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Profesor Ewa Kucharska-
Stasiak bada ograniczenia
statystyki i modeli AVM w
wycenie pojedynczych
nieruchomosci

Osobiscie uwazam, ze w
dyskus;ji, dotyczacej
zastosowania metod

e
\\

e techniczna mozliwos$¢ zastosowania metod
statystycznych w wycenie,

e troska o prace dla rzeczoznawcédw, ktéra
zostataby znacznie ograniczona przy
akceptacji komputerowych metod wyceny,
wykorzystujgcych metody statystyczne.

przedmiotem rozwazan
nie powinna byc¢:

Przedmiotem dyskusji powinno by¢ natomiast
poszukiwanie odpowiedzi na nastepujace
pytania:

e czy wartos¢, okreslona metodami
statystycznymi prawidtowo odwzorowuje:
koncepcje wartosci rynkowej, osadzong na
zasadzie najkorzystniejszego sposobu
uzytkowania, cechy wycenianej
nieruchomosci, warunki zawieranych
transakcji, ztozonos¢ rynku nieruchomosci,
pozycje konkurencyjng nieruchomosci na
rynku, a takze zachowania nabywcéw,
czyli, czy zaufanie do metod statystycznych
jest uzasadnione, czy ich zastosowanie
zapewnia nalezyta wiarygodnos¢ wyniku,

e czy wynik szacunku, przeprowadzonego
metodami statystycznymi jest zrozumiaty
dla odbiorcy.

Yy

statystycznych w wycenie

Wiadomos¢ od
Przewodniczacego

Szanowne Kolezanki i Koledzy,

,European Valuer”
stanowi kronike
pojawiajacych sie z
biegiem czasu wyzwan
zwigzanych z wycena, z
ktérych jednak niewiele
stanowi tak wielkie
zagrozenie dla samego
istnienia naszego
zawodu, jak rosnaca tendencja do
niewtasciwego wykorzystywania
zautomatyzowanych modeli wyceny (AVM).
Dlatego wtasnie ta kwestia zdominowata
poprzedni numer, stanowigc gtéwny temat
artykutéw poswieconych nowym Europejskim
Standardom Wyceny dotyczagcym modeli AVM
oraz Wytycznej poswieconej wykorzystaniu
przez rzeczoznawce narzedzi statystycznych.
Numer z lipca 2017 roku poswiecony byt z kolei
kwestii wprowadzonych przez Europejski
Urzad Nadzoru Bankowego ograniczen w
wykorzystywaniu metod statystycznych w
wycenie, a takze przedstawieniu
przetomowego raportu profesora George'a
Matysiaka, kwestionujgcego doktadnosc i
transparentnos¢ modeli AVM
wykorzystywanych w Europie.

Powszechny brak zrozumienia AVM — a takze
btedne przekonanie, ze narzedzia opracowane
do masowej wyceny moga by¢ bezpiecznie i
skutecznie dostosowane do wyceny
pojedynczych nieruchomosci — sg gtownymi
czynnikami motywujgcymi wspotprace TEGoVA
z Parlamentem Europejskim i Komisja
Europejska. Chcemy doprowadzi¢ do
zagwarantowania, ze prawo UE, ograniczajgce
stosowanie w kontekscie wyceny i aktualizacji
wyceny na potrzeby kredytow hipotecznych
samych modeli AVM, nieuzupetnianych
ekspertyza rzeczoznawcy, jest respektowane
przez panstwa cztonkowskie Unii, EOG oraz
wszystkie kraje ubiegajgce sie o przyjecie do
UE. Jednak TEGoVA, a takze 71 jej organizacji
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cztonkowskich oraz 70 tysiecy rzeczoznawcow,
musi dazy¢ do osiggniecia celu wyzszego niz
tylko zagwarantowanie przestrzegania prawa.
Musimy zadbac o to, zeby zaréwno decydenci,
jak i cate spoteczenistwo rozumieli ratio legis
tych przepisow tj. che¢ ochrony
kredytobiorcow i catego systemu finansowego
przed fundamentalnym brakiem skutecznosci
stosowania wytacznie zautomatyzowanych
modeli wyceny w celu ustalenia wartosci
rynkowej pojedynczych nieruchomosci.

