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Zamortyzowany koszt
odtworzenia, czyli
kluczowy element w pracy
rzeczoznawcy. Roger
Messenger wyjasnia, co to
takiego.

Niniejszy artykut ma
stuzy¢ jako wstep do
dokumentu technicznego
TEGoVA, ktory ma by¢
poswiecony tematowi
zamortyzowanego kosztu
odtworzenia (DRC). DRC
to metoda lub podstawa
wycen wykorzystywana
przez rzeczoznawcow
majatkowych juz od wielu lat. Jak wskazuje
badanie przeprowadzone wsréd cztonkéw
TEGoVA w réznych krajach UE, w niektérych z
nich jest ona bardziej powszechnie stosowana
niz w innych — niektdrzy respondenci
deklaruja, ze jest ona wykorzystywana
znikomo, podczas gdy inni twierdza, ze stosuja
ja bardzo czesto.

Skutecznos¢ zastosowania metody DRC do
pomiaru wartosci aktywow zalezy od
umiejetnego jej zastosowania. Na kazdym
etapie wymagany jest bowiem osad
rzeczoznawcy majgtkowego, co wywiera
fundamentalny wptyw na koricowa wycene —
rozbieznosci mogg tu wynosic¢ nawet wiele
punktéw procentowych.

Co do zasady metodyke te rzeczoznawcy
majatkowi wykorzystujg jako ostatnig deske
ratunku, a to dlatego, ze koszt nie musi by¢
rowny wartosci, podczas gdy jest to rodzaj
oceny opartej gtdéwnie na kosztach. Szereg lat
temu wycena DRC podciagnieta zostata do
,wartosci rynkowej” zaréwno w branzy
rzeczoznawcow, jak i ksiegowych. Jednak nie
jest to precyzyjny opis, poniewaz oceny tej
zazwyczaj nie poddaje sie testom w postaci
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transakcji rynkowych.

Zgodnie z teorig lezacg u podstaw rzeczone;j
metodyki, pomiedzy podobnie
wyspecjalizowanymi uzytkownikami moze
dochodzi¢ do przenoszenia nieruchomosci po
stawce DRC, a w zwigzku z tym moze by¢ tu
mowa o ,wartosci rynkowej”. Jako przyktad
moze postuzy¢ budynek nalezacy do wtadz
publicznych, ktéry mozna przenies¢ na inny
organ wtadzy publicznej. Moim zdaniem jest to
mato przekonujgcy argument na rzecz uznania,
jakoby DRC byt wskaznikiem ,,wartosci
rynkowej”.

Jednak w ostatnich latach, a zwtaszcza zaraz po
kryzysie finansowym z przetomu lat 2008/09,
dla wielu rodzajéw nieruchomosci w szeregu
krajéw niemal nie istniat rynek transakcyjny, a
w zwigzku z tym brakowato poréwnywalnych
danych, na ktérych mozna bytoby oprzeé
wartosci rynkowe — te ostatnie byty bowiem
historycznie uwarunkowane transakcjami. W
sytuacji potrzeby sporzadzenia wyceny
wartosci takich nieruchomosci w wielu krajach
przyjeto jako metode wtasnie DRC, poniewaz
jako jedyna pozwalata uzyskac jakiekolwiek
wskazniki.

W czasach przed kryzysem finansowym
wiekszos¢ rzeczoznawcow stosowato DRC w
ograniczonym zakresie, gtéwnie do wyceny
nieruchomosci specjalistycznych, o
nietypowym przeznaczeniu lub w przypadku
lokalizacji, w ktérych rzadko dochodzito do
jakichkolwiek transakcji. Kryzys finansowy
sprawit, ze DRC zyskata na popularnosci przy
wycenach nieruchomosci, ktore wczesniej
wyceniano na podstawie poréwnywalnych
danych transakcyjnych.

Potrzeba dokonywania wycen wynika z kolei z
uregulowan finansowych, takich jak MSSF (13),
poniewaz instytucje kredytowe i inwestorzy
potrzebujg prowadzonej na biezagco wyceny
aktywow w postaci nieruchomosci.
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Zdaniem Michaela
MacBriena nalezy
naswietli¢ kwestie¢
dokladnosci AVM
(automatycznych modeli
wyceny) i zastanowic si¢
nad ich uregulowaniem

Czytelnicy periodyku
" European Valuer obeznani
sg z kwestiami zwigzanymi
z AVM-ami, czyli
automatycznymi
modelami wyceny.
Dunska ustawa
implementujgca do
krajowego
ustawodawstwa
dyrektywe w sprawie kredytéw hipotecznych
zezwala na stosowanie modeli AVM do wyceny
nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie
hipoteczne bez udziatu rzeczoznawcy
majgtkowego. TEGoVA zaalarmowato Komisje
Europejska na temat tego naruszenia
prawodawstwa UE, wzmacniajac wiasne
Europejskie standardy wyceny (European
Valuation Standards) poprzez wprowadzenie
standardu EVS 6 dotyczgcego modeli AVM.

