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Belgrad wita delegatow
stowarzyszenia TEGoVA

Sezon konferencji dotyczgcych wycen
rozpoczat sie w 2017 roku od Europejskiej
Iy ; konferencji wyceny,
ktéra odbedzie sie w
Belgradzie 21 kwietnia.
Nastepnego dnia
zbierze sie juz wiosenne
zgromadzenie cztonkow
TEGoVA. Konferencje
zwotang pod hastem
~,Wptyw Unii

1 Europejskiej na rozwaj
S nowoczesnego zawodu
rzeczoznawcy majatkowego w Serbii”
uswietni przybycie znanych méwcéw, w tym
Zlatko Milikica, asystenta Ministra Finanséw
Serbii, Michaela MacBriena, doradcy TEGoVA
i dyrektora generalnego Europejskiej
Federacji Nieruchomosci, Sandry Rodic,
specjalistki pracujacej dla USAID w ramach
projektu Serbia Business Enabling Project,
Scotta Robinsona, poprzedniego prezydenta
Appraisal Institute, profesora Richarda
Grovera, z uniwersytetu Oxford Brookes,
Rogera Messengera, wiceprzewodniczacego
TEGOoVA oraz Krzysztofa Grzesika,
przewodniczgcego TEGOVA.

Konferencja i zgromadzenie zbiegaja sie z
wdrozeniem uchwalonej ostatnio w Serbii
ustawy dotyczgcej licencji dla rzeczoznawcow
majgtkowych. Nowa ustawa, ktéra ma na
celu zapewnienie stabilnosci finansowej i
rozwigzanie problemu ryzyka systemowego
w sektorze bankowym, zostata przyjeta z
pomoca specjalnej grupy roboczej
utworzonej przez Ministerstwo Finanséw,
przy wsparciu organizacji USAID, w ramach
prowadzonego w Serbii projektu Business
Enabling Project. Narodowe Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Serbii (NAVS) takze brato
aktywny udziat w pracy nad tym projektem.

Licencje do wykonywania zawodu

4

rzeczoznawcy mozna wydac kandydatowi,
ktéry posiada uznany dyplom ukonczenia
studiéw wyzszych lub podyplomowych,
pomysinie ukonczyt szkolenie zawodowe oraz
z sukcesem przystgpit do testu
sporzgdzonego przez akredytowang
organizacje.

Kandydat musi réwniez zdoby¢ co najmniej
trzyletnie doswiadczenie w pracy w wycenie
nieruchomosci i na koniec zda¢ egzamin
panstwowy.

Ustawa uznaje jednak zawodowe tytuty
przyznawane przez TEGoVA, RICS oraz Al
(USA). W okresie przejSciowym wszystkie
osoby zajmujace sie wyceng w Serbii
posiadajgce tytut uznania zawodowego REV,
RICS czy MAI zostang przeniesione w poczet
kadry licencjonowanych rzeczoznawcéw, bez
potrzeby spetniania dodatkowych wymagan.
W zwigzku z tym, stowarzyszenie NAVS z
duma potwierdza, ze zapewnito swoim
cztonkom posiadajacym tytut REV
bezstresowe i bezproblemowe przejscie w
szeregi elitarnej spotecznosci serbskich (i
europejskich!) rzeczoznawcow.

Stowarzyszenie NAVS jest dumne i
zaszczycone, ze moze by¢ gospodarzem
zblizajacych sie spotkan wiosennych TEGoVA
i pragnie zaoferowac ciepte powitanie swoim
przyjaciotom z 65 stowarzyszen
rzeczoznawcow majgtkowych,
reprezentujacych 35 krajow z Europy i innych
kontynentéw.

Danijela llicc REV, jest przewodniczacy
Narodowego Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw
Serbii (NAVS) i cztonkiem Zarzadu TEGoVA.
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TEGoOVA mierzy sie z
ostatnim wyzwaniem -
metodyka wyceny

W tym roku mija
40 lat od
zatozenia TEGoVA
(pierwotnie pod
nazwa
TEGOVOFA).
TEGoVA jest od
czterech dekad
gtosem
europejskiego
Srodowiska
rzeczoznawcow majatkowych i zarazem
organem wyznaczajgcym standardy
zawodowe dla catej branzy, ktéry publikuje i
regularnie aktualizuje swoéj sztandarowy
produkt, ,Niebieska Ksiege” zawierajaca
Europejskie Standardy Wyceny. W tworzeniu
Niebieskiej Ksiegi uczestniczyli najlepsi
rzeczoznawcy majatkowi z catej Europy,
ktérzy wniesli do pracy nad tg publikacja
swojg wiedze i rekomendacje w celu
podniesienia profilu zawodu rzeczoznawcy
majatkowego i uzyskania wiekszej
transparentnosci na rynku nieruchomosci.