W naszym gtéwnym artykule tego numeru
zatytutowanym , Ograniczenia statystyki i
modeli AVM w wycenie pojedynczych
nieruchomosci” jego autorka, profesor Ewa
Kucharska-Stasiak, skupia sie doktadnie na tej
kwestii. Ten rewolucyjny artykut, bedacy
skrécong wersjg dtuzszego artykutu
omawiajacego teorie i praktyke korzystania z
modeli AVM w kontekscie nazbyt
matematycznych podejs¢ do teorii ekonomii,
bedzie brzemienny w skutki, poniewaz z
pewnoscig wywota bardzo pozadang debate
na temat istoty pracy zwigzanej z wycena.
Spojrzmy chociazby na jeden przyktad — zbyt
czesto styszymy, bez kontekstu, ze niedostatki
modeli AVM wynikajg z braku danych
wejsciowych dotyczacych transakcji, jakby to
byt jedyny problem lub wyznacznik ich
doktadnosci, i tak, jakby poréwnanie cen
transakcyjnych byto wszystkim, co
najwazniejsze w praktyce wyceny.

Profesor Kucharska wykorzystuje swoje
teoretyczne i praktyczne doswiadczenie do
zdefiniowania bardziej catosciowego i
whikliwego obrazu praktyki wyceny i objasnia
znacznie zwigzkéw miedzy metodyka wyceny a
coraz bardziej ztozonym srodowiskiem
nieruchomosci, ktére same w sobie sg o wiele
bardziej skomplikowane niz sie powszechnie
wydaje.

Krzysztof Grzesik REV, Przewodniczacy TEGoVA
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Szukajgc odpowiedzi na tak postawione
pytania, patrzymy na wycene jako na proces
dochodzenia do wartosci i jako wynik tego
procesu.

Metody statystyczne w wycenie
nieruchomosci

Tradycyjne metody wyceny powstawaty w
okresie, charakteryzujgcym sie znacznie
mniejszg niz dzisiaj dostepnoscig danych
statystycznych. Decydowata o tym mniejsza
liczba zawieranych transakcji i mniejsza
przejrzystosc rynku. Dzisiaj dostepnosc do
wielu zrodet kompetentnych danych jest
wieksza, szczegdlnie na obszarach miejskich.
W dalszym ciggu jednak problemem moze by¢
mata, cho¢ obejmujaca cata populacje, liczba
zawartych transakgji, szczegolnie dotyczacych
rzadkich, wyjatkowych nieruchomosci.

Oszacowana w procesie wyceny wartosé
powinna odwzorowac nie tylko cechy
techniczne, ekonomiczne i prawne
nieruchomosci ale takze wyceniang
nieruchomos¢ jako element rynku
nieruchomosci, a wiec znaczenie tych cech w
oczach uczestnikéw rynku, odwzorowanie tych
cech w cenach nieruchomosci, potencjat
rynkowy wycenianej nieruchomosci, jezeli
takowy istnieje, jej pozycje konkurencyjna a
takze site rynku, determinujaca ryzyko
inwestowania.

Przedmiot wyceny jest bardzo
zindywidualizowany, nie tylko pod wzgledem
cech fizycznych, ale réwniez ekonomicznych
jak i prawnych. 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 warunkdéw definicyjnych
wartosci rynkowej, dotyczacych nie tylko
warunkéw zawartych transakcji, ale takze
czasu ich zawarcia (zgodnie z zasada
antycypacji transakcje nie moga pochodzic z
odlegtej przesztosci, bowiem nie odwzorowuja
oczekiwan inwestoréow dotyczacych
przysztosci). Jednak spetnienie tych warunkéw
na rynku nieruchomosci jest trudne, wrecz
niemozliwe.

