1 w naszym kraju przy-
gotowywany jest projekt ustawy o wycenie wartosci.

Przy tym, poszczegdlne problemy regulacji prawnych w zakresie wyceny
rzeczoznawczej rozwigzywane sg w réznych krajach na rézne sposoby. Wyko-
rzystuje si¢ licencje, certyfikaty i atesty.

Na poczatkowym etapie ksztaltowania si¢ stosunkow rynkowych, panistwo
jako gléwny uczestnik rynku prébowalo podporzagdkowa¢ sobie pozostalych uc-
zestnikOw, droga stworzenia systemu twardej kontroli parfistwowej, praktycznie
kastrujac zasad¢ niezaleznosci wyceny. Ekspertyzy w takim wypadku mogly
by¢ dokonywane jedynie pod warunkiem posiadania specjalnego zezwolenia (li-
cencji). Ten system byl realizowany w Rosji w kilku etapach. Niekiedy, tak jak to
miato dotychczas miejsce w Bialorusi, wydawanie licencji dotyczy poszczegot-
nych rodzajéw wyceny lub wyceny poszczegdinych rodzajéw wiasnosci. Kolej-
nym etapem jest sytuacja, jaka panuje na Ukrainie i w Kirgizji, w ktérych organy
paﬁstwowe i towarzystwa rzeczoznawcéw wsp6lnie wydaja licencje specjalis-
tom do spraw rzeczoznawstwa.

Z czasem jednak praktyka wykazala niedoskonalo$¢ podobnych regu-
lacji. Naocznie mozna si¢ o tym przekona¢ na przykladzie Bialorusi,
gdzie za najbardziej skorumpowanych rzeczoznawcéw organy sadowe
uznaly rzeczoznawcéw transportu samochodowego - dziedziny, w ktérej

wydano wiecej niz polowe wszystkich wydanych w kraju licencji na wyc-
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en¢ rzeczoznawczg. Zalecenia organizacji mi¢dzynarodowych sprow-
adzaja si¢ do ograniczenia rodzajéw dzialalnosci podlegajacych licenc-
jonowaniu do tych, ktére moga wyrzadzi¢ szkode¢ dla zdrowia ludzi, lub
tez dotyczg nieokreslonej duzej ich liczby. Majac na uwadze takie kryte-
ria, dzialalnos¢ rzeczoznawcza nie podlega licencjonowaniu. Dlatego tez
nie zaklada licencjonowania czekajacy na podpisanie projekt ustawy o h-
cencjonowaniu, ani tez opracowywany projekt ustawy o wycenie wartosci.
O tej ustawie bardziej szczegélowo bedzie mowa w innym referacie, tu
tylko wypada wspomnie¢, ze na posiedzeniach Grupy Roboczej do spraw
przygotowania projektu tej ustawy, powolanej na wniosek wicepremiera,
Bialoruskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw konsekwentnie wyjasnialo niece-
lowos¢ licencjonowania dzialalnosci rzeczoznawczej w Republice Bialorus,

Zamiast licencjonowania, najbardziej celowe jest stosowanie certyfikatow,
weryfikowalnych pod katem zgodnosci ze standardem. Niewatpliwie jednak,
celem przeprowadzania podobnej procedury nalezy posiadaé krajowy system
standardéw wyceny, nieistniejacy obecnie w naszym kraju.

Dlatego jako tymczasowy, przejsciowy sposéb regulacji dzialalnosci rzec-
zoznawczej, mozliwe jest wykorzystanie atestowania, czyli oceniania rzec-
zoznawcow pod katem odpowiadania wymogom kwalifikacyjnym. Ogdlnie
przyjeto, ze dzialalno$¢é rzeczoznawcza wymaga wyzszego wyksztalcenia (patrz
np. [3]). Za kilka lat pierwsi dyplomowani rzeczoznawcy pojawig si¢ rowniez
w naszym kraju. Ogélnie rzecz biorgc trzeba zauwazy¢, ze proces tworzenia
wymogdéw kwalifikacyjnych na podstawie przyszlych programéw szkolenio-
wych jest nie mniej pracochlonny, niz proces tworzenia standardéw.