Dzi$ wiemy, ze te ,standardy” nie sg
wystarczajgce. Fakt, ze rzeczoznawcy
przestrzegaja Europejskich Standardow
Wyceny lub innych uznanych
miedzynarodowych standardéw, nie oznacza,
ze na rynkach nieruchomosci na catym
Swiecie osiggnieto catkowitg
transparentnos¢, poniewaz poszczegélni
rzeczoznawcy analizujg transakcje rynkowe w
rézny sposéb i wszyscy stosujg wtasne wersje
akceptowanych metod wyceny (podejscie
poréwnawcze, dochodowe lub kosztowe).
Przyktadowo, chociaz metoda
zdyskontowanych przeptywodw pienieznych
jest powszechnie stosowana w przypadku
wyceny nieruchomosci komercyjnych, nie jest
stosowana w sposdb konsekwentny. Nie ma
konsensusu co do tego, czy przeptywy
pieniezne powinny uwzglednia¢ wzrost
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czynszdw w sposob ,,ukryty/posredni” czy
,wyrazny/bezposredni” ani co do tego, jaki
rodzaj stosowanej stopy zwrotu jest
wtasciwy, czy tego, jakie znaczenie ma fakt
istnienia kilku rodzajow stop
wykorzystywanych do celéw wyceny.

Przez ostatnie 40 lat srodowisko skupiato sie
raczej na tworzeniu standardow wyceny, a
nie jej metodyce, ktérg pozostawiono w
gestii teoretykow akademickich. Aktywni w
zawodzie rzeczoznawcy przez dekady omijali
temat harmonizacji praktyki wyceny. Taka
sytuacja nie moze by¢ dalej tolerowana w
sytuacji, gdy klienci kwestionujg fakt
stosowania réznorodnych metod wyceny
nawet w ramach tej samej jurysdykcji. Wielu
klientow btednie zaktada, ze standardy
wyceny dotyczg metodyki jej
przeprowadzania, co nie jest prawda. Dlatego
tez TEGoVA uznaje, ze w jej obowigzku lezy
zdecydowanie wkroczy¢ na teren, na ktérym
polegli wczesniejsi twdrcy standardow.
Celem nie jest przejecie pola dziatania
teoretykow akademickich, ale sformutowanie
,kolektywnych” poglagddw rzeczoznawcdéw-
praktykéw dotyczacych kwestii
metodycznych, a takze opracowanie
przyjaznych dla uzytkownika wytycznych.
Wytyczne te nie bedg jednak zawierac
absolutnych nakazéw. Jednoczesnie, TEGoVA
bedzie dazy¢ do nawigzania $cislejszej
wspotpracy z najlepszymi naukowcami
zajmujgcymi sie nieruchomosciami, a
niniejszy magazyn bedzie zabiegac o
publikacje ich specjalistycznych opinii.
Przyktadem moze by¢ doskonaty artykut
autorstwa profesora Nicka Frencha
zamieszczony w tym wydaniu.

W pazdzierniku ubiegtego roku w Dublinie
odbyto sie walne zgromadzenie grupy
TEGoVA, podczas ktérego ustanowiono nowa
Rade ds. europejskiej praktyki i metodyki
wyceny (EVPMB), na czele ktérej stanat
przewodniczacy Philippe Guillerm
(Francuskie Stowarzyszenie AFREXIM).
Zgromadzenie zarekomendowato takze
innych cztonkéw rady EVPMB wymienionych
ponizej: Dana Ababei (ANEVAR) Adriano
Callé Lucas (ASAVAL), Estanislao de Kostka
de la Quadra-Salcedo Capdevilla, (AEV),
Leandro S. Escobar Torres (ATASA), Georg
FIodl (OV1), Danijela lli¢ (NAVS) Theodor
Konstantakopoulos (AVAG), Nick Millard
(CAAV) oraz Stephan Zerbe (VOB)

EVPMB bedzie przede wszystkim
odpowiedzialna za weryfikacje, aktualizacje i
dalszy rozwéj stanowisk TEGoVA
dotyczacych metodyki wyceny. Bedzie
rowniez w miare potrzeby odpowiadac na
pytania dotyczace kwestii metodycznych, w
szczegolnosci na temat szacowania wartosci
bankowo-hipotecznej i doktadnosci
automatycznych modeli wyceny. EVPMB

y

bedzie promowac ogdélnoeuropejskie
dyskusje na temat kwestii zwigzanych z
metodyka. Obecnie EVPMB zajmuje sie
przegladem podejscia dochodowego, gdzie
stara sie zwrdci¢ wiekszg uwage na réznice
pomiedzy ,posrednimi” (implicit) a
,bezposrednimi” (explicit) zdyskontowanymi
przeptywami dochodéw, wprowadzajgc
rozréznienie pomiedzy wyceng inwestycyjng i
wyceng rynkowa, a takze miedzy klasyczng
stopa dyskontowg (equated yield) i
wyréwnana stopga zwrotu (equivalent yield).
EVPMB bedzie réwniez przygladad sie
bardziej szczegdétowo podejsciu
poréwnawczemu, w tym wyborowi danych
poréwnawczych i procesowi poréwnania.