Decyduje o tym miedzy innymi:

e roznorodnosé nieruchomosci, znaczaco
utrudniajgca wyodrebnienie zbioru o
odpowiedniej liczebnosci podobnych
nieruchomosci na rynkach lokalnych,

.
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o mata efektywnos$c¢ rynku nieruchomosci,
ktora powoduje, ze ceny na tym rynku nie
odwzorowuja wszystkich zmian
zachodzacych w otoczeniu, co oznacza, ze
ceny na tym rynku nie mogg by¢ jedyng
podstawg wyznaczania wartosci,

e mata swiadomos¢ uczestnikéw rynku
nieruchomosci wptywu poszczegélnych
cech takich, jak np. wptyw rozktadu
pomieszczen, kondygnacji, wieku budynku,
widoku z okna czy zbywanego prawa
(wtasnos¢ czy wiasnosciowe prawo do
lokalu) na ptacong cene.

Uczestnicy rynku nie majg takiej Swiadomosci,
ceny cech nieruchomosci nie sg im znane.
Rozktady cen nie beda w wielu wypadkach
liniowe ale krzywoliniowe. Ponadto pomiedzy
cechami wystepujg wzajemne oddziatywania,
ktére wptywajg na ceny, np. wydatki na
centralne ogrzewanie zaleze¢ bedg nie tylko od
powierzchni podtogi, od wysokosci
pomieszczenia, a wiec od kubatury czy od
liczby kondygnacji.

Istnieja watpliwosci nie tylko co do tego, czy
metody statystyczne pozwalajg skutecznie
odwzorowac cechy nieruchomosci w cenach,
ale jeszcze wieksze powstajg na poziomie
odwzorowania rynku i zachowan jego
uczestnikéw, bowiem:

e modele statystyczne oparte sg na
rozktadzie danych liczbowych zgodnym z
rozktadem normalnym. Rozktad danych
rynkowych, dotyczacych cen
transakcyjnych z rynku nie przypomina
krzywej dzwonowej. Rozktad danych na
rynku nieruchomosci jest skosny: lewo lub
prawo stronnie. Podwaza to konstrukcje
rozwazan statystycznych opartych na
rozktadzie normalnym,

e stosowanie metod statystycznych wymaga
pozyskania duzej liczby danych.
Rzeczoznawcy majgtkowi, stosujgcy
metody statystyczne, przyjmujg albo
nieruchomosci niepodobne jako podstawe
okreslania wartosci, albo w sposéb
nieuzasadniony przyjmuja dtugi okres
obserwacji (czesto 10- letni). Poniewaz
model wyceny jest modelem
inwestorskim, co oznacza, ze wartos¢,
zgodnie z zasadg antycypacji musi
odwzorowac dzisiejsze oczekiwania
inwestorow, dotyczace przysztosci,
przyjecie dtugiego okresu obserwacji jest
btedne, bowiem zmiany, zachodzace w
gospodarce w sferze ekonomicznej,
prawnej czy politycznej a takze na rynku
nieruchomosci powodujg zmiane
oczekiwan inwestoréw. Dawne informacje
rynkowe nie odwzorowuja dzisiejszych
oczekiwan inwestoréw, dotyczacych
przysztosci,

e stosowanie metod statystycznych nie
pozwala réwniez odwzorowacé wielu innych

zasad ekonomicznych, waznych w procesie
powstawania wartosci, takich, jak np.
zasady zmiany, zasady konkurencji, zasady
rownowagi zewnetrznej, czyli rownowagi
pomiedzy zainwestowanym kapitatem w
przedmiotowg nieruchomos¢ a jakoscig
otoczenia i sgsiedztwa, zasady rownowagi
wewnetrznej (proporcji pomiedzy
wartoscig gruntu a wartoscig jego
elementdéw sktadowych), czy zasady
najkorzystniejszego sposobu uzytkowania,
ktéra uznana zostata za serce wyceny.

Oznacza to, ze im blizej jesteSmy akceptacji
metod statystycznych w wycenie
nieruchomosci, tym dalej jesteSmy od
ekonomicznych zasad wyceny.

Oznacza to, ze etap dochodzenia do wartosci
wymaga zindywidualizowanego podejscia:
odwzorowania potencjatu rynkowego
nieruchomosci i jej konkurencyjnosci rynkowej
w oczach inwestoréw. Etap ten ma
odwzorowacd typowe oczekiwania inwestorow.
Stosowanie statystyki na tym etapie wydaje sie
byc¢ fikcjg. Modele statystyczne kiepsko
symulujg sposdb myslenia uczestnikdw rynku
(Wilson 1995).