Zezwolenie na automatyczne wyceny przy
uzyciu AVM bez udziatu rzeczoznawcy
majatkowego przyszto w odpowiednim
momencie, aby wywotac refleksje w branzy
rzeczoznawcow na temat potrzebnych
ograniczen dotyczacych wykorzystywania AVM
nawet jako narzedzi w rekach rzeczoznawcy
majatkowego. Rzeczoznawca majatkowy
korzystajacy z modelu AVM dziatajgcego na
zasadzie ,czarnej skrzynki”, czyli takiego, ktéry
daje uzytkownikowi szacunkowe wartosci, ale
nie informuje go o tym, jakie dane postuzyty za
podstawe obliczen, moze by¢ réwnie
niebezpieczny, co sam AVM. TEGoVA zajeta sie
tg kwestig w dwojaki sposob:
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W przesztosci przewodnia zasada stosowania
metody DRC polegata na tym, ze dyrektorzy
przedsiebiorstw podpisywali wraz z wyceng
deklaracje, ze przedsiebiorstwo kontynuuje
dziatalnos¢, zas w przypadku sektora
publicznego uzytkownik nieruchomosci musiat
podpisac deklaracje, zgodnie z ktora biezgce
uzytkowanie nieruchomosci byto rentowne i
bedzie miato miejsce w przewidywalnej
przysztosci.

Potwierdzenie oceny rentownosci uzytkowania
miato kluczowe znaczenie dla oceny wycen
sporzgdzanych zgodnie z metodyka DRC. Od
czasow kryzysu finansowego niektore kraje
korzystajg z niej z powodu niemal
nieistniejacego rynku. Jednym z takich panstw
jest Grecja, gdzie DRC de facto awansowato do
metody wyceny wartosci dziatajacych
przedsiebiorstw. Po czasie, wraz z powrotem
funkcjonowania rynku, okazuje sie, ze
podejscie to byto rzetelne i precyzyjne, cho¢
takie wnioski mozna wysnu¢ dopiero z
perspektywy czasu.

Pokazuje to, ze przy wtasciwym zastosowaniu,
metoda ta moze by¢ bardziej niezawodna, niz
mogliby sgdzi¢ niektdérzy rzeczoznawcy
majatkowi. Niemniej nalezy pamietac, ze
rzeczoznawca majatkowy potrzebuje
szerokiego zakresu informacji na temat
podmiotu bedacego przedmiotem wyceny, a w
przypadku przedsiebiorstw, musi on rowniez
rozumie¢ na czym polega dziatanie danego
biznesu na rynku, na ktérym funkcjonuje lub
tez jak takie przedsiebiorstwo
funkcjonowatoby przy ostroznym zarzadzaniu.

Nacisk przesuwa sie w tym przypadku z
uzytkownikéw — takich jak dyrektorzy
przedsiebiorstw czy wiadze publiczne — na
rzeczoznawce majatkowego, ktéry musi wydac
osad dotyczacy biezacej rentownosci. | whasnie
takie kwalifikacje rzeczoznawcy majatkowi
powinni mie¢ lub w przysztosci posigsc.

Trudnosci zwigzane z tg metoda sprowadzajg
sie do zmiennych, od ktérych zalezy wycena —
to sie nie zmienito. Wyobrazmy sobie na
przyktad, czy nowoczesny obiekt podlegajacy
odtworzeniu istotnie roznitby sie pod
wzgledem wielkosci, kosztu budowy czy
lokalizacji? W jaki sposdb uwzglednic¢
amortyzacje czy przestarzato$¢ pod wzgledem
technicznym, funkcjonalnym czy
ekonomicznym? Jak oceni¢ wartos¢ gruntu w
przypadku uzytkowania, dla ktérego brakuje
istotnych dowoddw rynkowych? Jaki okres
budowy nalezatoby ewentualnie wzigé¢ pod
uwage? Zgodnie z ryzykiem, jakie bytyby koszty
odsetkowe dotyczgce kosztow budowy?

Dla przyktadu, z punktu widzenia ksiegowego
koszt amortyzacji budynku to powiedzmy 1%
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lub 2% rocznie po 50 lub 100 latach, a
»wartos$¢” zwigzana z samym budynkiem
wynositaby zero, ale czy jest to realistyczne?
Przeciez istniejg obiekty duzo starsze, ktore jak
najbardziej wykazujg wartos¢ dodatnia.

