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Europejski Bank Centralny preferuje EVS przed wszystkimi innymi standardami wycen

Krzysztof Grzesik i Michael MacBrien

“Nieruchomosci powinny by¢ wyceniane zgodnie z Europejskimi Standardami Wyceny EVS 2012
(Bfekitna Ksiega) i innymi, miedzynarodowymi standardami takimi jak wytyczne RICS — w przypadku
konfliktu powinny zostaé zastosowane EVS 2012 (dla unikniecia watpliwosci — ma to zastosowanie
w catym dokumencie). Dla unikniecia watpliwosci peten raport, np. RICS, nie jest wymagany .

EBC Przeglad Jakosci Aktywéw (Asset Quality Review - AQR) Marzec 2014, “Zabezpieczenie

kredytow i wycena nieruchomosci”, s. 144, ostatni akapit.

Europejski Bank Centralny (EBC) przygotowuje si¢ do przejecia nowych zadan nadzorczych
wzglgdem bankow w ramach Jednolitego Mechanizmu Nadzorczego (Single Supervisory Mechanism
— SSM). Jednolity Mechanizm Nadzorczy stworzy nowy system nadzoru finansowego sktadajacy si¢
z EBC i wlasciwych narodowych instytucji krajow cztonkowskich UE. Wsrod tych krajow sa zarowno
cztonkowie strefy euro, jak i kraje, ktore zdecydowaly si¢ blisko wspoipracowaé z Jednolitym
Mechanizmem Nadzorczym. Gtownym celem SSM bedzie zapewnienie bezpieczenstwa i solidnosci
europejskiego systemu bankowego i zwigkszenie finansowej integracji i stabilnosci w Europie. EBC
bedzie odpowiedzialny za efektywne i spdjne funkcjonowanie SSM, przejmujac w listopadzie 2014 .
swoje nowe zadania nadzoru bankowego.

W nowym systemie nadzorczym EBC bedzie bezposrednio nadzorowal znaczace instytucje
kredytowe. Aby nadzorowaé pozostate z nich, ma blisko wspolpracowaé z wlasciwymi instytucjami
krajowymi, sprawujac ogdlny nadzoér. Bank bedzie mogt w kazdej chwili zdecydowac o przejgciu
odpowiedzialno$ci za mniej istotne instytucje kredytowe.

Ocena waznosci instytucji kredytowych ma wynikaé z:

catkowitej wartosci ich aktywow;

— roli dla gospodarki kraju, w ktoérym si¢ mieszcza albo catej Unii,

— znaczenia ich dzialalnosci transgranicznej;

— tego, czy wystapily, badZz otrzymaty finansowa pomoc publiczna w ramach Europejskiego
Mechanizmu Stabilizacyjnego (ESM) lub Europejskiego Funduszu Stabilizacji Finansowej
(EFSF).

Na znaczenie przelomu ws. Europejskich Standardow Wyceny nalezy patrze¢ wlasnie z takiej
perspektywy. Przygotowujac si¢ do listopadowego przejecia nadzoru nad bankami, EBC wymaga od
najwiekszych unijnych bankéw uczestniczacych w Jednolitym Mechanizmie Nadzorczym (SSM),
aby wycenialy nieruchomosci zgodnie z EVS w przegladzie jako$ci aktywow, podkre§lajac, ze jesli
wykorzystano inne standardy, w przypadku konfliktu, obowiazuje EVS.

Zgodnie z Dyrektywa Hipoteczna EVS sa polecane krajom cztonkowskim razem ze standardami IVCS
i RICS. Wedlug AQR Europejskie Standardy Wyceny maja by¢ dominujace i preferowane w

przypadku konfliktu z innymi standardami.
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Ma to fundamentalne znaczenie, poniewaz wytyczne EBC nie podlegaja negocjacji przez banki i efekt
domina jest nieunikniony — preferowanie EVS przez EBC z pewnoscia podsyci zainteresowanie
bankow hipotecznych pozyskiwaniem Uznanych Europejskich Rzeczoznawcow Majatkowych
(REV).

