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Zautomatyzowane modele wyceny nie mogg by¢ wykorzystywane do tworzenia raportéw z
wyceny zgodnych z Europejskimi Standardami Wyceny, jesli nie towarzyszy im proces wyceny
oparty miedzy innymi na przeprowadzonych przez rzeczoznawce majatkowego ogledzinach oraz
zastosowaniu zawodowego osgdu.

Tam, gdzie modele AVM s3 wykorzystywane, stanowig wytgcznie narzedzie pomagajgce
rzeczoznawcy majgtkowemu oszacowac wartosé, za ktérg pozostaje odpowiedzialny.
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1. Definicja

1.1 Zautomatyzowane Modele Wyceny (AVM) mogg by¢ definiowane jako programy
komputerowe, ktérych dziatanie opiera sie na danych statystycznych, i ktére wykorzystujg
informacje dotyczace nieruchomosci do generowania wartosci zwigzanych z nieruchomosciami lub
wartosci sugerowanych.

1.2 Statystyczna metoda wyceny dazy do ustalenia wartosci nieruchomosci bezposrednio
poprzez zastosowanie algorytmu matematycznego do danych zawartych w bazie cen
transakcyjnych i informacji na temat cech nieruchomosci, pomijajac przy tym:

i) faktyczng tradycyjng wycene, takg jak wycena wykorzystujgca podejscie dochodowe i
poréwnawcze,

oraz

ii) jakosciowg ocene wartosci nieruchomosci przeprowadzong przez zawodowego

rzeczoznawce majgtkowego.

W zwigzku z tym, w kontekscie wyceny nieruchomosci modele AVM stanowig po prostu
mechaniczne zastosowanie procedury algorytmicznej do analizy wprowadzonych do modelu
danych, ktdre nie bierze pod uwage opinii rzeczoznawcy dotyczacych innych istotnych informacji,
nie uwzglednia fizycznych ogledzin nieruchomosci, a takze informacji rzeczoznawcy na temat tego,
ktdre dane sg w danym przypadku mniej a ktore bardziej istotne dla wyceny.

1.3 Model AVM nie jest wyceng w prawdziwym tego stowa znaczeniu. Moze funkcjonowac
jako punkt wyijscia do rozwazan na temat wartosci nieruchomosci prowadzonych przez niektérych
nabywcow i sprzedawcow. Moze tez by¢ wykorzystywany przez wykwalifikowanego rzeczoznawce
jako jeden z elementéw sktadowych kompleksowej analizy rynku, o ile dany rzeczoznawca jest
pewny, ze posiada odpowiednig wiedze na temat danych wprowadzonych do modelu AVM i
sposobu jego dziatania (zob. Wytyczna EVGN 11 , Wykorzystanie przez rzeczoznawce narzedzi
statystycznych”).

2. Wprowadzenie

2.1  Zautomatyzowane modele wyceny s3 wykorzystywane do szybkiej i taniej wyceny
nieruchomosci, posiadajg wiec pewne naturalne ograniczenia:

e Dziatajg wytgcznie na podstawie danych dotyczacych transakcji zarejestrowanych bez
dodatkowych informacji o nieruchomosci albo wglgdu w kontekst transakcji

e Nie obejmujg ogledzin nieruchomosci. Muszg polega¢ na domysinym zatozeniu, ze
nieruchomosc jest w stanie nadajgcym sie do sprzedazy

e Mozliwosc wziecia poprawki na zewnetrzne wptywy jest ograniczona

e Zakres odpowiednich danych jest w niektérych obszarach ograniczony

e Zakres odpowiednich niedawnych danych jest w przypadku niektdrych nieruchomosci



ograniczony

¢ Mozliwos¢ uwzglednienia wyjgtkowych cech nieruchomosci takze jest ograniczona

e Jest mato prawdopodobne, aby modele AVM miaty istotne znaczenie dla specjalistycznych
nieruchomosci

W domenie publicznej istnieje niewiele twardych obiektywnych dowoddw i niezaleznych ocen
dotyczacych doktadnosci modeli AVM w odniesieniu do konkretnych nieruchomosci, poniewaz
europejscy producenci modeli AVM niechetnie ujawniajg takie szczegdty, a podstawowe dane czy
konstrukcja samych algorytméw nie sa udostepniane do analizy."