Ich wielkim przeciwnikiem jest tez Dell, ktéry
jednoczesnie preferuje metody statystyczne w
wycenie nieruchomosci na obszarze analizy
rynku. Dell stosowanie AVM przyréwnuje do
czarnej skrzynki z lejkiem na gorze. ,, Wrzucacie
dane do lejka, skrzynka terkocze i brzeczy i
wychodzi z niej ,szacunek”, ktory nie jest
oszacowaniem wartosci” (DELL 2004, s.13 za:
LORENZ 2006, s. 165 ). Podstawa tak ostrej
krytyki metod zaawansowanych, w tym AVM
jest fakt, ze nie obserwuja ,,...one przedmiotu
wyceny, jego warunkow, zagrozen,
uzytecznosci dziatki, warunkow ruchu
ulicznego, itd.(...) Pracujq kiepsko dla
wyjgtkowych nieruchomosci i dla mieszanych
osiedlii mogq byc¢ w gtebokim btedzie w
ktorymkolwiek kierunku” (LORENZ 2006 ,s.
165). Srednia cena nie moze stanowi¢
podstawy wyznaczenia wartosci rynkowej, nie
odwzorowuje ona nie tylko najbardziej
prawdopodobnej ceny ale przede wszystkim
aktualnej pozycji konkurencyjnej tej
nieruchomosci na rynku. Powazng wada
stosowania AVM jest eliminowanie udziatu
wykwalifikowanego rzeczoznawcy
majgtkowego ,, Szacowanie ceny sredniej
dokonuje sie zza biurka, bez inspekcji
nieruchomosci wycenianej...”(GRZESIK 2017, s.
39).

Lorenz twierdzi, ze grupy metod
alternatywnych nie powinno nazywac sie
metodami wyceny, tylko metodami analizy
danych, albo narzedziami wspierajacymi
decyzje dla rzeczoznawcow majatkowych
(LORENZ 2006 s. 164).

Dominuje przekonanie, ze metody tradycyjne
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majg lepsza przydatnos¢ do wyceny
pojedynczych nieruchomosci, podczas gdy
metody zaawansowane do wyceny masowej
(LORENZ 2006, 5.164). Za pomocg metod
tradycyjnych mozna odwzorowac zbiorowe
zachowania uczestnikow rynku. Pozwalajg one
zatem ujawni¢ doswiadczenia rynkowe
uczestnikow, ktérzy nie mysla przez pryzmat
formut matematycznych. Formuty
matematyczne postrzegane sg przez
inwestorow jako wspotczesna odmiana
alchemii. Sprawdza sie sformutowanie uzyte
przez Bogla :”Za duzo ztozonosci, za mato
prostoty” (Bogle 2009).

Podsumowanie

Metody statystyczne mogg by¢ pomocne na
etapie analiz rynkowych (analiza expost).
Swiadomos¢ ta nie jest jednak wystarczajaca
dla przeksztatcenia ceny w wartos¢.
Przeksztatcenie ceny w wartosé na rynku
nieruchomosci jest szczegdlnie trudne. Rynek
ten jest rynkiem o niskim poziomie
efektywnosci, co oznacza, ze ceny nie
odwzorowujg wszystkich zmian zachodzacych
w otoczeniu. Ceny na rynku nieruchomosci nie
odwzorowujg w petni aktualnego stanu rynku
nieruchomosci, odwzorowujg czesto poziomy
cen historycznych, nie odwzorowujg
dzisiejszych oczekiwan uczestnikéw rynku. Nie
mogg zatem stanowic jedynej podstawy do
wyprowadzenia sadu o poziomie wartosci
nieruchomosci. Niezbedna jest zewnetrzna
wzgledem tych metod wiedza, ktéra umozliwi
ocene konkurencyjnosci wycenianej
nieruchomosci, ujawni jej
zindywidualizowanie, wzniesie wycene na
obszar sztuki a nie tylko nauki. Specyfika
nieruchomosci i specyfika rynku nieruchomosci
powodujg, ze proces wyceny indywidualnej
nieruchomosci jest i powinien pozostac
procesem rzemieslniczym. Jestem przekonana,
ze przyszty postep w metodyce wyceny nie
powinien polegaé na doskonaleniu metod
statystycznych ale na odkrywaniu relacji
zachodzacych pomiedzy uczestnikami rynku a
coraz bardziej ztozonym srodowiskiem i ich
wptywem na wartosé. By odpowiedzieé na to
wyzwanie, metodyka wyceny powinna
otworzyc¢ sie na dorobek ekonomii
behawioralnej.