Wykorzystanie standardéw wyceny preferowanych przez EBC
Pat Davitt, dyrektor generalny IPAV

Kiedy dwa lata temu, tuz po wstgpnym raporcie Banku Centralnego Irlandii nt. irlandzkich
standardow wyceny, rekomendujacym wylaczne korzystanie w komercyjnych wycenach z Czerwone;j
Ksiggi, siedzialem na spotkaniu zarzadu IPAV, bylo to bardzo przygnebiajace miejsce. W zesztym
tygodniu, na takim samym spotkaniu zarzadu IPAV, rozmawialiSmy o zmianie tego nastawienia! To
bylo jak cud! Wigc, co si¢ zmienito?

Coéz, w Irlandii rzeczoznawcy IPAV przeszli dluga droge od zakazu wykonywania dla bankow wycen
nieruchomosci komercyjnych, poniewaz nie uzywali Czerwonej Ksiggi, do korzystania teraz ze
standardow preferowanych przez Europejski Bank Centralny — Biekitnej Ksiggi Europejskich
Standardow Wyceny. To wspaniale osiagnigcie byto mozliwe tylko dzigki cztonkostwu IPAV
w Europejskiej Grupie Stowarzyszen Rzeczoznawcdéw Majatkowych (TEGoVA). Powiem: dobra
robota TEGOVA, to nie byt przypadek.

W Irlandii stato si¢ tak dzigki lobbingowi IPAV w Banku Centralnym Irlandii. [IPAV udato si¢
przekona¢ Banku Centralnym Irlandii o swoim profesjonalizmie w dziedzinie rzeczoznawstwa
i z sukcesem wykazac, ze ich rzeczoznawcow nie nalezy wyklucza¢. Tak wigc, kiedy Bank Centralny
Irlandii opublikowat swoj ostateczny dokument z odniesieniami do Blekitnej Ksiggi/EVS i TEGOVA,
IPAV juz czekat w kolejce.

Teraz trzeba bylo przekonaé TEGoVA do przyznania IPAV mozliwosci nadawania Swiadectw
Uznania Zawodowego REV — co nie byto takie proste, cho¢ rzeczoznawcy IPAV maja wieloletnie
doswiadczenie. MusieliSmy si¢ zgodzi¢ na system, w ktérym wybrani do§wiadczeni kandydaci musieli
przej$¢ uniwersytecki kurs aktualizacyjny z wycen, jak rowniez znacznie bardziej intensywny program
statego rozwoju zawodowego. Przygotowalismy odpowiedni program kursu z naszym Uniwersytetem
w Dublinie, w ktorym w zesztym roku uczestniczyto 62 rzeczoznawcow, w tym roku — 66,
a kolejnych 64 jest gotowych do jego rozpoczgcia. To oznacza, ze do konca 2015 roku w Irlandii
bedzie 192 rzeczoznawcoéw majatkowych z tytutem uznania zawodowego REV. Nie lada osiagnigcie.
Razem z Uniwersytetem ITT w Dublinie, IPAV juz teraz planuje podnie$¢ kurs na jeszcze wyzszy
poziom (8), aby zapewni¢ najwyzszy poziom kwalifikacji zawodowych wymaganych od irlandzkich

rzeczoznawcOw majatkowych. Chcieliby$Smy podzickowaé przewodniczacemu TEGOVA Rogerowi
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Messengerowi i innym dzialaczom tej organizacji za ich wklad w przygotowanie naszego kursu

i wygloszone prezentacje.

TEGOVA i krajowe zrzeszenia rzeczoznawcow pomagaja rzadom wprowadzi¢ Dyrektywe
Hipoteczna

Wolfgang Kilberer, Hon REV, szef biura UE Zrzeszenia Niemieckich Bankéw Hipotecznych i
Michael MacBrien, doradca TEGoVA

Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcoéw Majatkowych (TEGoVA) i jej stowarzyszenia
cztonkowskie pomagaja krajom czlonkowskim opracowaé wiarygodne standardy wyceny biorac pod
uwage wskazane przez Dyrektywe Hipoteczna Europejskie Standardy Wyceny.

Zgodnie z Artykutem 19(1) Dyrektywy: ,,Panstwa cztonkowskie zapewniaja, by na ich terytoriach
opracowywano wiarygodne standardy wyceny nieruchomosci mieszkalnych dla celow udzielania
kredytow. Panstwa czlonkowskie nakltadajq na kredytodawcow wymog zapewniania, by takie
standardy byly stosowane podczas przeprowadzania wyceny nieruchomosci lub by podejmowaty
rozsqdne dzialania zmierzajqce do zapewnienia, by takich standardow przestrzegano, gdy wycene
przeprowadza strona trzecia”.