Powyizsze nie oznacza oczywiscie, ze TEGoVA
zamierza porzuci¢ prace nad Europejskimi
Standardami Wyceny — bedg one nadal
aktualizowano na biezgco. Niedawno odbyto
sie takze pierwsze spotkanie
nowoutworzonej Rady Europejskich
Standardéw Wyceny (EVSB), na czele ktérej
stanat dr Michael Reinberg (ARE). W
nastepnym wydaniu magazynu ,European
Valuer” pojawi sie sprawozdanie z prac tego
organu.

Krzysztof
TEGoVA

Grzesik REV, przewodniczacy

Profesor Nick French
przedstawia tajniki
sztuki wyceny
nieruchomosci

Wycena nie jest
nauka Scista!
Proces wyceny
nieruchomosci
moze
wykorzystywac
techniki iloSciowe
do szacowania
wartosci, ale w
rzeczywistosci jest

¥ to heurystyczny
proces identyfikacji i kwantyfikacji ceny
rynkowej w sytuacji, gdy dana nieruchomos¢
nie jest faktycznie sprzedawana lub
wynajmowana. Dlatego, gdy zastanawiamy
sie nad wartoscig nieruchomosci pod katem
potencjalnej wartosci czynszu za jej wynajem
lub jej wartosci kapitatowej, zastanawiamy
sie tak naprawde nad pytaniem , ile najemcy i
inwestorzy bedq gotowi zaptacic za dany
budynek?’

Gtéwnym przedmiotem zainteresowania
wyceny sg poréwnania. Ogolne zatozenie jest
takie, ze kupujacy/najemca zaptaci podobng

cene za kupno/wynajem powierzchni, jak inni
gracze na rynku. Rzeczoznawca wykorzystuje
te relacje w celu ustalenia ceny/wysokosci
czynszu poprzez poréwnanie niedawnych
sprzedazy/cen wynajmu podobnych
nieruchomosci na rynku. Te ,porownywalne
transakcje” stanowig podstawowe narzedzia,
ktérym dysponuje rzeczoznawca majatkowy.
Im bardziej porownywalne s3 te transakcje,
pod wzgledem specyfiki danej
nieruchomosci, daty zawarcia transakgji,
lokalizacji, ktérej dotyczy, i sytuacji prawnej,
tym lepiej cena danej nieruchomosci bedzie
odzwierciedlaé cene nieruchomosci
podlegajgcej wycenie. W idealnej sytuacji,
rzeczoznawca tworzy wycene na podstawie
zestawu porownywalnych transakgji i
wykorzystujgc swoja wiedze o rynku, okresla
wtasciwg wartos¢ na podstawie dostepnych
informacji.

Cho¢ najnowsza wersja Europejskich
Standardéw Wyceny TEGoVA (ESW 2016) nie
sugeruje, ktéry model wyceny powinien
zostac przyjety przez rzeczoznawcow, Nota
informacyjna nr 5 do ESW zawiera
omowienie podejs¢ i metod dostepnych dla
rzeczoznawcdw i zapewnia przejrzyste i
pomocne omdwienie procesu wyceny, ktory
powinien by¢ przestrzegany przy
przeprowadzaniu wyceny nieruchomosci.
Standardy ESW 2016 stanowig dokument
gwarantujacy wysoka jakos$¢ wyceny.
Powinny zatem by¢ one postrzegane jako
punkt wyjscia i traktowane przez
rzeczoznawcéw jak podstawowy kodeks
postepowania. Jesli podstawa wyceny jest
wartosc rynkowa, rzeczoznawca prébuje
oszacowac ceng, za jakg dana nieruchomosé
zostataby sprzedana w dniu wyceny.
Kluczowe pytanie brzmi: jak rzeczoznawca
dochodzi do konkluzji na temat tej ceny?
Proces wyceny stanowi wtasnie ten moment,
w ktérym elementy $cisle naukowe spotykaja
sie z tajnikami sztuki wyceny. Aby okresli¢
cene danej nieruchomosci, rzeczoznawca
musi najpierw ocenic, jak ptacono ostatnio na
rynku za podobne nieruchomosci w okolicy.
Te poréwnywalne transakcje stanowia
drogowskazy wskazujgce na prawdopodobng
cene przedmiotowej nieruchomosci.
Poniewaz nie s3 to ani dane ostateczne, ani
wolne od potencjalnych btedéw, muszg by¢
poddane interpretacji. To wiasnie jest sztuka
wyceny — umiejetnos¢ okreslenia, co stanowi
wtasciwe dane, ktére nalezy wprowadzi¢ do
modelu wyceny, ktéry sam w sobie stanowi
naukowg podstawe wyceny nieruchomosci.
Te dwa elementy sktadaja sie razem na
proces wyceny.

Cena, wartos¢ rynkowa i wartos¢
Inwestycyjna.