Niestety, zwalczanie naduzywania czy
niewtasciwego stosowania matematyki i
statystyki w ekonomii jest trudne, bowiem
ktos, kto stat sie lub wydaje mu sie, ze stat sie
mistrzem w okres$lonych metodach
analitycznych bedzie ostatnim, ktéry zauwazy
ich stabosci.

Profesor Ewa Kucharska-Stasiak kierownik Katedry
Inwestycji i Nieruchomosci na Wydziale
Socjologicznym Uniwersytetu todzkiego
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Silvia Cappelli wyjasnia,
w jaki sposob czlonkowie
TEGoVA przyczynili si¢

do uregulowania sytuacji

kredytow zagrozonych we
Wiloszech

W latach, w ktérych kryzys
gospodarczy wywierat
negatywny wptyw na firmy
i gospodarstwa domowe,
w catej Europie wzrosta
liczba kredytéw
zagrozonych lub
niesciggalnych (NPL).

Problemem tym zajat sie Europejski Bank
Centralny (EBC), ktory publikujac ,,Poradnik dla
bankéw w sprawie kredytéw zagrozonych”
(Guidance to banks on non-performing loans),
skupit uwage na instytucjach finansowych.
Problem kredytow zagrozonych jest
szczegolnie istotny z perspektywy wtoskich
bankéw, biorac pod uwage, ze na koniec 2016
roku kredyty zagrozone miaty faczng wartos¢
173 miliardéw Euro, stanowiac 9,4%
wszystkich kredytow. Wskaznik kredytow
zagrozonych na poziomie europejskim stanowi
5,7% kredytéw ujetych w bilansach bankéw,
podczas gdy we Wtoszech wartos¢ ta wyniosta
17% (marzec 2016 r.)". Wioskie instytucje i
wtadze wprowadzity w tym zakresie nowe
regulacje i najlepsze praktyki stuzace redukc;ji
kredytéw zagrozonych, ktére daja juz pierwsze
rezultaty.

Wedtug Zwigzku Bankéw Wioskich (ABI), liczba
kredytéw zagrozonych wtoskich bankéw
obnizyta sie w zesztym roku o 25,8%, osiggajac
poziom 64,4 miliardow Euro. Tym samym
wartosc tych kredytéw obnizyta sie o 24,5
miliardy Euro w poréwnaniu z najwyzszym
poziomem odnotowanym w 2015 roku.

Dziatania majace na celu normalizacje kwestii
kredytéw zagrozonych sg nadal prowadzone i
obejmujg kilka kwestii dotyczgcych szacowania
wartosci nieruchomosci, ktore zostaty
zdefiniowane przez EBC po przeprowadzeniu
przegladu jakosci aktywdéw w 2014 r. Pod
wptywem tej analizy EBC opublikowat
wytyczne dla kredytdw zagrozonych,
obejmujgce rozdziat poswiecony wycenie
zabezpieczen hipotecznych dla bankéw, co
stanowi dowdd na to, ze kwestia ta ma duze
znaczenie dla stabilnosci systemu
finansowego. Wprowadzajac te zatozenia do
wtoskiej jurysdykcji, przy wycenie wartosci
kredytéw zagrozonych nalezy po pierwsze
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https://www.eba.europa.eu/documents/10180/1360107/EBA+Report+o
n+NPLs.pdf

uwzglednic¢ oszacowanie wartosci rynkowej,
jezeli zabezpieczenie nie jest sprzedawane lub
licytowane. Dodatkowym czynnikiem
wptywajacym na ztozonos¢ problemu jest duza
réznorodnosc¢ opinii wydawanych przez sady
wtoskie w tych sprawach.