Z braku wtasciwej metodyki wyceny, podejscie
DRC wykorzystuje sie do wyceny niektorych
budynkoéw historycznych. W Wielkiej Brytanii
sad orzekt jednak niedawno w sprawie
dotyczacej podatku od nieruchomosci, ze tego
podejscia nie nalezy stosowac przy wycenie
wartosci historycznego budynku, ktérego
sprawa dotyczyta.

Jesli zatem nie ma rynku, nie ma zyskéw, a
metoda DRC nie jest wtasciwa, to co poczgc?
Dokument, ktory zostanie wydany za jakis czas,
bedzie omawiat doktadnie te problemy, a takze
grupe innych wyzwan, ktére metoda ta niesie
ze sobg dla rzeczoznawcow. Miejmy nadzieje,
ze zwrdci on réwniez uwage rzeczoznawcow
majatkowych na potencjalne putapki, jakie
kryja sie w poszczegdlnych sktadnikach takiej
oceny.

Wprawdzie koszt nie jest wskaznikiem
zastepczym dla wartosci, ale wykazano, ze z
braku alternatywy, mozna go wykorzystac do
opracowania rzetelnej wyceny wartosci.
Osobiscie uwazam, ze metode te nalezy jednak
wykorzystywac tylko, gdy nie mamy
mozliwosci zmierzenia lub zbadania rynku i nie
powinna by¢ ona stosowana zamiast
odniesienia do transakcji rynkowych.

Rzeczoznawca majgtkowy musi posiadac
odpowiednie umiejetnosci, aby dobrze
zrozumie¢ badany podmiot i mdc oceni¢, co
mogtoby wptyna¢ negatywnie na jego ciagta
dziatalno$¢é. Ponadto winien on wystrzegad sie
stosowania jej do wyceny diametralnie innych
typoéw budynkdw, a takze obiektow
zlokalizowanych w zupetnie innych miejscach.
Biorgc powiem pod uwage trend odchodzenia
od fizycznych lokalizacji, ryzyko subiektywnosci
tej wyceny znacznie wzrasta.

Omawiana metodyka zdecydowanie nie nadaje
sie dla 0s6b o stabych nerwach, nie jest tez
procesem szybkim i nie nadaje sie do AVM
(automatycznego modelu wyceny). Dlatego tez
rzeczoznawcy majatkowi o solidnych
kwalifikacjach powinni uzyskiwaé¢ odpowiednie
wynagrodzenie za swoje umiejetnosci, czas i
wysitek wtozony w opanowanie metodyki DRC.

Roger Messenger jest wiceprzewodniczacym
federacji TEGoVA

. W wytycznej nr 11 dotyczacej
Europejskich standardéw wyceny (EVGN)
pt. ,Wykorzystywanie narzedzi

statystycznych przez rzeczoznawce
majatkowego” zapisano, co nastepuje:
,W celu stosowania danych wybranych
przez AVM rzeczoznawca majgtkowy
musi posiadac wiedze na temat:

- Zakresu zrodet danych stosowanych
przez ten AVM (regionalne, krajowe,
wszystkie nieruchomosci bedace
przedmiotem transakcji; tylko
nieruchomosci obcigzone hipoteka
...) rodzaju danych (ceny sprzedazy,
ceny ofertowe, wyniki wycen)

- llosci i jednorodnosci danych
stanowigcych przedmiot badania

- Regularnosci aktualizacji danego
zrédta informacji, a nastepnie
zdecydowaé, czy sg one istotne z
punktu widzenia danej
nieruchomosci.” EVGN 11.2.4.2

. Do kolejnej wersji tekstu Europejskich
standardéw wyceny dotaczony zostanie
projekt sprawozdania dot. wycen
nieruchomosci mieszkaniowych, zgodny
z EVS. Zapisano w nim szczegétowe
wymogi dotyczace kryteriéw badan dla
istotnych poréwnywalnych
nieruchomosci oraz ich analizy. Wymogi
te s3 nie do pogodzenia z bezkrytycznym
stosowaniem AVM, nawet jesli AVM jest
tylko jednym z wielu narzedzi
stosowanych przez rzeczoznawce
majatkowego do obliczenia szacunkowej
wartosci.

Aby oceni¢ AVM-y nie trzeba zajmowac sie
naukowo informatyka. Nie trzeba tez rozumiec
wykorzystywanych algorytméw, nawet jesli
bytyby one dostepne. Prof. George Matysiak
opublikowat przetomowa prace na temat
oceny doktadnosci poszczegdlnych wycen
nieruchomosci sporzadzonych przez AVM-y i
wyrdznia w niej dziesie¢ podstawowych
komponentéw informacji, ktére nalezy
przedstawi¢ w raportach AVM, a ktére
rzeczoznawca powinien by¢ w stanie z
tatwoscig zrozumieé. Obejmuja one m. in.
potwierdzenie, czy do wyceny zastosowano
poréwnywalne nieruchomosci ! ich
rozmieszczenie geograficzne, zakres
wykorzystanych cen sprzedazy tych
nieruchomosci, ostatnie terminy sprzedazy
oraz wyjasnienie potencjalnie zastosowanych
korekt.