Osobno nalezy wspomnie¢ praktycznie nigdzie nie stosowane, lecz prawnie
usankcjonowane w Rosji obowigzkowe ubezpieczenie odpowiedzialnosci cy-
wilnej rzeczoznawcy. Przepis, pod wplywem towarzystw ubezpieczeniowych,
ani razu nie zostal wykorzystany w ciggu kilku lat dziatania ustawy i w praktyce

udowodnil swoja nieprzydatnoscé.
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Interesujace jest rowniez pytanie dotyczace organu dokonujgcego takiego czy
innego rodzaju regulacji. Do licencjonowania zwykle powoluje si¢ specjalny or-
gan lub udziela si¢ pelnomocnictwa dzialajacemu organowi regulacji pafistwowe;j.
Przy wydawaniu certyfikatu regulacja zajmuje si¢ krajowy komitet do spraw stand-
aryzacji. W przypadku zastosowania atestacji konieczne jest polaczenie wiedzy
branzowej z jednolitym podejsciem do procedury, co gwarantuje wspélpraca min-

isterstw branzowych i resortdw z krajowa organizacja rzeczoznawcow.

MERYTORYCZNOSC REGULACJI

Merytoryczna czg$¢ dzialalnosci rzeczoznawczej regulowana jest w oparciu
o standardy. Na Swiecie uksztaltowal si¢ system profesjonalnych standardow
wyceny, u podstaw ktoérych lezag Migdzynarodowe Standardy Wyceny [4],
opracowywane przez Migdzynarodowy Komitet do spraw Standardéw Wyc-
eny, przy wspélpracy z Migdzynarodowym Komitetem do spraw Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej, jak réwniez Miedzynarodowym Zrzeszeniem
Organizacji do spraw Papier6w Wartosciowych, okresowo aktualizowane. Na
ich podstawie, z uwzglednieniem regionalnej specyfiki Europejskiej grupy sto-
warzyszen rzeczoznawcOw, opracowywane s Europejskie standardy wyceny
(ostatnia redakcja z kwietnia 2003 r., patrz: [5]). Trzeba podkrestié, ze nazwa ta
funkcjonuje dopiero od 2000 roku po propozycji bialoruskiej delegacji (wczesniej
- Europejskie standardy wyceny mienia). Zmiana ta jest zwigzana z tym, ze te
same standardy, zwlaszcza w gospodarce przejsciowej sa stosowane do wyceny
nie tylko mienia, lecz réwniez praw majatkowych, na przyktad zadluzenia oraz
strat i ustug.

Tym niemniej, wlasciwosci metodologii wyceny w krajach gospodarki prze-
jsciowej (bardziej szczegdlowo patrz [1-2]) sg tak rozlegte, ze proste zastosow-
anie standardéw miedzynarodowych i europejskich na terytorium krajéw Europy

Wschodniej i Srodkowej nalezy uznaé za zjawisko tymczasowe. Ponadto, sytu-
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acje komplikujq istniejace obecnie sprzecznosci pomigdzy standardami europe-
jskimi i migdzynarodowymi. W koricu, wazne jest tez, aby posiada¢ standardy
w jezyku dokonywania czynnosci rzeczoznawczych.

Dlatego tez jednym z wazniejszych aspektéw dzialalnosci mi¢dzynarodowe-
go zrzeszenia «Rady Stowarzyszen Rzeczoznawcéw WNP», ktérej dyrekcja
jako organ wykonawczy znajduje si¢ w Minsku, jest stworzenie Standardéw
wyceny WNP w jezyku rosyjskim, wilaczajacych przede wszystkim standardy,
ktérych brakuje w Europejskich i Migdzynarodowych standardach wyceny
i odzwierciedlajacych specyfike gospodarki przejsciowe;j .

W poszczegllnych krajach wiele profesjonalnych stowarzyszen rzec-
zoznawcéw bezposrednio stosuje standardy migdzynarodowe i europejskie, nie
opracowujac wlasnych. Réwnoczesnie niezwykle wazne jest, aby wlasnie na pozi-
omie merytorycznej regulacji dzialalnosci rzeczoznawczej odzwierciedli€ specy-
fik¢ gospodarki konkretnego paristwa. Rosyjskie towarzystwo rzeczoznawcow,
Ukrainiskie towarzystwo rzeczoznawcéw oraz Zjednoczenie Kirgiskich rzec-
zoznawcéw opracowaly wlasne systemy krajowych standardéw wyceny.