Zwigzek Bankow Wioskich (ABI) uczestniczy w
szeregu inicjatyw przeprowadzanych w celu
zarzadzania ogromna liczbg kredytéw
zagrozonych, w tym inicjatyw na rzecz
promowania i koordynowania prac grupy
roboczej powotanej w celu ustanowienia
najlepszych praktyk dotyczgcych wyceny na
poziomie krajowym, ktére majg doprowadzic¢
do poprawy efektywnosci zarzadzania
kredytami zagrozonymi.

Stowarzyszenie Firm Zajmujacych sie Wyceng
Nieruchomosci dla Sektora Bankowego
(ASSOVIB) i TEGoVA, wraz z innymi
stowarzyszeniami reprezentujgcymi ten sektor
i organizacjami zawodowymi, aktywnie
wigczyty sie w te inicjatywe, wnoszac do grupy
roboczej wykwalifikowang wiedze
specjalistyczng. Swoéj wktad do tego projektu
whiosty takze inne wtoskie stowarzyszenia
bedace cztonkami TEGoVA, takie jak Krajowa
Rada Rzeczoznawcow (CNGeGL), Instytut
Szacowania i Wyceny (IEV) oraz Wtoski Instytut
Rzeczoznawcow Majgtkowych (Is.1.V.1). Ten
wspolny wysitek doprowadzit do
opublikowania , Wytycznych w sprawie wyceny
nieruchomosci jako zabezpieczen kredytow
zagrozonych”, czyli protokotu samoregulacji,
ktéry zapewnia wazne wsparcie w kontekscie
sprawniejszego zarzgdzania odzyskiwaniem
dtugéw. Celem Wytycznych jest w
szczegdlnosci zapewnienie wskazowek
operacyjnych dla rzeczoznawcéw i wszystkich
podmiotéw uczestniczacych w
postepowaniach egzekucyjnych, ustanowienie
tym samym zasad zapewniajgcych
przejrzystos¢, doktadnosc¢ i niezawodnosé w
kontekscie gwarancji zabezpieczajacych
niesciggalne kredyty, a takze zapewnienie
standardowych definicji i podejscia.

Pierwsza cze$¢ Wytycznych koncentruje sie na
wymogach dotyczacych kompetenciji i
profesjonalizmu, ktére musi spetniaé
rzeczoznawca. Wazng role przypisuje sie w tym
aspekcie Europejskim Standardom Wyceny
TEGOVA (EVS). Ich wazna role potwierdza fakt,
ze tytut uznania zawodowego REV jest
standardem wykorzystywanym do
potwierdzania przez rzeczoznawcow ich
kompetencji i doswiadczenia. Stowarzyszenie
ASSOVIB, wraz z innymi wtoskimi cztonkami
TEGOVA, przettumaczyto standardy EVS 2016
na wioski, aby utatwi¢ ich szersze wdrozenie.

Jedna z najbardziej istotnych innowacji
wprowadzonych przez Wytyczne dotyczy
warunkow, ktére faktycznie wystepuja podczas
postepowania egzekucyjnego. Istnieje bowiem
znaczna roznica miedzy warunkami majgcymi
zastosowanie, gdy nieruchomosc jest
sprzedawana w trybie licytacji, a warunkami
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sprzedazy na wolnym rynku. Warunki typowe
dla procedury egzekucyjnej moga obejmowac
przyktadowo nastepujgce mozliwosci:

e odmowa udzielenia dostepu do
nieruchomosci — catkowity lub praktyczny
brak mozliwosci obejrzenia
nieruchomosci przez potencjalnego
nabywce

e  warunki oferty kredytowej sg ograniczone
w poréwnaniu do ,,tradycyjnego” zakupu
nieruchomosci na wolnym rynku

e okres czasu, ktéry minie nim nowy
wtasciciel faktycznie obejmie
nieruchomos¢ nie jest okreslony,
poniewaz lokator czesto stwarza
przeszkody w celu odroczenia sprzedazy
nieruchomosci

e  sprzedajacy/dtuznik nie zawsze jest
sktonny do zbycia nieruchomosci

e wycena jest czesto przeprowadzana ze
znacznym wyprzedzeniem w stosunku do
faktycznej daty zbycia nieruchomosci.