Aby w petni zrozumie¢ ten punkt widzenia,
nalezy najpierw zrozumiec réznice pomiedzy
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sceng’, ,wartoscig rynkowa” a ,wartoscig
inwestycyjng”. Potocznie okreslenia te
uzywane sg jako synonimy, ale w kontekscie
wyceny, a takze w $cistym sensie ich
ekonomicznych definicji, stanowig odmienne
i osobne koncepcje. Cena jest obserwowalna
w momencie wymiany, podczas gdy definicje
obu wartosci zawarte w Europejskich
Standardach Wyceny brzmig nastepujaco:

Wartos¢ rynkowa oznacza ,szacunkowq
kwote, jakg w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy
zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktorzy
majq stanowczy zamiar zawarcia umowy,
dziatajq z rozeznaniem i postepujg rozwaznie
oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej
oraz zaktadajqgc, ze uptyngt odpowiedni czas
eksponowania nieruchomosci na rynku”.

Wartos¢ inwestycyjna oznacza ,wartosc¢
nieruchomosci dla konkretnej
zidentyfikowanej strony w kontekscie
inwestycji, uzytkowania nieruchomosci przez
wtasciciela lub celéw operacyjnych.”

Mozna to przedstawic¢ na przyktadzie prostej
analizy odnoszacej sie do rynkowych ofert
cenowych dotyczacych nieruchomosci (w
procedurze przetargowej). Zatézmy, ze
»hieruchomos¢” zostata wprowadzona na
rynek, a na rynku dziata 52 graczy. Kazdy z
tych graczy szacuje na wtasne potrzeby
Lwartos¢ inwestycyjng” nieruchomosci, a
niektorzy z nich uznajg, ze dana
nieruchomos¢ jest doktadnie tym, czego
potrzebujg, i ze sg sktonni ztozy¢ oferte na
wysoka sume. Inni, ktérzy w ogdle nie s
zainteresowani dang nieruchomoscia, albo
ztozg oferty zerowe lub opiewajgce na niskie
sumy. Jesli spojrzymy na wszystkie oferty,
uwidacznia sie nastepujgcy wzor (zob. Tabela
1 ponizej). Pewna liczba graczy ztozyta oferty
na niskie sumy, wiekszos¢ ztozyta oferte w
wysokosci 10 euro, a jedna osoba
zaoferowata 20 euro. Kazda z ofert
reprezentuje wynik ,oszacowania wartosci”
przeprowadzonego przez dang osobeg, ale
sprzedaz na wolnym rynku nie nastepuje po
cenie okreslonej w wiekszosci ofert, ale po
cenie najwyzszej, czyli na podstawie oferty
ztozonej przez osobe, ktérej ocena rynku
nieruchomosci jest najbardziej
optymistyczna. Ta osoba jest gotowa zaptacié¢
20 euro, poniewaz uwaza, ze nieruchomosc
jest dla niej tyle warta. Fakt, ze inni gracze nie
podzielaja tej opinii, nie wptynie na cene
sprzedazy w tym dniu. Ich poglady moga
jednak wptyng¢ na nasze myslenie o wycenie
nieruchomosci w pdzniejszym terminie.

€0 €2 €4 €6 €8

Liczba ofert 1 2 4 6 8
€10 €12 €14 €16 €18 €20
10 8 6 4 2 1

Tabela 1 — ustalanie cen rynkowych: liczba ofert

y

W Tabeli 1 wida¢, ze 1 osobie nieruchomos¢
w ogdle nie ,przypadta do gustu” i jej oferta
wyniosta 0 euro. Wiekszos$¢ oséb ocenita
wartos¢ nieruchomosci na 10 euro i
najwyzsza liczba ofert opiewata na te sume.
Jednakze cena zostata ustalona na
najwyzszym poziomie 20 euro. W ujeciu
graficznym, rynek reprezentuje rozktad
normalny lub dzwonkowy, a sprzedaz zostata
zdefiniowana w najwyzszym punkcie na osi x.
Zob. Rysunek 1.

Oferty
10
5
0
oferty

Czestotliwos¢ wystepowania
ofert

OOEUR B®2EUR O4EUR O6GEUR
B3EUR DOI10EUR ®12EUR 014 EUR
B16 EUR @18 EUR 020 EUR

Rysunek 1 — Ustalanie ceny rynkowe;j

Osoba, ktéra zaoferowata 20 euro, oczywiscie
najbardziej optymistycznie ocenia
rentownosc tej nieruchomosci w przysztosci.
Tylko z perspektywy czasu bedziemy w stanie
okresli¢, czy osoba ta miata racje. Dlatego tez
wycena powinna prébowac odzwierciedli¢
sposdb, w jaki nabywcy na danym rynku
ocenialiby wartosé danej nieruchomosci, a
takze okresli¢, jaka bytaby prawdopodobnie
najwyzsza i najlepsza oferta. To ta oferta
okresli warto$¢ rynkowa nieruchomosci, a nie
konsensus rynku. Rola rzeczoznawcdw jest
zatem bardzo trudna — starajg sie
zidentyfikowac nie tylko najlepszego oferenta
na rynku, ale takze zgadna¢ wysokos$¢ jego
oferty. Tak rozumiany proces wyceny nie
moze by¢ traktowany jako nauka scista i
dlatego, dopdki nie nastgpi faktyczna
sprzedaz, nalezy pamietac, ze wycena jest
»najlepszym oszacowaniem” wysokosci ceny,
jaka nieruchomos¢ moze uzyska¢ w
momencie zakonczenia sprzedazy. Model
przyjety na potrzeby okreslania ceny
rynkowej powinien odzwierciedla¢ proces
myslenia inwestoréw/graczy obecnych na
rynku.