Jednak podstawowe informacje nie sg
dostepne. Producenci AVM-6w zastrzegajq te,
a takze inne informacje, dla klientéw swoich
bankdw, ktérzy z kolei majg jasne uzasadnienie
biznesowe dla stosowania wycen opartych na
AVM-ach bez udziatu rzeczoznawcy
majgtkowego. Wczesniej w tym roku na
tamach znanej gazety, dyrektor zarzadzajacy
czotowego europejskiego banku nakreslit
swWojg wizje przysztosci, zgodnie z ktdrg proces
ubiegania sie o kredyt hipoteczny i jego
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przyznawania do 2020 r. ulegnie petnej
automatyzacji. Nie wspomniat o wycenach, a
wydaje sie, ze najwazniejszym celem w tej wizji
jest wyeliminowanie kontaktu pomiedzy
kredytobiorcg a pracownikiem banku. Jednak
logicznie wynika z tego, iz rzeczoznawca
majatkowy i jego sprawozdanie s3 teraz
powazng przeszkodg dla procesu, ktory w
przeciwnym razie datoby sie catkowicie
zautomatyzowac, powodujgc wydtuzanie
decyzji kredytowych o cate dnie lub tygodnie.
Zjawisko to mozna juz zaobserwowacé w
Holandii, gdzie w swietle nowej ustawy
dozwolone jest korzystanie z wycen opartych
na AVM-ach bez udziatu rzeczoznawcy
majatkowego. Jeden z gtéwnych duriskich
bankow wcigz przeprowadza faktyczne
wyceny, ale jego konkurent bazujacy wytacznie
na AVM-ach informuje w reklamach, ze jest w
stanie przyznac kredyt w ciggu 48 godzin od
ztozenia wniosku. Jednoczesnie banki promuja
poglad, jakoby wyceny rzeczoznawcéw
majgtkowych byty nieistotne i catkowicie
zbedne, jako alternatywe stosujgc coraz tansze
raporty z wycen oparte na standardowych
kwestionariuszach.

Ten stan rzeczy wcale nie zaskakuje. Z punktu
widzenia bankéw nawet istotne btedy w
obliczeniach AVM-6w przy indywidualnych
przypadkach nie majg wiekszego znaczenia.
Maja one mocne uzasadnienie biznesowe, jesli
tylko ,,spinajg sie” srednie skumulowane
wyceny ich portfeli zabezpieczen. Z kolei
producenci AVM-éw majg wtasne powody, dla
ktérych unikaja nadmiernego udzielania
informacji. Jak zademonstrowat prof. Matysiak
w swoim sprawozdaniu dotyczgcym
doktadnosci AVM-6w, amerykanskie badania
wskazuja, ze z punktu widzenia lokalizacji
szacunkowe wyceny generowane przez AVM-y
sg w bardzo wielu przypadkach zupetnie
nietrafione.

Jednak autentycznym wyzwaniem moze by¢
nie tylko umysina nieprzejrzystos¢
producentéw AVM-6w, lecz réwniez co$
zwigzanego z nowym duchem czasu, a
mianowicie utopijna i nadmierna wiara w
promowane dookota technologie, a nawet
zachwyt nad pieknem matematycznych
konstrukcji. Prof. Ewa Kucharska-Stasiak
Swietnie to uchwycita w swojej przetomowej
pracy pt. ,Statistics in the Context of Economic
Theory and the Limits of AVMs in the
Valuation of Individual Properties” (statystyka
w kontekscie teorii ekonomicznej oraz
ograniczenia AVM-0w zwigzane z wyceng
indywidualnych nieruchomosci). Czytelnicy,
ktoérzy przeszli od razu do sekcji poswieconej
wycenie nieruchomosci i pomineli czes¢ o
niezachecajaco brzmigcym tytule
,Wykorzystanie matematyki w ekonomii”,
przegapili przeSmieszna historie o ,,grzechu
Ricarda”. Chodzi o tworzenie abstrakcyjnych
modeli i stosowanie fatszywych i mylgcych
zatozen, aby uzyskac pozadane rezultaty. W
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istocie gtupotg jest proba czynienia z ekonomii
prawdziwej nauki. Jest to bowiem dziedzina w
znaczacym stopniu wykorzystujgca aspekty
spoteczne i behawioralne. W przypadku
wyceny nieruchomosci majg one jeszcze
wieksze znaczenie, poniewaz jest to
najbardziej ,niegranularna” dziatalnos¢, jaka
mozna sobie wyobrazi¢ — réznorodne
nieruchomosci utrudniajg izolowanie zbiorow
danych. Rynek nieruchomosci ma niska
efektywnos¢, poniewaz ceny nie
odzwierciedlajg wszystkich zmian, ktore
nastepuja w otoczeniu, a takze z uwagi na
niskg sSwiadomos¢ na temat cech
indywidualnych nieruchomosci. Jak
elokwentnie ujeta to prof. Kucharska-Stasiak
»przyszty postep w metodyce wyceny nie
powinien polega¢ na doskonaleniu metod
statystycznych ale na odkrywaniu relacji
zachodzacych pomiedzy uczestnikami rynku a
coraz bardziej ztozonym srodowiskiem i ich
wptywem na wartos¢. By odpowiedzie¢ na to
wezwanie, metodyka wyceny powinna
otworzy¢ sie na dorobek ekonomii
behawioralnej.