Biorac pod uwage takie przeszkody i specyfike
zbywania nieruchomosci w trakcie procedury
egzekucyjnej, wytyczne wykorzystujg jako
definicje wartosci ,,wartos¢ rynkowa z
zatozeniami”. Wytyczne opisujg rowniez tzw.
Certyfikat wyceny (Valuation Certificate), czyli
dokument, ktérego wprowadzenie zostato
przewidziane po raz pierwszy w tresci
standardéw EVS z 2016 r. (rozdziat 5, punkt
4.4). Certyfikat wyceny EVS zostat
zaproponowany jako element najlepszej
praktyki, aby promowac lepszy dostep do
informacji w celu reklamowania nieruchomosci
i zapewnic znormalizowany dokument
informacyjny, funkcjonujacy jako gwarancja
wzgledem aktywow kredytow zagrozonych na
terenie catych Wtoch. Certyfikat wyceny
zawiera podsumowanie gtéwnej tresci operatu
szacunkowego. Certyfikat moze by¢
oddzielnym dokumentem lub moze zostac
zawarty w operacie szacunkowym, do ktérego
jednak musi odsyta¢, jako petniejszego obrazu
sytuacji. Wytyczne majg tez znaczenie dla
szeregu dziatan i badan technicznych
dotyczacych nalezytej starannosci, wycen
aktywow specjalnych i informacji dotyczacych
leasingu nieruchomosci. , Wytyczne w sprawie
wyceny nieruchomosci jako zabezpieczen
kredytow zagrozonych” stanowig najnowszy
kamien milowy na drodze do regulacji rynku
nieruchomosci we Wtoszech. W 2010 r.
Zwigzek Bankéw Wtoskich (ABI) promowat
,Wytyczne w sprawie wycen nieruchomosci”,
ktére sg uwazane za pierwszy protokot wyceny
w sektorze bankowym. Rdwniez w tym
zakresie stowarzyszenie ASSOVIB wniosto
cenny wktad w prace nad tymi Wytycznymi,
dbajac o to, aby jednym z ich zatozen byto
dostosowanie wtoskiej praktyki wyceny
nieruchomosci do miedzynarodowych i
europejskich standardéw wyceny.
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Podsumowujac, w 2016 r. podjeto logiczny
krok, przyjmujac we Wtoszech dyrektywe w
sprawie kredytu hipotecznego, ktéra
potwierdza kluczowg role wycen
nieruchomosci na poziomie regulacyjnym.

Silvia Cappelli cztonkini Zarzadu TEGoVA i
wiceprezes Stowarzyszenia Firm Zajmujacych sie
Wyceng Nieruchomosci dla Sektora Bankowego
(ASSOVIB)

Nino Beraia skupia uwage
TEGOVA na Gruzji

Niezalezne
Stowarzyszenie
Rzeczoznawcow Gruzji
(IVSG) jest cztonkiem
TEGoVA od czterech lat.
Stowarzyszenie IVSG
zostato zatozone w 2013
r., wiec jest nadal
stosunkowo mtodg
organizacja, ktorej celem jest promowanie
zawodu rzeczoznawcy w Gruzji i, co réwnie
wazne, promowanie zasad regulujgcych
dziatalno$¢ w zakresie wyceny nieruchomosci,
w tym zasad etycznych.