Tq drogg poszla réwniez Republika Bialorus. Komitet do spraw Standaryza-
¢ji, Metrotogii i Certyfikacji przy Radzie Ministréw Republiki Bialorus w swoim
rozporzadzeniu z dnia 27 grudnia 2002 roku wyrazil zgod¢ na propozycj¢ BTR
dotyczaca powotania Narodowego Komitetu Technicznego do spraw Stand-
aryzacji «Wycena wartosci». Prowadzenie Sekretariatu nowego KT powierzo-
no Bialoruskiemu Towarzystwu Rzeczoznawcéw. W sklad komitetu weszly
réwniez znane organizacje rzeczoznawcoéw. Do pracy w komitecie technicznym
zapraszane s3 wszystkie bialoruskie osoby prawne, zainteresowane tworzeniem
krajowych standardéw wyceny.

To, ze panstwo zaczeto przekazywac funkcje standaryzacji spotecznosci pro-
fesjonalistow, rezerwujac dla siebie jedynie kontrol¢ poprzez Gosstandard, jest
w Swiecie zwyczajng praktyka. A poza tym, z panstwa zdjety zostaje problem

finansowania, a zainteresowanie w ostatecznym rozrachunku pozwala na opra-
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cowywanie standardéw wysokiej jakosci. Nalezy podkreslié, ze pierwszy kra-
jowy standard w dziedzinie wyceny STB 1144-99 «Wycena obiektéw wiasnosci
intelektualnej. Zalozenia ogélne.» zostal opracowany przez specjalistow
z Bialoruskiego Panistwowego Instytutu Standaryzacji i Certyfikacji (BielGISS),
wlasnie z udzialem szerokiej spolecznosci rzeczoznawcow.

Przed nowym komitetem technicznym stoi zadanie stworzenia systemu stand-
aryzacji dzialalnosci rzeczoznawczej w naszym kraju. System ten powinien obe-
jmowac kilka grup standardéw, poswig¢conych:

» 0g6lnym zalozeniom organizacyjno-metodycznym ;
» wycenie nieruchomosci;

» wycenie majatku ruchomego;

» wycenie dobr niematerialnych ;

» wycenie praw majatkowych ;

» wycenie zespoldw majatkowych ;

» Wwycenie strat i uslug.

Ma si¢ rozumieé, ze wymieniona wyzej klasyfikacja nie jest ostateczna. Praca
ta nawet w swojej poczatkowej redakcji zajmie kilka lat. Tym wazniejsze jest,
aby juz na poczatkowym etapie zostaly utworzone niezbedne podkomisje do
szczegdlowego planowania pracy. Oczekuje si¢, Ze projekty pierwszych stand-

ardéw pojawig si¢ juz w roku biezacym.

PROFESJONALNE NORMY I PRZEPISY

Z kolei normy etyczne dzialalnosci rzeczoznawcéw regulowane sg przez pro-
fesjonalny kodeks honorowy. Przy tym normy etyczne i przepisy cz¢sto wystepuja
jako czes¢ standardéw wyceny. Normy i przepisy na poziomie poszczegélnych
krajéw wspierajg krajowe zrzeszenia rzeczoznawcow.

A zatem, przed Towarzystwem staje problem opracowania i utrzymania norm

etycznych zawodu rzeczoznawcy. Mechanizm ten znany byl juz od czaséw
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sredniowiecza - to profesjonalna spolecznosé¢, spoleczne organizacje profesjon-
alistéw. W ostatnim okresie podobne towarzystwa rzeczoznawcOw utworzono
w wiekszosci krajow WNP. Cele ich sa dobrze znane:

» poparcie aktywnosci specjalistow od wyceny wszystkich rodzajow
wlasnosci;

» wspolpraca z panstwem w celu powolania instytucji niezaleznej
wyceny;

» reprezentowanie profesjonalnych intereséw towarzystwa oraz
jego czlonkéw wobec panstwowych, miedzynarodowych i innych
struktur;

» wsparcie konsultacyjne, informacyjne i prawne uczestnikéw rynku
wyceny;

» opracowywanie dokumentacji prawnej i1 normatywnej, regulujace;j
dzialalno$¢ rzeczoznawcza;

» organizowanie szkolen rzeczoznawcow;

kontrota dzialalnosci czlonkéw towarzystwa w dziedzinie etyki zasad wyceny.