Powyiszy przyktad pokazuje, ze gdy wszystkie
inne czynniki s takie same, nieruchomosci s
sprzedawane za najwyzszg oferowang w
danym momencie cene. Jednak rzeczoznawcy
nie maja dostepu do informacji o ofertach
dopodki sprzedaz nie zostanie zakorczona,
dlatego tez muszg odnosic sie do
wczesniejszych (poréwnywalnych) transakcji
sprzedazy, zeby na ich podstawie ocenié¢
kondycje i nastawienie rynku.

Znajomos¢ mechanizmow rzadzacych lokalng
gospodarka jest niezbedna, aby rzeczoznawcy
mogli dokonac interpretacji dostepnych
informacji i oszacowac cene w najlepszy
mozliwy sposdb. Wartosci rynkowe beda
wzrastac na podstawie obserwowalnych cen
w sprzyjajacych warunkach rynkowych i
obniza¢ sie, gdy warunki panujgce na rynku
stang sie niekorzystne. Rzeczoznawcy
przyjma za podstawe wyceny najnowszy
zestaw poréwnywalnych transakgji, ale
zmodyfikujg ja w oparciu o swoje obserwacje
dotyczgce aktualnego nastroju panujgcego na
rynku.

Nick French jest profesorem na
uniwersytecie Oxford Brookes University,
w Szkole srodowiska zurbanizowanego,
w programie poswieconym
nieruchomosciom.

Wielka Brytania:
Twarde warunki dla
branzy nieruchomosci?
Brexit ma znaczenie dla
rynku nieruchomosci.

Wiele swobdd i
przywilejow
wynikajacych z
cztonkostwa w Unii
Europejskiej nie jest
uznawane przez
specjalistéw od rynku
nieruchomosci za
przywileje i jest
traktowane jako
naturalny element
»otwartej” i ,globalnej” gospodarki. Wyjscie
WB z UE oznacza koniec wielu podstawowych
swobdd w zakresie inwestycji w
nieruchomosci i Swiadczenia ustug, a
przynajmniej zdanie ich na taske
poszczegdlnych krajow. Wielka Brytania
moze jednak wynegocjowac z UE takie zapisy
umowy o wspotpracy, ktére mogtyby chociaz
czesciowo zrekompensowac te strate.

Wewnetrzny rynek Unii Europejskiej opiera
sie na czterech swobodach — swobodnym
przeptywie kapitatu, towardéw, ustug oraz
0so6b. Wszystkie cztery majg kluczowe
znaczenie w kontekscie nieruchomosci.
Pierwsza gwarantuje swobode kupna i
sprzedazy nieruchomosci bez przeszkdéd w
dowolnym miejscu w UE. Druga umozliwia
wszelkim osobom zawodowo zwigzanym z
rynkiem nieruchomosci prowadzenie
dziatalnosci zawodowej na terenie catej Unii
Europejskiej, poprzez zatozone w
poszczegdlnych krajach firmy lub bez ich
posrednictwa, na podstawie kwalifikacji
uzyskanych w krajach ojczystych. Trzecia
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umozliwia swobodny obrét wyrobami
budowlanymi, a czwarta tworzy otwarty
rynek pracy, ksztattowany przez prawa
pracownikéw UE. Wyjscie z UE oznacza
koniec wszystkich tych swobdd.

Swobodny przeptyw kapitatu w jego
najszerszym i powszechnie akceptowanym
zakresie pozostanie pewnie niezmieniony, ale
mozna spodziewac sie pojawienia sie licznych
przeszkdd ograniczajgcych swobode
inwestycji w nieruchomosci. W przypadku
kwestii zakupu nieruchomosci wystarczy
wspomniec o tym, jak Australijczycy i
Chinczycy kontroluja zagraniczne inwestycje
w nieruchomosci lub jak niezliczone inne
kraje pozwalajg inwestorom wchodzi¢ na
swoje rynki, ale ograniczajg nastepnie ich
mozliwosci szybkiego opuszczenia danego
rynku. Nie ma powodu przypuszczac, ze
zwolnieni z ograniczen unijnych przepiséw
Europejczycy bedg postepowac inacze;j.

Historia UE sktada sie z dtugiej listy prob
wzmocnienia barier ograniczajacych
inwestycje w nieruchomosci — dazenie do
kontrolowania zagranicznych zakupow
gruntow i budynkéw stanowi bowiem jeden z
podstawowych odruchéw nacjonalistycznych.
Kazda z tych préb zostata udaremniona przez
Komisje Europejskg — czasem na zgdanie
Europejskiej Federacji Nieruchomosci (EPF) —
lub zostata uchylona przez Trybunat
Sprawiedliwosci Unii Europejskiej (TS).