Cztonkostwo w IVSG jest catkowicie
dobrowolne, a rzeczoznawcy, ktérzy sg
cztonkami stowarzyszenia reprezentujg okoto
80% rynku wyceny w Gruzji, odpowiadajac za
petne spektrum ustug zwigzanych z wyceng
nieruchomosci. Zajmujemy sie réwniez
organizowaniem seminariow i szkolen dla
zawodowych rzeczoznawcow, promujac i
ufatwiajac ustawiczne ksztatcenie. W Gruzji
IVSG jest jedynym stowarzyszeniem
rzeczoznawcow, ktére zorganizowato dwie
miedzynarodowe konferencje, przyciggajac
gosci i prezenteréw z 12 krajow. Do tej pory
jednym z gtéwnych wyzwan dla IVSG byto
zwiekszanie rozpoznawalnosci zawodu
rzeczoznawcy, poniewaz profesjonalni
rzeczoznawcy sa w Gruzji czesto myleni z
audytorami i mistycznymi ,,ekspertami”!
Zawadd rzeczoznawcy nie jest w Gruzji
zawodem regulowanym i wazne jest, aby byt
odpowiednio postrzegany i uznawany. Kiedy w
2016 r. gruzinska Ustawa o audytach i
rachunkowosci wprowadzita paragraf
ustanawiajacy wymag przeprowadzania wycen
przez certyfikowanego rzeczoznawce na
podstawie wiarygodnych standardéw, uznano
to za prawdziwy przetom. Rzad Gruzji ogtosit
niedawno, ze prawo regulujace zawdd wyceny
zostanie wkrotce przygotowane, a
stowarzyszenie IVSG aktywnie uczestniczy w
procesie jego ksztattowania. Prawo okresli
takie aspekty dotyczace wyceny, jak zestaw
standardéw, minimalne wymagania dotyczace
wyksztatcenia rzeczoznawcéw, proces
certyfikacji, rejestracje oraz kontrole jakosci.

Rosngca integracja polityczna, gospodarcza i
finansowa w ramach UE wymaga wysokiego
poziomu standardéw wyceny i kwalifikacji.
Pamietajgc o doswiadczeniach zwigzanych ze
Swiatowym kryzysem finansowym,
stowarzyszenie IVSG zaktada, ze wycena
nieruchomosci powinna stac sie filarem
bezpieczenstwa na gruzinskim rynku
finansowym oraz rynku nieruchomosci, a nie
zaledwie jednym z elementdéw ryzyka
systemowego. Zdajemy sobie sprawe, ze
regulowanie zawodu rzeczoznawcy jest dos¢
skomplikowanym wyzwaniem dla kazdego
rzadu, dlatego uwazamy, ze nie nalezy
lekcewazy¢ doswiadczenia zdobytego w tym
kontekscie przez cztonkdédw TEGOVA z catej
Europy. Biorgc pod uwage integracje Gruzji i
UE oraz harmonizacje ich systemoéw (w tym
systemdéw bankowych), Zarzad stowarzyszenia
IVSG jest przekonany, ze przepisy gruzinskiego
prawa dotyczacego wyceny powinny zawieraé
odniesienia do europejskich i
miedzynarodowych standardéw (EVS, IVS).

Oprécz wielu innych wydarzen stowarzyszenie
IVSG zorganizowato takze w czerwcu 2017 r.
spotkanie ,,okrggtego stotu”, w ktérym wzieli
udziat cztonkowie grupy roboczej, w ktorej
sktad weszli wiceministrowie ds. finanséw,
gospodarki i zrdwnowazonego rozwoju,
wiceprezes Narodowego Banku Gruzji, pan
George Badescu, cztonek Komitetu ds.
standardoéw i cztonkostwa IVSC, Krzysztof
Grzesik, przewodniczacy TEGoVA oraz Adina
Ababei, cztonkini Rady ds. europejskiej
praktyki i metodyki wyceny (EVPMB).
Postanowiono kontynuowac Scistg wspotprace
w ramach przygotowania gruzinskich
przepiséw regulujgcych zawdd rzeczoznawcy.

ChcielibySmy wyrazi¢ naszg najgtebsza
wdziecznos¢ dla zarzadu TEGoVA, a takze jej
organizacji cztonkowskich, ANEVAR, PFSRM,
NUPS i LIVA, za udzielane nam hojnego
wsparcia w zakresie udostepniania ekspertyz
dotyczacych tego tematu. Mamy réwniez
nadzieje, ze nowa ustawa przyczyni sie do
podniesienia rangi zawodu rzeczoznawcy,
poprawiajac przejrzystosc rynku i jakos¢ ustug.

Nino Beraia, PhD (doktor) MRICS, rzeczoznawca
wiceprezes Niezaleznego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Gruzji (IVSG)
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