Przy tym wazng jest rzecza, aby chroni¢ uczestnikéw rynku od blednych
wycen, dokonanych przez nierzetelnych rzeczoznawcéw. Wedlug nas, znac-
znie wazniejsza jest jednak ochrona rzeczoznawcow przed nieuzasadnionymi
dzialaniami innych uczestnikéw rynku, a przede wszystkim przed najsilniejszym
jego uczestnikiem - panstwem. Wlasnie pod ich wplywem rzeczoznawca, jezeh
nie posiada silnych zasad etycznych lub nie jest cztonkiem poteznej spotecznosci
profesjonalistéw, moze wyrzec si¢ swojej profesjonalnej etyki.

Mechanizm ochrony uczestnikéw rynku przed blgdnymi tub nieuzasadnionymi
wycenami i rzeczoznawcami jest powszechnie znany w warunkach standardowe;j
gospodarki rynkowej, wykorzystujgcej wycene jako jeden z elementéw obstugi
rynku. Sedno w tym, ze wycena powinna by¢ niezalezna od uczestnikéw rynku.

Ma si¢ rozumieé, rzeczoznawca jako ekspert wydaje swoje ekspertyzy za

pieniadze. Przy tym jednak opinie jego nie s3 zwigzane w sposéb zasadniczy
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z wysokoscig honorarium. Rzeczoznawca dziata w ramach norm etycznych swo-
jego zawodu, ktéry ma swoje regulacje wewngetrzne.

Wsréd wielu zawodéw zwigzanych z ekonomika, obstugujacych gospodarke
rynkowg, szczeg6lne miejsce zajmuje zawéd niezaleznego rzeczoznawcy, to jest
specjatisty do spraw dokonywania wyceny wartosci réznego rodzaju wlasnosci
oraz obiektéw nie bedacych wlasnoscig. Rzeczoznawca, podobnie jak audytor
czy ksiggowy, ma do czynienia z wartoscig obiektu, lecz w odréznieniu od tych
ostatnich powinien patrze¢ na wlasnos¢ takze i w naturalnej formie, rzeczowo.
Poza tym ksiggowy jest wewnetrznym specjalista dla podmiotu gospodarczego,
za$ audytor i rzeczoznawca sg specjalistami zewnetrznymi, postronnymi.

W wigkszosci krajow swiata zawdd rzeczoznawcey na trwale wszedlt do praktyki
gospodarczej i znajduje si¢ w okresie rozkwitu. Przy tym swiatowa spolecznosé
rzeczoznawcOw coraz czg¢sciej traktuje niezaleznego rzeczoznawce jako jeden
z typéw eksperta. Na bazie nowoczesnej praktyki migdzynarodowej powstala [6]
nastepujaca definicja: «ekspert — to specjalista, rozwigzujacy za wynagrodzeniem
pewne zagadnienia i przestrzegajacy norm etycznych swojego zawodu.»

W tym stwierdzeniu mozna wyodrebni€ trzy skladowe.

Po pierwsze, ekspert powinien by¢ specjalista - fachowcem w jakiejs dziedzinie,
€0 oznacza, ze powinien posiada¢ wiedz¢ specjalistyczng.

Po drugie, ekspert powinien by¢ dla zleceniodawcy zewngtrznym wykonawcg
ekspertyzy, dokonywanej za wynagrodzeniem.

Po trzecie, ekspert powinien pracowa¢ w oparciu o normy etyczne, ktére
uksztaltowaly si¢ w spolecznosci danej profesji. Tego rodzaju normy tub zawo-
dowe kodeksy honorowe stajg si¢ obecnie nieodlgczng czgscig wielu spotecznosci
profesjonalistow. Najstarszym prawdopodobnie, jest tak zwana «Przysiega
Hipokratesa» w przypadku lekarzy.

W naszym kraju od 1996 r. dziala spoleczne zrzeszenie “Bialoruskie Towarz-
ystwo Rzeczoznawcéw (BTR)”, liczace ponad 100 czlonkéw bedacych najwyzej

wykwalifikowanymi rzeczoznawcami w kraju, i realizujace szereg funkcji,
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w tym poparcie dla dzialalnosci rzeczoznawcéw wszystkich rodzajow wartosci
w zakresie podmiotéw praw cywilnych; wspélprace¢ z organami administracji
panstwowej i jej strukturami na wszystkich szczeblach w celu §wiadczenia po-
mocy w realizacji udzietonych im petlnomocnictw; reprezentowanie interesOw
zawodowych wobec struktur pafistwowych i mi¢dzynarodowych w sprawach
zwigzanych z wyceng; udzial w opracowywaniu mi¢dzynarodowych, regional-
nych i migdzypanistwowych standardéw wyceny; doskonalenie systemu szkole-
nia i stazu rzeczoznawcéw; kontrota dzialalnosci wiasnych czlonkéw w czgsci
dotyczacej przestrzegania przez nich zawodowych norm etycznych; powolanie
i funkcjonowanie sadéw polubownych do spraw wyceny.