W catej historii odnotowano tylko jeden
wyjatek. Dunczycy blokowali traktat z
Maastricht do momentu az dodano do niego
protokdt, ktéry pozwala Dani trwale
kontrolowac zakupy nieruchomosci na
potrzeby drugiego miejsca zamieszkania
dokonywane przez obywateli innych paistw
cztonkowskich. Byta to jednak wyjatkowa
dzwignia w historii Unii, ktora poza tym
stanowita jedno wielkie imperium
nieruchomosci otwarte dla obywatelii firm z
UE, w sytuacji, gdy inwestorzy spoza UE mogli
by¢ obejmowani réznymi ograniczeniami,
czesto catkowicie arbitralnymi lub takimi,
ktérych formalne uzasadnienia nie mogty
zosta¢ podwazone bez interwencji Komisji
Europejskiej lub Trybunatu.

Najwazniejsze przeszkody wptywajgce na
inwestycje w nieruchomosci moga by¢
posrednie i by¢ czescig wachlarza srodkédw
ograniczajacych swiadczenie ustug.
Rzeczywiscie bezposrednie ograniczenia
dostepu do rynku nieruchomosci sg czesto
tylko jedna z czesci klasycznego zestawu
przeszkdd, takich jak na przyktad wymog
posiadania lokalnych kwalifikacji lub licencji
na prowadzenie dziatalnosci, wymadg
przystapienia do wspdlnego przedsiewziecia z
lokalnym przedstawicielem, ograniczenia
dotyczgce formy prawnej przedsiebiorstwa
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oferujacego ustugi, lub wprowadzenie limitu
procentowego dotyczgcego udziatu
zagranicznych podmiotéow w danym sektorze
gospodarki czy testéw koniecznosci
ekonomicznej — wszystkich rzeczy, ktore
przez dziesieciolecia byty eliminowane przez
prawo i orzecznictwo UE.

Obszar zamowien publicznych takze ulegnie
fundamentalnym zmianom. Zgodnie z
prawem UE administracje krajowe i lokalne
muszg posiadac ogdlnoeuropejskie procedury
przetargowe dla projektéw, ktorych zapisy
dotyczg czesto bezposrednio wykonawcow,
deweloperow, architektéw, inzynieréw i
doradcow z zakresu planowania
zagospodarowania przestrzennego.
Administracje panstw kontynentalnej Europy
nie bedg juz musiaty braé¢ pod uwage ofert
firm brytyjskich, a z drugiej strony brytyjski
rzad bedzie mégt rezerwowac kontrakty dla
obywateli Wielkiej Brytanii, co kiedys
bezskutecznie starat sie osiggna¢ za pomoca
niedziatajacej juz agencji English Partnerships
dla plandw rewitalizacji obszaréw
zdegradowanych.

Bezctowy handel wyrobami budowlanym i
wyposazeniem nieruchomosci konczy sie na
granicy UE, ale zasady Swiatowej Organizaciji
Handlu dotyczace tego typu produktéw mogg
wystarczy¢, aby rozwigzaé ten problem.
Wazniejszg kwestig sg pozataryfowe bariery
handlowe. Obecnie czesto nie s3 to juz
bariery tworzone specjalnie w celu ochrony
rynkédw pod przykrywka fatszywych norm
dotyczacych zdrowia, bezpieczenstwa i
ochrony srodowiska — krajowe przepisy
tworzg bariery handlowe przez sam brak
spéjnosci przepisdw poszczegdlnych krajow.
Innymi stowy, kraje o poréwnywalnym
poziomie ochrony konsumentéw i
Srodowiska naturalnego, tworzg bariery
handlowe juz poprzez samo to, ze tworzg
odmienne prawodawstwo. UE eliminuje ten
problem poprzez harmonizacje
podstawowego prawa unijnego i zasade
wzajemnego uznawania pozostatych
przepiséw, potaczong z kontrolg producenta
przeprowadzang przez jego kraj ojczysty.
Zasady te przestang jednak obowigzywac w
momencie, gdy WB opusci UE. Firmy
budowlane i ich klienci beda musieli
uwzglednic¢ wyzsze koszty generowane przez
elementy sktadajace sie na gospodarke
sektora nieruchomosci.

Koniec zasady swobodnego przeptywu oséb
moze mie¢ pozytywne skutki dla brytyjskiego
przemystu nieruchomosci. Mozliwe bedzie
zatrudnienie europejskich pracownikéw bez
zadnych wymuszonych przez prawo unijne
Swiadczen i bez prawa pracownikéw do
pozostania w kraju i szukania innego
zatrudnienia.