Szkoput polega na tym, ze od czaséw Ricardo
sprawy maja sie coraz gorzej. Wywotywany
przez swoich wyznawcéw szum powodowany
przez tzw. proptechy nasyca otoczenie, co
widac¢ w praktyce. Niedawno bytem panelistg
podczas prestizowej konferencji, w ktorej
uczestniczyto 200 wykwalifikowanych
rzeczoznawcow majatkowych — wielu z nich z
tytutem REV. Strone proptechéw
reprezentowali ambitni ,,doradcy ds.
nieruchomosci” oraz projektanci modeli AVM.
Doradcy ci do znacznej czesci swojej pracy
stosowali modele statystyczne i z takg dumg
opowiadali o tym, jak wykraczaja poza branze
nieruchomosci, aby doskonali¢ ,strefe
oddziatywania”, , przeptyw klientow” i
»innowacje w miejscu pracy”, ze prowadzacy
debate spytat ich wreszcie, czy robig w swojej
pracy cokolwiek choé troche zblizonego do
sektora nieruchomosci... A w prawdziwy
zachwyt wprawili mnie projektanci AVM-6w.
Nikt nie potrafit zrozumiec ani jednego stowa z
ich wypowiedzi, a zatem nic dziwnego, ze nie
byto do nich zadnych pytan. Argumentowatem
za twardym Brexitem, ktory spowodowatby
przeptyw handlowcéw do konkretnego miasta,
zwiekszajac popyt na bardzo duze
powierzchnie, zwtaszcza pod katem przestrzeni
typu open-space z myslg o parkietach. | jak
przy takim scenariuszu AVM- y miatyby
oszacowacd wartosc istniejgcych powierzchni
open-space? Oczekiwatem uznania, ze taka
ztozona praca wymaga faktycznie bardzo
specyficznej wiedzy rynkowej, co przerasta
zdolnosci maszyn. Ale nic bardziej mylnego!
M&j rozmdwca stwierdzit, ze przeprowadzg
szeroko zakrojone badania rynkowe i
,nakarmig” swoje maszyny odpowiednimi
danymi wazonymi i korelacjami. Niewazne, ile
ludzkiej pracy mogtoby to kosztowaé, maszyna
zaciggataby dane, a nastepnie ,wypluwata”

prawde objawiona. Nie sg to stowa szarlatana,
lecz prawdziwego wyznawcy.

Obawiam sie, ze moze to wywotac¢ syndrom
sztokholmski u niektorych rzeczoznawcow
majgtkowych, ktdérzy autentycznie uwierza w
te technologie i poczuja, ze ich praca moze
straci¢ racje bytu. Jednak ja uwazam, ze
sytuacja jest zupetnie odwrotna. Popieram
mysl prof. Kucharskiej-Stasiak, zgodnie z ktora
Z samej swojej natury branza nieruchomosci
we wszystkich swoich formach, nawet w
Swietle coraz bardziej ztozonego i
zmieniajacego sie otoczenia regulacyjnego —
unijnego, krajowego i lokalnego — jest jedng z
dziedzin, do ktdrych zupetnie nie nadajg sie
ostre definicje sukcesu, pod katem ktoérych tak
dobrze mozna optymalizowacd algorytmy
komputerowe. Z drugiej strony banki i branza
AVM-6w moga werbowac cate tabuny
zapalencow, ktérzy bedg twierdzi¢ cos
zupetnie innego.

Nie ma problemu, niech ta debata trwa.
Potrzebna jest otwartosé, przejrzystosé i
rozliczalnos$¢ — to na ich podstawie fachowcy,
opinia publiczna i jej polityczny reprezentanci
bedg mogli dokonaé osgdu. Uwazam, ze
zgodnie z prawem powinno sie obowigzkowo
publikowa¢ podstawowe informacje opisane
przez prof. Matysiaka. Ponadto majac na
uwadze skuteczng ochrone konsumenta oraz
znaczenie bezpieczenstwa rynku finansowego i
nieruchomosci réwniez prawodawstwo unijne
powinno wzmocni¢ restrykcje dotyczgce
wykorzystywania AVM-éw bez udziatu
rzeczoznawcow majgtkowych.