Zapewnienie bezpieczefistwa rozpoczyna si¢ juz na etapie przyjmowania na
czlonka BTR i trwa przez caly okres dzialalnosci rzeczoznawcy. Aby zostad
czlonkiem profesjonalnego spolecznego zrzeszenia nalezy posiadaé wyzsze
wyksztalcenie i by¢é wykwalifikowanym specjalista, co jest weryfikowane
w momencie przedlozenia wzorcowej pracy z zakresu wyceny, z zasady jest to
ekspertyza w rozwinigtej postaci. Po pozytywnym rozpatrzeniu przedlozonych
dokumentéw, Rada BTR wystawia §wiadectwo rzeczywistego czlonka BTR,
przed odbiorem ktérego wstepujacy sklada przysigge na wiernos¢ zawodowi.

Swiadectwo czlonka rzeczywistego BTR jest obecnie, po zniesieniu wymogu
licencyjnego w niektorych dziedzinach dzialalnosci rzeczoznawczej, dokumen-
tem potwierdzajacym prawo rzeczoznawcy do wykonywania tej dzialalnosci. Jest
ono okazywane zleceniodawcy wyceny, a jego kopia zalaczana do wykonanych
prac. Réwniez przepisy dia danego zawodu wymagajg potwierdzenia podnosze-
nia kwalifikacji w ciagu ostatniego roku, czego dokonuje si¢ metoda zalgczania
do wykonanych prac kopii odpowiednich dyptloméw, uzyskanych nie wczesniej
niz w ciggu roku przed datg dokonania wyceny.

Swiadectwo wystawia si¢ na 1 rok, i aby otrzymaé nowe, nie wystarczy oplacié
sktadki cztonkowskiej i nie mie¢ zarzutéw wobec swojej dzialalnosci zawodowe;j

— nalezy jeszcze potwierdzi¢ swoje kwalifikacje poprzez uczestnictwo w roku
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sprawozdawczym w kursach podnoszenia kwalifikacji, lub przedstawié, podo-
bnie jak przy wstgpowaniu, wzorcowg pracg wykonang w roku sprawozdawc-
zZym.

W swiadectwie ekspertyzy wydawanym przez specjalistow BTR, zawarty
jest skr6cony kodeks etyki zawodowej bialoruskiego rzeczoznawcy. Powstal on
w oparciu o praktyke migdzynarodowa, na biezaco jest tez uzupelniany. Obecnie
zawarte w nim sg nastepujace stwierdzenia:

» dane zawarte w ekspertyzie sa poprawne i odpowiadajg
rzeczywistosci,

» przeprowadzona analiza, wyrazone poglady i wyciggniete wnioski
sg stuszne tylko 1 wylgcznie w ramach podstawowych zalozen danej
ekspertyzy i przedstawiajag osobiste 1 niezamierzone wcze$nie)
analizy, poglady i wnioski eksperta,

» oplata za ekspertyze w zadnym stopniu nie jest zwigzana z wczes-
niejszym ustaleniem wstepnej wartosci obiektu albo tendencja do
okreslenia warto$ci na zyczenie zleceniodawcy,

» zlecenie wyceny nie zawieralo zadania okreslenia minimalne;j,
maksymalnej albo zawczasu ustalonej wartosci,

» ekspert oraz jego bliscy krewni nie posiadaja praw majatkowych do
obiektu wyceny;

» wyliczona warto$¢ jest uwazana za rzeczywistg na dzien uzyskania
przez ekspertyz¢ mocy prawne;j.

Widaé, ze wysokos$¢ wynagrodzenia eksperta-rzeczoznawcy w sposéb za-
sadniczy nie jest zwigzana z uzyskanymi wynikami dokonanej wyceny, co jest
uwazane za nieetyczne.

