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,Statystyka w wycenie nieruchomosci- czy jest legalna?”

Regulacje prawne w Unii Europejskiej dotyczace
wyceny nieruchomosci

Celem ochrony europejskiego systemu bankowego, Unia Europejska
wydata Rozporzadzenie w sprawie wymogow kapitatowych w ktorym
dopuszcza stosowanie metod statystycznych jedynie do monitorowania
wartosci nieruchomosci i identyfikowania nieruchomosci wymagajgcych
aktualizacji wyceny (art.208 ust. 3 Rozporzadzenia).

Powyzsze oznacza, ze Unia zakazuje wykorzystywania metod
statystycznych do wyceny pojedynczej nieruchomosci a nawet do
aktualizacji jej wartosci.

Wykwalifikowany rzeczoznawca, pozostajgcy niezalezny w procesie
zawierania umow o kredyt, zobowigzany jest stosowaé w procesie
wyceny uznane standardy wyceny. Do najbardziej uznawanych przez
Europejski Bank Centralny standarddw nalezg Europejskie Standardy
Wyceny (EVS).

Standard 6 EVS zakazuje stosowania automatycznych modeli wyceny
(AVM), wykorzystujgcych metody statystyczne, czyli algorytm
matematyczny do danych zawartych w bazie cen transakcyjnych i
informacji na temat cech nieruchomosci.



Ocena jakosci szacunkdw wartosci przy zastosowaniu
metod statystycznych

Zakaz wykorzystania AVM w wycenie wynika z ich niedoskonatosci i
mozliwosci tendencyjnego ich stosowania.

Wyceny sporzgdzane za pomocg tych modeli nie zaktadajg udziatu
rzeczoznawcy majatkowego w procesie wyceny, wykorzystujg ceny
srednie, nie sg poprzedzone ogledzinami nieruchomosci, nie
uwzgledniajg indywidualnych, czesto wyjatkowych cech wycenianej
nieruchomosci, jej otoczenia i sgsiedztwa, nie pokazujg potencjatu
rynkowego nieruchomosci, jej pozycji konkurencyjnej na rynku, nie
odwzorowujg oczekiwan inwestorow dotyczgcych przysztosci. Nie
pokazujg procesu dochodzenia do wartosci.

Prawidtowe zastosowanie metod statystycznych wymagatoby:

po pierwsze dotarcia do duzej liczby informacji dotyczacej cen
transakcyjnych bardzo podobnych nieruchomosci, ktére prawidtowo
odwzorowywatyby jednoczesnie wptyw cech prawnych, fizycznych i
ekonomicznych w cenach nieruchomosci,

po drugie spetnienia przez pozyskane dane warunkéw definicyjnych
wartosci rynkowej, dotyczacych nie tylko warunkéw zawartych
transakcji, ale takze czasu ich zawarcia. Zgodnie z zasadg antycypacji
transakcje nie moga pochodzié z odlegtej przesztosci, bowiem nie
odwzorowujg oczekiwan inwestoréw dotyczacych przysztosci.

Jednak spetnienie tych warunkdw na rynku nieruchomosci jest trudne,
wrecz niemozliwe. Decyduje o tym:

réoznorodnos¢ nieruchomosci, znaczgco utrudniajgcg wyodrebnienie
zbioru o odpowiedniej liczebnosci podobnych nieruchomosci na rynkach
lokalnych,



mata efektywnosc¢ rynku nieruchomosci, ktéra powoduje, ze ceny na tym
rynku nie odwzorowujg wszystkich zmian zachodzgcych w otoczeniu, co
oznacza, ze ceny na tym rynku nie mogg by¢ jedyna podstawa
wyznaczania wartosci,

mata swiadomos¢ uczestnikow rynku nieruchomosci wptywu
poszczegdlnych cech na ptacong cene.

Stosowanie metod statystycznych nie pozwala odwzorowaé wielu zasad
ekonomicznych, waznych w procesie powstawania wartosci, takich, jak
np. zasady zmiany, zasady konkurencji, zasady rownowagi zewnetrznej,
czyli rwnowagi pomiedzy zainwestowanym kapitatem w przedmiotowg
nieruchomos¢ a jakosScig otoczenia i sgsiedztwa, zasady réwnowagi
wewnetrznej (proporcji pomiedzy wartoscig gruntu a wartoscia jego
elementdw sktadowych), czy zasady najkorzystniejszego sposobu
uzytkowania, ktéra uznana zostata za serce wyceny.

Metody te mogg by¢ naduzywane jako sposdb swiadomego
wprowadzenia w btagd, mogg by¢ instrumentem samooszukiwania sie lub
myslenia zyczeniowego. Wyceny sporzgdzane metodami statystycznymi
cechuje wysoki poziom ryzyka wyniku szacunku: prowadzg one do
znacznego przeszacowania (na rynkach malejgcych) lub niedoszacowania
(na rynkach rosnacych).

Przytaczane sg dowody, ze metody AVM odegraty negatywng role w
powstawaniu kryzysu 2007- 2008.

IIl. Wnioski

Whniosek 1.

W Polsce, zgodnie z obowiqzujgcym prawem unijnym, stosowanie metod
statystycznych w wycenach nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci jest nieuprawnione.



Whniosek 2.

Stosowanie metod statystycznych powinno byc¢ rowniez zabronione do
aktualizacji wartosci nieruchomosci.

Whniosek 3.

Metody te mogq byc stosowane w bankach m. in. do monitorowania
wartosci nieruchomosci, do identyfikowania nieruchomosci
wymagajqgcych wyceny, do wyceny portfela nieruchomosci czy dla celow
masowego szacowania nieruchomosci dla celow podatkowych.

Whniosek 4.

Metody statystyczne nie mogq stanowic podstawy weryfikacji wycen
sporzqdzonych przez rzeczoznawcow majgtkowych metodami
tradycyjnymi.

Whniosek 5.

Dla wyceny pojedynczej nieruchomosci wartosc okreslona dzieki
modelowi AVM moze stanowic jedynie punkt odniesienia podczas
ostatecznego ustalania szacowanej kwoty. Nie mogq one zastgpic
wycen, ktore wymagajq specjalistycznej wiedzy i znajomosci warunkow
lokalnych.

Whniosek 6.

Powstaje pilna potrzeba wyeliminowania metody analizy statystycznej
rynku z obszaru podejscia porownawczego. Metoda ta zostata
przewidziana do zastosowania do wyceny masowej a obecny zapis
ustawodawcy interpretowany jest jako upowaznienie do jej stosowania
w wycenie pojedynczej nieruchomosci.
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