Czesciowe rozwigzanie — recepta kanadyjska

Cztonkostwo Wielkiej Brytanii w Europejskim
Obszarze Gospodarczym (EOG) pozwolitoby
zachowac wszystkie cztery swobody, ale
wigzatoby sie z okreslonym kosztem:
akceptacjg wszystkich swobdd, z ruchem
0so6b wtgcznie; ptaceniem wktadu
budzetowego w wysokosci niemal
réwnowaznej z kosztami cztonkostwa w Unii
Europejskiej, bez wielu dotychczasowych
zwrotéw funduszy; transpozycjg nowego
prawa UE do prawa brytyjskiego bez zadnej
kontroli lub mozliwosci gtosowania przy jego
uchwalaniu. Wszystko to podlegatoby
kontroli Europejskiego Trybunatu
Sprawiedliwosci, w ktérym nie zasiadaliby
sedziowie brytyjscy. Rynek wewnetrzny nie
jest statyczny — wszystkie kolejne zmiany
bytyby narzucane takze EOG.

Kompleksowa umowa gospodarczo-
handlowa (CETA) miedzy Kanadg a UE jest
interesujgca w kontekscie tematu Brexitu.
Jest to wysoce skomplikowany traktat
»drugiej generacji”, ktéry zmienia Kanade w
kraj posiadajacy najscislejsze relacje z UE.
Umowa zawiera dos¢ zachowawcze przepisy
dotyczgce swobodnego przeptywu osdb,
ktére bytyby do przyjecia przez WB, a wiele z
jej przepisow dotyczy nieruchomosci.

CETA nie moze by¢ gotowym wzorcem dla
relacji miedzy UE a WB, poniewaz nie jest to
zestaw prostych narzedzi. Jest to szczegétowy
i ztozony traktat dostosowany do Kanady i
UE, ktory odzwierciedla dziewiec lat ciezkich
negocjacji, w tym ostatnie burzliwe potyczki
koricowe. Powinien by¢ jednak stosunkowo
fatwy do dostosowania do Wielkiej Brytanii,
kraju, ktorego przepisy sg obecnie catkowicie
zgodne z przepisami rynku wewnetrznego
UE.

Swoboda inwestowania w nieruchomosci
zostata jednoznacznie ujeta w przepisach
umowy CETA. Jej zapisy wyraznie wykluczaja
wprowadzenie ograniczen dotyczacych
catkowitej wartosci transakcji lub aktywow.
Nie mozna tego poréwnac ze 100% ochrong
UE, a fundusze inwestycyjne, dziatajgce z
Kanady nie maja unijnych ,paszportéw”; tym
niemniej, CETA stanowi wazng gwarancje dla
tego sektora.

W czasie negocjacji CETA Kanada przekonata
UE do przyjecia ,,negatywnych” list ustug, co
oznacza, ze wszystkie ustugi, ktére nie sg
specjalnie wykluczone z zakresu umowy, s
objete jej postanowieniami. Nie wykluczono
zadnych ustug zwigzanych z
nieruchomosciami. CETA gwarantuje jednak
firmom kanadyjskim jedynie traktowanie na
réwni z firmami krajowymi, podczas gdy
prawo UE umozliwia ustugodawcom
prowadzenie dziatalnosci w kraju
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przyjmujacym na podstawie wszelkich zasad
panstwa macierzystego, ktdre nie zostaty
zharmonizowane na terenie UE. CETA
dopuszcza wymaganie przez strone licencji,
cztonkostwa w organizacji zawodowej lub
posiadania lokalnego przedstawiciela, ale to i
tak lepsze warunki wspétpracy, niz zadne.

CETA upowaznia kanadyjskie i europejskie
organizacje zawodowe do opracowywania
mechanizmu wzajemnego uznawania
kwalifikacji zawodowych, umozliwiajac
wszystkim stronom swobode prowadzenia
dziatalnosci po obu stronach Atlantyku.

Przyktadowo, w zakresie istotnym dla
nieruchomosci, grupa TEGoVA i jej cztonek,
Instytut Wyceny Kanady, przeprowadzili juz
proces wzajemnego uznania swoich
standardow i kwalifikacji w zakresie wyceny, i
sg w stanie dostosowac wyniki tego procesu
do CETA. TEGoVA i jej cztonkowie z Wielkiej
Brytanii mogliby przeprowadzi¢ podobny
proces, co pozwolitoby w znacznym stopniu
zachowac swobode $wiadczenia ustug
wyceny miedzy UE a Wielka Brytania.

W zakresie swobody wymiany towaroéw,
kanadyjskie wyroby budowlane mogg mie¢
unijny znak zgodnosci CE, przyznawany przez
uznane przez UE kanadyjskie instytucje
certyfikujgce dziatajace zgodnie ze
specyfikacjami UE i vice versa. Podobna
umowa miedzy UE a Wielka Brytaniag mogtaby
utrzymac swobodny przeptyw wyrobdéw
budowlanych miedzy WB a kontynentem.

Swobodny przeptyw oséb jest ograniczony w
ramach CETA do personelu firmy
potrzebnego do wykonania danego projektu
lub $wiadczenia ustug posprzedazowych.
Takie rozwigzanie powinno by¢ akceptowalne
dla Wielkiej Brytanii, zwtaszcza, ze moze
okazac sie kluczowe dla brytyjskich firm
budowlanych lub deweloperskich, ktére
muszg na przyktad wystaé personel do kraju
UE w celu dokoriczenia projektu.