Pomdéz nam zwrdci¢ uwage opinii publicznej na
te sprawe. Daj nam znac, jesli masz znajomych
w Komisji Rynku Wewnetrznego i Ochrony
Konsumentow (IMCO) lub

Komisji Gospodarczej i Monetarnej (ECON)
Parlamentu Europejskiego (zastepcy cztonkéw
beda réwnie wartosciowi co petnoprawni
cztonkowie komisji) lub jesli znasz innych
eurodeputowanych badZ masz znajomych
wsréd partii politycznych, ktérzy mogliby nam
pomdc trafi¢ z tg sprawg do
eurodeputowanych zasiadajgcych w tych
kluczowych komisjach. Samo sprawdzenie
sktadu kazdej z komisji pod katem cztonkéw
pochodzacych z tego samego kraju lub
wszystkich innych zajmie ci pie¢ minut.
Potrzebujemy tylko, aby nas zapowiedzie¢, a
resztg zajmiemy sie sami. Prosimy o kontakt
pod adresem email inffo@tegova.org lub
telefonicznie pod numerem +32 478 22 54 53.

Mdéwimy tu o bardzo rozwojowej sprawie. W
catej Europie obywatele skutecznie wywierajg
coraz wiekszy wptyw polityczny, aby otrzymadé
informacje na temat tego, jakie obliczenia
zastosowano do decyzji podejmowanych w ich
sprawach. Tematyka ta jest tez blisko
powigzana z RODO, dlatego naturalnym polem

www.tegova.org
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dziatania powinien by¢ dla nas szczebel UE.

Chodzi nam tylko o ujawnienie informacji.
Prosze mi wierzy¢, ze jesli opinia publiczna nie
zwrdci wiekszej uwagi na ten problem,
kluczowe decyzje podjete zostang zakulisowo,
a gére wezma partykularne interesy. Nie
czekajmy zatem. Przeciez sami tworcy uczenia
maszynowego twierdzg, ze jest to juz tak
ztozony proces, ze nikt nie rozumie, na czym
polegajg magiczne sztuczki wyczyniane przez
maszyny.

Michael MacBrien jest doradca w federacji TEGoVA

! angielski termin ,comparables” oznacza
sprzedawane nieruchomosci podobne do
danej nieruchomosci, ktéra stanowi przedmiot
wyceny przy pomocy AVM.

,»Spotki muszg potrafi¢ wyjasnié, jakie
elementy uwzglednity w swoich
rekomendacjach algorytmow, a takze jakie
wykorzystaty zrédta i dlaczego akurat te.
Uzytkownicy muszg wiedzieé, kto odpowiadat
za uczenie maszyny. To niezmiernie wazne,
aby kazdy z nas potrafit zrozumie¢, dlaczego
dany system generuje takie, a nie inne wyniki,
méc je rozwazac, modyfikowaé, a nawet
odsunaé na bok, bazujac na naszej intuicji lub
doswiadczeniu.”

HArtificial Intelligence: neither naiveté nor
pessimism” (Pl: sztuczna inteligencja — ani
naiwna, ani pesymistyczna), Nicolas Sekkaki,
przewodniczacy IBM France, Le Monde, 1
marca 2018 r. (ttumaczenie wykonane przez
TEGOVA)

Podczas gdy semestr
europejski zaczyna
koncentrowac si¢ na
wycenie, TEGoOVA wraz z
jej bulgarskimi czlonkami
juz przedstawila
rozwigzania. Raport
Michaela MacBriena.

Europejski semestr to inicjatywa, ktora
narodzita sie po kryzysie finansowym i jest
dorocznie przeprowadzanym procesem, w
ramach ktérego w oparciu o analize Komisji
Europejskiej panstwa cztonkowskie UE
uzgadniajg — w postaci zalecen Rady — reformy,
ktére kazde z nich musi przeprowadzic dla
dobra stabilnosci finansowej i kondycji
gospodarczej Unii Europejskiej. Stopien
przymusowosci zalecen jest wyzszy w
przypadku panstw strefy euro, ktdre borykajg
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sie z brakiem réwnowagi makroekonomicznej
(za niezachowanie zgodnosci z zaleceniami
grozi im bowiem kara w wysokosci do 0,1% ich
PKB) lub dla paristw cztonkowskich
korzystajacych z pomocy finansowej UE.