W celu dodatkowego zapewnienia bezpieczenstwa dzialalnosci rzec-
zoznawcOw na poziomie spolecznosci zawodowej, na II Konferencji BTR
w 1998 r. zostal stworzony mechanizm Sadu Honorowego. Przy jego po-

mocy BTR recenzuje prace zaréwno swoich czlonkéw, jak 1 rzeczoznawcow
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z zewnatrz (w tym obcokrajowcéw) wykonywanych na zaméwienia dowolnych
0s6b prawnych i fizycznych, oraz organéw panstwowych. Gléwna rola Sadu
Honorowego polega jednak na mozliwosci, w razie potrzeby, zakwestionowania
przez zleceniodawce slusznosci wyceny, dokonanej przez czlonka rzeczywistego
BTR. W razie nieetycznego zachowania lub §$wiadomego znieksztalcenia wyn-
ikéw wyceny czlonek BTR moze zosta¢ wykluczony z jego sktadu, a to oznacza

réwniez i z zawodu.

ZAKONCZENIE

W pewnym stopniu rol¢ rzeczoznawcy dla gospodarki mozna poréwnaé
z rola cerkwi dla zycia moralnego spoleczefistwa i z pozytkiem wykorzystac ten
sam model dla regulacji zawodowych. Spoleczno$¢ rzeczoznawcéw powinna
by¢ oddzielona od panstwa, poniewaz jej celem jest obslugiwanie intereséw nie
panstwowych, lecz spolecznych. Chociazby tylko tradycyjne roszczenia panstwa
do roli efektywnego wlasciciela, jako pewien atawizm w okresie przejsciowym,
sprzyjaja powstawaniu w pewnych krajach zasad licencjonowania dzialalnosci
rzeczoznawcéw i struktur panstwowych, ktére to reguluja. Nie mniej jednak,
bardzo predko spoleczenistwo w osobach rzeczywistych wlascicieli wyjawi swoje
zadania bardziej rozsadnej i sprawiedliwej regulacji tej waznej sfery gospodarki
- samoregulacji przez srodowiska zawodowe.

Gléwny mechanizm zapewniania bezpieczefistwa dzialalnosci rzeczoznawc-
zej dla wszystkich jej uczestnikéw, w tym takze mechanizm ochrony klientéw
wyceny przed blednymi lub nieuzasadnionymi wycenami i rzeczoznawcami
jest powszechnie znany w warunkach standardowej gospodarki rynkowej,
wykorzystujacej wycen¢ jako jeden z elementéw obslugi rynku. Jest on spraw-
iedliwy dla kazdego rodzaju wyceny. Jego sedno polega na tym, ze wycena
powinna by¢ niezalezna od zleceniodawcéw, a wykonawcy wyceny powinni by¢

zrzeszeni w spolecznych organizacjach zawodowych, ktére powinny podlegaé
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wewngtrznej regulacji, a takze podtrzymywac standardy i normy etyczne za-
wodu. Ma si¢ rozumiec, ze nikt nie moze zakaza¢ klientowi zwrécenia sie do in-
nych rzeczoznawc6w, nie bedacych czlonkami krajowej samodzielnie regulow-
anej organizacji, tacy zleceniodawcy powinni by¢ jednak §wiadomi, ze problem
jakosci pracy rzeczoznawcy staje si¢ ich wlasnym problemem.

Oczywiscie, wazne jest aby chroni¢ klientéw wyceny od blednych wycen,
dokonywanych przez przypadkowych rzeczoznawcéw. Lecz niemniej wazne jest,
aby broni¢ rzeczoznawcéw przed nieuzasadnionymi dziataniami klientéw wyceny,
a przede wszystkim przed najsilniejszym klientem w osobie urzednika panstwowe-
go. Wiasnie pod ich wplywem rzeczoznawca, o ile nie ma silnych zasad etycznych,
moze wyrzec si¢ swojej etyki zawodowej. Nie mnie jednak, nie powinno to mie¢

miejsca, jezeli rzeczoznawca nalezy do silnej spolecznosci zawodowe;.

RZECZOZNAWSTWO MAJATKOWE W BIALORUSI -
PODSUMOWANIE

W niniejszym opracowaniu omOwiono aktualny stan rzeczoznawstwa na
Bialorusi, w tym metodologia rzeczoznawstwa, regulacje prawne w zakresie
dzialalnosci zawodowej, etyka i odpowiedzialno$¢ zawodowa, a takze sposéb
organizacji zawodu.