2.2 Ograniczenia te majg mniejsze potencjalne negatywne konsekwencje w odniesieniu do
standardowych zastosowan modeli AVM wykorzystywanych przy zbiorowym rozpatrywaniu
nieruchomosci, takich jak:

¢ Identyfikowanie przez bank nieruchomosci wymagajgcej aktualizacji

e Ocena zalegtosci w banku

¢ Identyfikacja przestepstw oszustwa bankowego

e Petne audyty wycen w banku

e Okreslanie wskaznikéw adekwatnosci kapitatowej w banku

¢ Woycena portfela nieruchomosci wedtug biezgcej ceny rynkowej w banku

¢ Masowe szacowanie przeprowadzane przez rzad z uwagi na lokalne potrzeby podatkowe
¢ Oszacowanie rekompensat rzgdowych za relokacje

Analiza kosztéw i korzysci dla potencjalnych wydatkéw publicznych

2.3 W ostatnich latach modele AVM staty sie znacznie bardziej rozpowszechnione w wyniku
dazenia do wiekszej racjonalizacji w sektorze nieruchomosci i w sektorze finansowym. W raporcie
koncowym komisji parlamentarnej z 27 stycznia 2016 r. dotyczacym irlandzkiego kryzysu
bankowego stwierdzono, ze naduzywanie modeli AVM byto jedna z przyczyn tego kryzysu®:

LJednak w szerszym ujeciu popyt na wyceny aktywdow znacznie wzrést w czasie boomu na
rynku nieruchomosci i coraz powszechniejsze stafo sie poleganie na nieformalnych
standardach wyceny, takich jak wyceny przeprowadzane ,zza biurka” czy wyceny
wykonywane , przejazdem”, przy ktorych rzeczoznawca nie wchodzi na teren nieruchomosci.
Takie wyceny nie wiqgzaty sie z przeprowadzeniem jakichkolwiek ogledzin i stanowity
ograniczony (a czasem w petni zautomatyzowany lub generowany komputerowo) proces
szacowania wartosci. Przeglgd instytucji finansowych przygotowany przez Bank Centralny
wykazat, ze wiele z nich wykorzystywato tego typu wyceny, tak jakby byty one formalnymi
petnymi wycenami. [74 — Central Bank Report, Valuation Processes in the Banking Crisis —
Lessons Learned — Guiding the Future (Raport Banku Centralnego, proces wyceny
nieruchomosci podczas kryzysu bankowego — lekcje na przysztos¢ — kierunki zmian), 18
grudnia 2012 r., PUB00252-008] Szereg deweloperéw przedstawit dowody na to, Zze nadal
korzysta z profesjonalnych wycen.

Wyceny wywierajq znaczqcy wptyw na to, jak poszczegdlne instytucje finansowe zarzqdzajg
ryzykiem kredytowym. Aby zniwelowac ryzyko konieczne jest zadbanie o to, Zeby proces

! http://www.tegova.org/data/bin/a591190c05b2c3 Geoge Matysiak Valuation Report.pdf
2 https://inauiries.oireachtas.ie/bankina/wp-content/uploads/2016/01/02106-HOI-BE-Report-Volume1.pdf.



http://opac.oireachtas.ie/AWData/Library3/Banking/BIIPAVCoreBook41.pdf%23page=50
http://www.tegova.org/data/bin/a591190c05b2c3_Geoge_Matysiak_Valuation_Report.pdf
https://inauiries.oireachtas.ie/bankina/wp-content/uploads/2016/01/02106-HOI-BE-Report-Volume1.pdf

wyceny byt rzetelny, i Zeby mozina byto polegaé na informacji o wartosci przypisanej
aktywom zabezpieczajgcym podczas przeprowadzania petnej oceny ryzyka zwigzanego z
decyzjg kredytowq lub przy biezgcym zarzgdzaniu dang pozyczkq. Dlatego tez wiarygodny
raport z wyceny jest kluczcowym dokumentem przy podejmowaniu decyzji dotyczqcej ryzyka
kredytowego. [75 — Central Bank Report, Valuation Processes in the Banking Crisis — Lessons
Learned — Guiding the Future, 18 grudnia 2012 r., PUB00252-016]”