TEGoVA przyglada sie semestrowi
europejskiemu z uwagi na jego potencjat do
stymulowania lub wywotywania reform na
rynkach nieruchomosci. Jest to dobre Zrédto
informacji o rynku nieruchomosci dla czynnych
rzeczoznawcow. Wykres zamieszczony ponizej
pokazuje, jaki obszar jest na celowniku w
poszczegdlnych panstwach. Szczegoty zawarte
sg w zaleceniach Rady oraz sprawozdaniach
krajowych (w sprawozdaniu krajowym nalezy
zapoznac sie z fragmentem ,,Priorytety reform”
w sekcjach ,,Finanse i podatki publiczne” oraz
,Sektor finansowy i mieszkaniowy”).

Kwestie zwigzane bezposrednio z
rzeczoznawstwem majatkowym

W tegorocznej edycji, oprocz standardowych
obaw zwigzanych z aktualizacjg wartosci
katastralnych, pojawity sie nowe problemy
specyficzne dla branzy rzeczoznawstwa
majgtkowego, zwtaszcza dla Butgarii i wstepnie
dla Danii oraz totwy.

Butgaria: zalecenia Rady: ,zapewnienie
wtasciwej wyceny aktywow, w tym
zabezpieczen bankowych, poprzez
usprawnienie proceséw oceny i audytu”;
Motyw: ,,... poprawa wyceny aktywdw ma
kluczowe znaczenie dla dalszego wzmacniania
bilanséw i stymulowania odpornosci bankow i
firm ubezpieczeniowych;” Sprawozdanie
krajowe:

Przyktadowe problemy z wyceng obejmuja:
,Zabezpieczenie nieruchomosci w sektorze
bankowym, a takze naleznosci i majatku w
nieruchomosciach w sektorze
ubezpieczeniowym i funduszy emerytalnych”

e  Niepotwierdzone dowody od
podmiotéw windykacyjnych sugeruja
wystepowanie istotnych rozbieznosci
pomiedzy wycenami audytoréow
bankowych (19) a cenami
rynkowymi. ... Wynika to po czesci z
przestarzatych wycen zabezpieczen.
Czestotliwos$¢ szacowanych wycen
nie jest zgodna z odpowiednimi
uregulowaniami unijnymi, zgodnie z
ktérymi banki winny wycenia¢
nieruchomosci komercyjne co
najmniej raz do roku, za$
mieszkaniowe — przynajmniej raz na
trzy lata.”

19. ,Wycene zapewnia
rzeczoznawca majqgtkowy, ale

jest ona poswiadczana przez
audytora.”

e W przypadku wyceny
nieruchomosci audytorzy moga
korzystac z miejscowych
rzeczoznawcow majatkowych.
Pomimo zalety w postaci
uwzgledniania lokalnej wiedzy
specjalistycznej standardy wyceny
bardzo sie réznig miedzy sobg, a
system licencjonowania wydaje sie
by¢ niedostatecznie szczelny.”

e W razie braku obowigzkowej
standardowej metodologii banki
komercyjne majg swobode
korzystania z réznych ram wycen, co
moze skutkowac istotnymi
rozbieznosciami.”

e ,Ponadto metodologie
wykorzystywane do sporzgdzania
wycen zindeksowanych nie
podlegajg przeglagdom przez BNB.”

Do momentu opublikowania zalecert Rady w
czerwcu TEGoVA wraz z I1zbg niezaleznych
rzeczoznawcow w Butgarii (CIAB) zdazyta juz
zapewnic rozwigzanie w postaci Buigarskich
standardéw wyceny opartych na szablonie
Europejskich standardéw wyceny (EVS)
wydanych i egzekwowanych przez CIAB na
mocy dekretu rzagdowego. Swoim dwom
butgarskim cztonkom przyznata réwniez
prawo do nadawania tytutu REV. W tym
kontekscie szczegdlne znaczenie ma fakt, ze
kwalifikacje REV nalezy odnawiaé co pie¢ lat.

Dania: W sprawozdaniu krajowym Komisja z
zadowoleniem przyjeta fakt, ze od 2021 r.
podatki od nieruchomosci wigzaé sie beda z
wyceng nieruchomosci, ktéra bedzie podlegata
aktualizacji co dwa lata. Aby unikng¢ wyzszych
obcigzen podatkowych rzagd obnizy podstawe
opodatkowania nieruchomosci oraz $rednig
stawke lokalnego podatku od gruntéw.
Komisja odnotowata rowniez postepy we
wdrazaniu reformy wycen nieruchomosci
zgodnie z rzgdowym planem nowych i bardziej
precyzyjnych ocen, jakie majg zostac
wprowadzone w 2019 r. Wtasciciele
nieruchomosci beda mie¢ dostep do kryteriéw
oceny i otrzymaja mozliwos¢ korygowania
btedéw. Zgodnie z planowang reforma
administracji podatkowej (SKAT) powotana
zostanie do istnienia nowa agencja ds. wyceny
nieruchomosci.