Podstawowe cele rzeczoznawstwa

Stworzenie zawodu rzeczoznawcy stalo si¢ dla finansowego sektora gospo-
darki Biatorusi najwyzszym priorytetem. Potrzeba ta byla najdotkliwiej odczu-
walna na rynku nieruchomosci, gdzie dzialalnos¢ bankéw byla juz dobrze ro-
zwinieta, a wyceny byly wykorzystywane przy zabezpieczaniu kredytéw. Bylo
to spowodowane faktem, ze konieczne bylo wykorzystywanie szacunkéw war-
tosci odpowiadajacych wartosciom rynkowym. Kolejng duza branza, w ktore)
potrzebne byly ustugi rzeczoznawcéw byla rachunkowosé. Jedng z osobliwos-

ci Bialorusi jest koniecznos$é corocznego dokonywania przez wszystkie osoby
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prawne wyceny Srodkéw trwalych. Istotng potrzebe stanowi takze ustalanie war-
tosci depozytéw wchodzacych w sklad rezerw panstwowych

Cele wyceny nieruchomosci w gospodarkach okresu przejsciowego sa zasad-
niczo takie same jak w gospodarkach rozwinigtych, a mianowicie: w zwigzku
z zakupen/sprzedaza, zajeciem nieruchomosci, inwestowaniem, budowa lub prze-
budowg. Niezbyt zas czesto wycena jest wykorzystywana dla celéw zwigzanych
z operacjami gieldowymi lub pozyskiwaniem kapitalu w drodze publicznej emisji
akcji badz przeksztalceniami kapitalowymi. Podejmowane sa proby wprowadze-
nia wyceny dla celéw podatkowych - tzw. wyceny masowe;.

Techniki wyceny

Dokonywanie wyceny w gospodarkach okresu przejsciowego jest zwykle
oparte na zmodyfikowanych wersjach trzech dobrze znanych metod - kosztowej,
dochodowej i por6wnawczej.

Bardzo istotne znaczenie ma ustalenie waluty, na ktérej zostanie oparta wyc-
ena. W krajach objetych dzialaniem rzeczoznawcy funkcjonujg zazwyczaj rézne
rzeczywiste kursy wymiany dla tej samej waluty. Dlatego tez kluczowe znaczenie
ma dokonanie przez rzeczoznawcg¢ wyboru waluty, ktéra bedzie odpowiednia dla
rynku, w ktérym funkcjonuje przedmiot wyceny.

W gospodarkach okresu przejsciowego wystepujg nieco nietypowe przed-
mioty wyceny, takie jak niedokoriczone konstrukcje, naklady najemcow na re-
monty, oraz zobowigzania jak na przyklad dhugi, szkody i uslugi. Takie przed-
mioty wymagaja zastosowania specjalnych metod wyceny. Dane dla takich
nietypowych rodzajéw wycen sa zazwyczaj malo rzetelne z uwagi na slaby rynek.
W takiej sytuacji konieczne jest wykonywanie wielu niezaleznych operatéw dla
tego samego przedmiotu, z wykorzystaniem r6znych metod wyceny wskazanych
powyzej.

Poczatki niezaleZnego rzeczoznawstwa jako samorzadnej grupy zawodowej

Bialoruskie Towarzystwo Rzeczoznawcéw (BTR) reprezentuje interesy tej

grupy zawodowej 1 realizuje nastepujace zalozenia:
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»

»

»

»

»

»

»

Wspieranie dziatalnosci oséb wykonujacych wyceny wszelkiego
rodzaju sktadnikéw majatku,

Wspdéldziatanie z pafistwem w celu stworzenia instytucji niezaleznego
rzeczoznawstwa,

Reprezentacja Towarzystwa i jego czlonkéw wobec paristwa, na
arenie miedzynarodowej oraz w ramach innych struktur,
Kontrolowanie dzialalnosci rzeczoznawcow poprzez tworzenie i pro-
pagowanie zasad etyki zawodowej wsroéd czlonkéw towarzystw
rzeczoznawcow,

Udzielanie konsultacji i informacji uczestnikom rynku ustug
rzeczoznawczych,

Tworzenie aktéw prawnych i normatywnych regulujacych dzialalnos¢
rzeczoznawcow,

Organizowanie szkoleri dla rzeczoznawcow,

Na Bialorusi nie istnieje system licencji pafistwowych w zakresie rzec-

zoznawstwa, w zwigzku z czym BTR rozpocz¢lo regulowanie dzialalnosci rzec-

zoznawcOw poprzez wprowadzanie standardéw dokonywania wyceny i zasad

etyki zawodowej, co oznacza, ze rzeczoznawstwo jest praktycznie zawodem

samorzadnym.
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