2.4 Poniewaz zautomatyzowane modele wyceny dziatajg wytacznie poprzez tworzenie prognoz
na podstawie danych dotyczacych przesztosci, w momentach, gdy zmienia sie koniunktura
rynkowa, bedg najprawdopodobniej oddziatywat w sposdb procykliczny.

2.5 Wspomniane powyzej wady, ktdre sg w nierozerwalny sposdb zwigzane z
funkcjonowaniem tych modeli oraz to, jaka role odegraty w wywotaniu kryzysu finansowego,
zmotywowato prawodawce UE do wprowadzenia ograniczen dotyczacych ich uzytkowania.

3. Europejskie ramy prawne

3.1 Wprowadzenie artykutu 19 Dyrektywy w sprawie kredytdw hipotecznych oraz artykutu
299(1) Rozporzadzenia w sprawie wymogow kapitatowych spowodowato, ze modele AVM nie
moga juz by¢ dalej wykorzystywane jako zrédto wycen nieruchomosci przygotowywanych bez
udziatu odpowiednio przygotowanych zawodowo wewnetrznych i zewnetrznych rzeczoznawcow.
Opinie i wytyczne wydane przez Europejski Urzad Nadzoru Bankowego (EUNB) i Rade Stabilnosci
Finansowej (FSB) takze odzwierciedlajg ten wymog i uzasadniajg jego wprowadzenie.

3.1.1 Dyrektywa do spraw kredytéw hipotecznych

3.1.1.1 Dyrektywa w sprawie kredytow hipotecznych kfadzie nacisk gtéwnie na ochrone
konsumentéw bedgcych kredytobiorcami w celu zagwarantowania stabilnosci rynku finansowego.

3.1.1.2 Dyrektywa w sprawie kredytéw hipotecznych nie odnosi sie bezposrednio do samych
modeli AVM. Wprowadzone przez nig ograniczenia wynikajg z nacisku jaki ktadzie na
wykorzystywanie uznanych standardéw wyceny przez ,wykwalifikowanych wewnetrznych lub
zewnetrznych rzeczoznawcéw” (artykut 19).

3.1.2 Rozporzadzenie w sprawie wymogdéw kapitatowych

3.1.2.1 Rozporzadzenie w sprawie wymogoéw kapitatowych (CRR) stanowi, wraz z Dyrektywg w
sprawie wymogéw kapitatowych, ramy prawne regulujgce kwestie pozwolenia na prowadzenie
dziatalnosci, ramy nadzoru i zasady ostroznosciowe obowigzujgce instytucje kredytowe i firmy
inwestycyjne.

3.1.2.2 CRR gwarantuje maksymalng harmonizacje wymogéw ostroznosciowych dla instytucji
kredytowych w celu wzmocnienia systemu finansowego oraz zapewnienia jednakowych warunkow
konkurencji na rynku wewnetrznym. W tym kontekscie CRR bardzo jasno okresla, ze wycena
nieruchomosci musi by¢ wykonana przez wykwalifikowanego rzeczoznawce.

,Do monitorowania wartosci nieruchomosci i okreslania nieruchomosci wymagajgcych
aktualizacji wyceny instytucje mogq wykorzystywac¢ metody statystyczne.” CRR, artykut



208(3), ostatnie zdanie

3.1.2.3 Zgodnie z tym przepisem zastosowanie metod statystycznych (w tym uzycie
zautomatyzowanego modelu wyceny) moze by¢ stosowane tylko do monitorowania wartosci
nieruchomosci oraz okreslania, ktére nieruchomosci wymagajg ponownego oszacowania.
Stosowanie takich metod nie jest dopuszczalne jako forma faktycznej wyceny nieruchomosci. To
oczywiscie ma zastosowanie a fortiori do pierwotnych wycen lub wycen przeprowadzanych po raz
pierwszy, tam gdzie nie ustalono jeszcze wartosci i mozna zastosowac monitorowanie.