totwa: W sprawozdaniu krajowym Komisja
odnotowata, co nastepuje: ,,opodatkowanie
nieruchomosci coraz bardziej oddala sie od
wartosci rynkowych. Docelowo wartosci
nieruchomosci wykorzystywane do obliczenia
opodatkowania nieruchomosci powinny
odzwierciedla¢ wartosci rynkowe z dwuletnim
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opdznieniem. Sukcesywne przektadanie w

czasie ponownej oceny wartosci katastralnych TABELA PRZEDSTAWIAJACA ZALECENIA DLA NIERUCHOMOSCI ZGDDNIE Z ELRD PEISKIM SE MESTREM 2015 ORAZ
powoduje zamrozenie ich wartosci na SPRAWOT DA NLANE KRAMWYIAI

stawkach cenowych nieruchomosci z lat
2012/13. Najnowsza aktualizacja planowana
na rok 2018 przeniesiona zostata w czasie o *CR: ‘Sprawmdanis kra jowe’ . Problem agioscny praez Komisjy Eumpejsta, ktory jednak nis zostat uvagisdmions w
dwa lata, co wysyta niepozadane sygnaty na TEERTIEN TR

rynek nieruchomosci oraz daje dodatkowy
impuls dla zachowan spekulacyjnych i

W Zale.cenia Rady

w2 K omisjasfach m dowolona 2 posts pow

stymuluje wzrost cen. Ponadto powoduje to Lih!aﬁuc};i I.Is:l.!'mn'le Reforma prawa Wiprowsdasnie | Aktusizscs wertodci
, o wregulowan dot. | barier diz dot.planowaniz | lub ket z=trald oy ch, nem
Utrate prZyChOdOW Wynoszgacg okoto 011 % PKB cq'rnﬂéw duych pn.:i-‘tlamnqq" podweryi=enie peodstawie hﬁr,'-ch
ze wzgledu na nizsze wyceny stosowane do podimi ot pozwoien na FroTTal vy icam =i e ek
wyliczania opodatkowania. Co wiecej wcigz demBcznych | budmweg ,";r""“’"'“" s nierucham o
utrzymujg sie rozbieznosci w wycenach '
podobnych nieruchomosci wynikajace z Austris X X
.. h todci zet h . Bdg X
zanizonych wartosci zgtaszanych w momencie Buigare
rejestracji oraz niewtasciwego wskazywania Chorweaga i3
rodzaju uzytkowania danej nieruchomosci (w Cypr (3]
zaleznosci od rodzaju nieruchomosci nalicza sie E::"' X ¥ v
inng stawke podatku). Problemy te stuzg jako Estonia R CR
pretekst do odktadania w czasie aktualizacji Finks ndis ¥ cr
wartosci katastralnych do momentu Emnch 2 o
. . ) " Ni CR
opracowania nowej metodyki do roku 2020. G'qu
i 14 - |
Wegry X CR CR
Lo Irzndis X
1.  Weczesniej wytgcznym celem byto - X X
obnizenie obcigzen podatkowych Lotve X X
zwigzanych z zatrudnieniem w sposéb Litw X
neutralny z punktu widzenia przychodow Lukzzmburg CR
oz o Palts
poprzez przejscie od podatku P "
dochodowego do ponawianego podatku Paa o
od nieruchomosci. W tej chwili, w Portugsfia
przypadku niektérych panstw Rumunis
Srodkowoeuropejskich o niskich = £r
; X Sowsenis T Frosl cione na
przychodach z podatkdéw, celem jest 2020
zwiekszenie wptywow z tego zrédta. Hi=paniz X
Podatek ten umozliwia tylko w Sawmc ) K X "
Wielks Brybania X

niewielkim zakresie uchylanie sie od jego
ptacenia, pozwoli wiec uzyskac wiecej
srodkéw do przeznaczenia na ustugi
publiczne.

2. Przyjete juz rozwigzanie ustawowe w
postaci wprowadzenia podatku od
nieruchomosci przesunieto w czasie bez
wskazania, kiedy i czy w ogdle zostanie
on wprowadzony.

3. Kwestia Cypru ma wyjgtkowy charakter i
dlatego nie wpisuje sie w zadng z kolumn
tabeli — Rada obawia sie bowiem od
dawna, ze Cypr moze nie by¢ w stanie
zapewnic niezawodnego i sprawnego
systemu wydawania tytutéw wtasnosci
oraz przenoszenia praw do
nieruchomosci.

4. Tegoroczny europejski semestr nie
uwzgledniat Grecji ze wzgledu na objecie Zapraszamy do wspoétpracy
tego panstwa specjalnym systemem w

ostatnim roku. z kwartalnikiem

kontakt: John Roberts
Zrédto: Sekretariat TEGoVA. Tres¢ wykresu
sporzqdzona w oparciu o zalecenia Rady dot.
europejskiego semestru 2018 oraz
sprawozdania krajowe Komisji.

jcroberts54@hotmail.com
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