Jednym z przetomowych osiggnie¢ CETA
zaréwno dla towardw, jak i ustug, jest
wyrafinowana procedura ,wspétpracy
regulacyjnej”, umozliwiajaca Komisji
Europejskiej, kanadyjskiemu rzadowi i ich
zainteresowanym stronom gospodarczym i
spotecznym wspdlne prace nad regulacjami
na poczgtkowym etapie, podczas
najwczesniejszej fazy formutowania polityki,
co ma na celu unikniecie tworzenia
niepotrzebnych i niezamierzonych przeszkdd
w handlu. Przeniesienie tego mechanizmu do
relacji WB-UE stanowitoby obiecujacy sposéb
zapewnienia minimalizacji tar¢ dotyczacych
sektora nieruchomosci w przysztosci.

Wszystkie brytyjskie podmioty zwigzane z
nieruchomosciami bedg musiaty skupic sie na
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kwestii ,dostepu”. Bedg musiaty wykorzystac
swoj3 przynaleznosc¢ do europejskich
federaciji i stowarzyszen sektora
budownictwa, inwestycji i ustug, aby
utrzymaé mozliwie najwiekszg nieszczelnosé¢
sektora nieruchomosci w Wielkiej Brytanii i
UE.

Michael MacBrien jest doradca TEGOVA,
dyrektorem generalnym Europejskiej
Federacji Nieruchomosci (EFP) oraz

partnerem zatozycielem w firmie MacBrien
Cuper Isnard.

Ten artykut zostat pierwotnie opublikowany w
numerze magazynu IPE Real Estate na
styczen/luty.

Dotacz do nas w stolicy
Kanady, Ottawie!
Zapraszamy na
Miedzynarodowa
konferencje
rZeczoznawcow
majatkowych: Wycena
bez granic!

To niezwykte wydarzenie wspétorganizowane
przez Appraisal Institute oraz Appaisal
Institute of Canada jest rzadka okazjg do
nawigzania kontaktéw z rzeczoznawcami
majatkowymi dziatajgcymi na terenie Kanady,
Standw Zjednoczonych, a takze na innych
miedzynarodowych rynkach. Konferencja
oferuje pie¢ rownolegtych sciezek
edukacyjnych poswieconych tematom
dotyczgacym wyceny nieruchomosci, w
ktérych znajda sie informacje przydatne
kazdemu rzeczoznawcy, niezaleznie od
rejonu swiata, w ktérym prowadzi
dziatalnos$¢, lub sektora rynku, na ktédrym
dziata — wyceny nieruchomosci
mieszkaniowych, wyceny nieruchomosci
przeznaczonych do celéw innych niz
mieszkalne, lub wyceny na rzecz bankdw,
zaktaddw ubezpieczen lub innych instytuciji.

Konferencje otworzy wystgpienie wybitnego
mdwcy, doktora Joe Maclnnisa, lekarza,
naukowca i badacza morskich gtebin, ktéry
podczas ceremonii otwarcia wprowadzi nas w
temat ,wyceny bez granic”. Doktor Maclnnis
specjalizuje sie w badaniach dotyczacych
przywddztwa w Srodowiskach
charakteryzujacych sie wysokim poziomem
ryzyka.

Po wystapieniu gtéwnego prelegenta gtos
zabiorg zaproszeni eksperci — rzeczoznawcy
majatkowi z kilku najwazniejszych firm

amerykanskiej branzy wyceny nieruchomosci,
ktérzy omdwig temat ,,transgranicznej
wyceny nieruchomosci”, dzielgc sie opiniami
na temat prognoz dla rynku nieruchomosci w
Ameryce Pétnocnej, wyzwan i szans stojgcych
przed branzg wyceny oraz dominujgcych na
niej trendow.

Podczas catej konferencji wszyscy jej
uczestnicy beda mieli dostep do réznych sesji
dotyczacych technologii, globalnych
standardow sprawozdawczosci, kwestii
dotyczacych europejskiego rynku wyceny
nieruchomosci, rynku funduszy
inwestujgcych w nieruchomosci (REIT) oraz
rynku komercyjnych obligacji hipotecznych
(CMBS), pracy w sektorze miedzynarodowe;j
wyceny nieruchomosci, i szeregu innych
tematow.

Konferencja sktadac sie bedzie nie tylko z
interesujacych sesji, ale takze okazji do
nawigzywania kontaktéw zawodowych, w
tym w tak przyjemnych okolicznosciach jak
podczas turnieju golfowego na jednym z
najlepszych pdl golfowych Ottawy, przyjecia
powitalnego, podczas ktérego podziwiaé
bedzie mozna zabytki miasta, a takze podczas
wieczoru networkingowego,
zorganizowanego w Kanadyjskim Muzeum
Wojny.

Konferencja ,,Wycena bez granic” z
pewnoscia bedzie jedng z najwazniejszych
konferencji dotyczacych wyceny
nieruchomosci 2017 roku. Nie przegap tej
szansy i dotgcz do nas w Ottawie!
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