3.1.3 ,,Dobre praktyki" ogtoszone przez Europejski Urzad Nadzoru Bankowego

3.1.3.1 Wydane 1 lipca 2015 roku przez EUNB w odpowiedzi na Dyrektywe w sprawie kredytéw
hipotecznych' dobre praktyki EUNB podkreélaja, ze bardzo wazne jest, aby okreéli¢ prawidtowa
wartos¢ nieruchomosci przy zastosowaniu lub ustaleniu wskaznika wartosci kredytu do wartosci
zabezpieczenia (LTV). Zdaniem EUNB wartos¢ te mozna okresli¢ na podstawie , rzetelnej i ostrozne;j
wyceny”:

,Dobra praktyka nr 10: Tam, gdzie krajowe ramy prawne okreslajqg srodki kontrolne,
standardy Ilub zachety dotyczqce wskaznika LTV (wartosci kredytu do wartosci
zabezpieczenia), dobra praktyka wymaga, zeby upewnic sie, Zze kredytodawcy majg pewnosc,
ze wskaznik LTV bierze pod uwage ,, prawdziwg wartos¢” dostepnego majqtku, ktérq mozna
obliczy¢ na podstawie (i) rzetelnego i ostrozneqo podejscia do wyceny [10 — Motywowane
ostroznosciq zainteresowanie rzetelnym podejsciem do zarzqdzania zabezpieczeniami
zostato szczegéfowo omdwione w zasadzie 4 opracowanej przez FSBJ;...”

3.1.3.2 Jak potwierdza powyzszy fragment, opinia EUNB dotyczaca rzetelnej i ostroznej wyceny
nieruchomosci wyraznie odnosi sie do Zasad poprawnych praktyk w zakresie udzielania kredytow
zabezpieczonych na nieruchomoséciach mieszkalnych wydanych przez FSB w 2012 roku’. Cze$¢ 4
tych zasad zapewnia dodatkowe wskazéwki dotyczace tego, jak mozna kontrolowaé ryzyko
nieodfagcznie zwigzane z zarzgdzaniem zabezpieczeniami i jak go unika¢:

»4.1 Poszczegdlne jurysdykcje powinny upewnic sie, ze kredytodawcy przyjmujq i stosujq
sie do odpowiednich wewnetrznych procesow zarzqdzania ryzykiem i zarzqdzania
zabezpieczeniami, ktore obejmujq nalezyty proces wyceny. Prawidtowe zarzgdzanie
zabezpieczeniami _powinno obejmowac ogledziny nieruchomosci przeprowadzone przez
kredytodawcow lub rzeczoznawcdow; nieruchomos¢ moze byc¢ zwolniona z obowigzku
przeprowadzenia ogledzin, jezeli kredytodawca lub rzeczoznawca jest w stanie wykazac, ze
ryzyko byto odpowiednio oceniane w ciggu catego procesu zarzqdzania zabezpieczeniami.

Przyktadowo, mieszkanie Ilub apartament w budynku wielorodzinnym, gdzie niedawno
przeprowadzono ogledziny, moze byc¢ zwolniony z tego obowigzku.”

4. Komentarz

4.1 ,Zautomatyzowane modele wyceny nie mogg by¢ wykorzystywane do tworzenia

1 https://www.eba.europa.eu/documents/10180/983359/EBA-Op-2015-09+Opinion+on+good+practices+for+mortgages.pdf.

2 http://www.fsb.org/wp-content/uploads/r 120418.pdf?page moved=1.



https://www.eba.europa.eu/documents/10180/983359/EBA-Op-2015-09+Opinion+on+good+practices+for+mortgages.pdf
http://www.fsb.org/wp-content/uploads/r_120418.pdf?page_moved=1

raportow z wyceny, zgodnych z Europejskimi Standardami Wyceny, jesli nie towarzyszy im
proces wyceny oparty miedzy innymi na przeprowadzonych przez rzeczoznawce majgtkowego
ogledzinach nieruchomosci oraz zastosowaniu zawodowego osadu.

Tam, gdzie modele AVM s3 wykorzystywane, stanowig wytacznie narzedzie pomagajace
rzeczoznawcy oszacowac wartos¢ wyceny, za ktdrg pozostaje odpowiedzialny.”

4.1.1 Modele AVM mogg by¢é uzywane wyltgcznie jako narzedzie pomocnicze dla
wykwalifikowanego rzeczoznawcy majatkowego sporzgdzajgcego raport z wyceny. Nie mozna
wykorzystywac ich do przeprowadzania faktycznej wyceny konkretnych nieruchomosci.

4.1.2 Ma to zastosowanie a fortiori do pierwotnej wyceny lub wyceny przeprowadzonej po
razy pierwszy, tam gdzie nie ustalono jeszcze wartosci i mozna zastosowac monitorowanie.

4.1.3 Wpynika to z faktu, ze w przypadku wyceny pojedynczych nieruchomosci gtéwnym celem
ich sporzadzenia jest zapewnienie osobom, ktére polegajg na tej wycenie, zaréwno nabywcom,
wiascicielom jak i innym stronom, lub dtuznikom hipotecznym, ale nie bankowi, pewnosci, ze
wycena jest doktadna i ze moggy jej zaufaé, zawierajgc ewentualne transakcje. Ochrona
indywidualnego  konsumenta wymaga raportu z wyceny sporzadzonego przez
wykwalifikowanego rzeczoznawce majgtkowego, gwarantujgcego maksymalng doktadnos¢ w
kontekscie transakcji, ktora czesto jest najwazniejszg transakcjg w zyciu danej osoby.

4.1.4 Wynik uzyskany dzieki zastosowaniu modeli AVM nie moze byé niczym wiecej poza
jednym z wielu Zrédet danych referencyjnych, ktdére rzeczoznawca majgtkowy wykorzystuje i
zestawia do opracowania witasnej wyceny danej nieruchomosci. Jednak nawet jesli wynik
uzyskany dzieki wykorzystaniu modelu AVM ma by¢ wykorzystywany wytgcznie jako element
poréwnawczy lub wzorzec odniesienia, rzeczoznawca musi znaé i akceptowaé dane, ktére zostaty
wprowadzone do modelu (na przyktad mie¢ pewnos¢, ze sg to ceny sprzedazy, a nie ceny
ofertowe), i wiedzie¢, jak s wykorzystywane, przy jakimkolwiek ksztattowaniu racjonalnych
zawodowych osaddéw na temat tego, do jakiego stopnia obliczenia prowadzone przez modele
AVM sg fachowe i godne zaufania.

4.2.1 Modele AVM moga by¢ wykorzystywane do wyceny bez koniecznosci odbycia ogledzin
nieruchomosci w przypadku bankéw monitorujgcych wartosci swoich portfeli nieruchomosci lub
przy identyfikowaniu nieruchomosci, ktére wymagajg ponownego oszacowania.

4.2.1. Banki (i wtasciciele duzych portfeli nieruchomosci) analizujg ogromng liczbe nieruchomosci
stanowigcych ich zabezpieczenie hipoteczne. To cze$¢ wymagan, ktére natozyly na nie przepisy
nadzorcze UE oraz wprowadzona przez Europejski Bank Centralny metodyka przegladu jakosci
aktywow. Jesli chodzi o wdrazanie technik statystycznych, srodki te stuzg do ustalenia
wyptacalnosci bankéw i mogg w ten sposdb bezpiecznie opieraé sie na wartosciach srednich, dla
ktorych czesto mogg miec zastosowanie wyniki uzyskane dzieki zastosowaniu modeli AVM. Takie
wykorzystanie tych modeli nie niesie ze sobg skutkéw dla dtuznikdw hipotecznych dotyczacych
wartosci nalezagcych do nich pojedynczych nieruchomosci stuzgcych jako zabezpieczenie
hipoteczne.