Artykut 19(2) wymaga od panstw czlonkowskich zapewnienia: ,.by wewnetrzni i zewnetrzni
rzeczoznawcy przeprowadzajqcy wyceny byli odpowiednio wykwalifikowani i wystarczajqco niezalezni
w procesie zawierania umow o kredyt, aby przedstawi¢ bezstronng i obiektywnq wycene...”.

Preambuta w pkt. 26 stwierdza: ,,4by standardy wyceny mozna byto uznaé¢ za wiarygodne, powinny
one uwzgledniaé miedzynarodowo uznane standardy wyceny, w szczegolnosci standardy opracowane
przez  Komitet Miedzynarodowych Standardow Wyceny, Europejskq Grupe Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych lub Krolewski Instytut Rzeczoznawcow Majqtkowych”.

Jest zrozumiate, ze Parlament Europejski i Rada UE odnosza si¢ do brytyjskich i angloamerykanskich
standardow oraz EVS, jako ze przez ostatnie trzy dekady byly one rozwijane rownolegle z
Europejskimi Standardami Wyceny. Mimo to, nie ulega watpliwosci, ze jak dotad do wymagan
Dyrektywy, okreslajacej standardy wyceny nieruchomosci dla celéw kredytow hipotecznych, z trzech
zasadniczych powoddw najlepiej dostosowane sg EVS:

— Europejskie Standardy Wyceny dotycza wylacznie wycen nieruchomos$ci, a nie szerszych
wymagan instrumentéw finansowych i ksiggowych lub wycen maszyn i urzadzen lub wartosci
niematerialnych.

— EVS sa bardziej wrazliwe na ryzyko, ze szczegdlnym uwzglednieniem odpowiednich
aspektow unijnych dyrektyw bankowych (Dyrektywa ws. wymogow kapitatowych — CRDIV,
etc.) i towarzyszacych im specjalnych wytycznych odnosnie ocen rynkowych i kryteriow

ryzyka w wycenach.
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— tylko EVS umozliwia szczegétowe i wszechstronne zastosowanie wyceny dla celéw
kredytowych i jest standardem dla wycen wartosci bankowo — hipotecznej (istotnej dla
niektorych kredytodawcoéw na niektorych rynkach).
— Europejski Bank Centralny wymaga od najwigkszych unijnych bankéw uczestniczacych w
Jednolitym Mechanizmie Nadzorczym (SSM), aby w ramach Przegladu Jakosci Aktywow
(AQR) ryzyko ekspozycji kredytowych oceniaty zgodnie z Europejskimi Standardami
Wyceny; naciska tez, aby w przypadku konfliktu z innymi uzytymi standardami,
obowiazywaty EVS. — EBC Przeglqd Jakosci Aktywow (Asset Quality Review) Marzec 2014,
s. 144,
Chcac sprosta¢ obowiazkom natozonym na nas przez Dyrektywe, Europejska Grupa Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych przygotowala dla krajow czlonkowskich wytyczne ws. okreslenia
niezawodnych standardéw. Pod nadzorem Rady EVS, Komitet Oceny Dyrektywy Hipotecznej
wyrdznit elementy Europejskich Standardow Wyceny kluczowe dla opracowywania wiasciwych
wycen bankowo — hipotecznych. Wedlug zalecen TEGOVA systemy wycen panstw czionkowskich,
aby byty uznane za wiarygodne, powinny mie¢ nastgpujace cechy:
— podstawa wyceny: na poziomie panstw cztonkowskich powinna istnie¢ jasna definicja wartosci
rynkowej,

— podstawy wyceny inne niz warto$¢ rynkowa (np. warto$¢ bankowo-hipoteczna, itp.),
— podstawa wyceny powinna dotyczy¢ konsekwentnie catoéci ram regulacyjnych,
— wyceny powinny by¢ przygotowywane przez kwalifikowanych rzeczoznawcow,
— powinien istnie¢ jasny Opis procesu wyceny,
— kraje cztonkowskie powinny okresli¢ wymagania dotyczace zawarto$ci operatow szacunkowych,
— kraje cztonkowskie powinny propagowac¢ wprowadzenie narzedzi do:

— zbierania danych rynkowych,

— zapewnienie przejrzystosci rynku,

— oceny podatnosci rynku nieruchomosci na ryzyko (narzedzia ratingowe, itd.).
Wytyczne TEGoV A rozwijaja te punkty.
Sformutowanie kazdego ze standardow zawartych w EVS 2012 jest skrupulatnie zachowane, a ich
opanowanie przez wszystkich wprowadzajacych urzednikéw panstwowych jest wysoce pozadane.
Zawarcie w jednym 15-stronnicowym dokumencie, opracowanym w jezykach ojczystych,
wszystkiego, czego potrzeba dla wiasciwego wprowadzenia zawartych w Dyrektywie zalozen
dotyczacych wycen, jest niezwykle pomocne.
To dopiero potowa sukcesu i dlatego wszystkie §rodki TEGoVA zostaly zmobilizowane, aby
czlonkowie Grupy przy wsparciu centrali kontaktowali si¢ z poszczegélnymi rzadami.
57 stowarzyszen cztonkowskich TEGOVA z 31 krajow to nie tylko przewaga logistyczna, ale

podkreslenie doskonatosci Europejskich Standardow Wyceny: EVS nie zostaly narzucone przez

strona | 4



Biuletyn Informacyjny TEGOVA — maj 2014 r.

ktoras z dominujacych krajowych struktur rynku nieruchomosci, ale sa wynikiem dziesigcioleci
rozwoju wszystkich europejskich rzeczoznawcoéw. Sa dumng i sprawdzong wlasnoscia calego
zawodu europejskich rzeczoznawcow.

W momencie powstawanie tego tekstu skontaktowano si¢ z wszystkimi rzadowymi departamentami
odpowiedzialnymi za wdrozenie Dyrektywy Hipotecznej w krajach cztonkowskich, w Europejskim
Obszarze Gospodarczym i panstwach kandydujacych. TEGOVA i jej cztonkowie sa obecnie na etapie
poglebiania tego dialogu, ktory czesto wyptywa z dlugotrwatych relacji migdzy lokalnymi cztonkami
TEGoOVA irzadami.

TEGOVA organizuje wymiany informacji i seminaria tak, aby urzednicy panstwowi wiedzieli, ze
w stolicach ich krajow i w Brukseli, zarowno teraz, jak i w przysztosci, znajda trwate zrodto wsparcia.
Najwazniejszym zadaniem podczas Walnych Zgromadzen TEGoVA w Oslo w maju i w Rydze
w pazdzierniku bedzie ocena postepu dziatan w poszczegolnych krajach. W sprawie informacji

o postepach w waszych krajach, prosimy o kontakt z Sekretariatem TEGoVA.

Miedzynarodowo uznawane standardy wycen — réznice w interpretacji wartosci rynkowe;j
Krzysztof Grzesik REV

Dyrektywa Hipoteczna, jak dotad najistotniejsze unijne prawo dotyczace wyceny nieruchomosci
w Europie, skupia si¢ na roznicach migdzy europejskimi, migdzynarodowymi i brytyjskimi
standardami wyceny. Nalezy zauwazy¢, ze blisko cztery dekady okreslania standardow przez RICS,
TEGOVA i IVSC pozwolily je w duzym stopniu zharmonizowac, przyja¢ podobne definicje wartosci
i procedury sprawozdan, aczkolwiek kazdy z nich ktadzie nacisk na co$ innego i ma inne cele, co
thumaczy ich osobne istnienie.

Podczas gdy z jednej strony RICS wpiera Miedzynarodowe Standardy Wyceny (IVS), z drugiej,
kontynuuje opracowywanie wiasnych. Wycena RICS — Standardy Zawodowe (RICS Valuation —
Professional Standards) uzupelnia istotne braki w IVS, lacznie z obowiazkowymi instrukcjami
niezbednymi do kontroli wtasnych cztonkow.

Mimo to, Standardy Zawodowe RICS ($wiatowe) nie biora pod uwagg ani europejskiego prawa, ani
specyficznych przypadkow dotyczacych wyceny nieruchomosci w Europie. Wytyczne do spraw
europejskich wycen zapewniaja Europejskie Standardy Wyceny TEGoVA (EVS 2012).

Dzigki wysitkom trzech, migdzynarodowo uznawanych instytucji wyznaczajacych standardy,
rzeczoznawcy na $wiecie odnosza si¢ obecnie do jednej definicji wartosci rynkowej: ,,najbardziej
prawdopodobna cena, moZliwa do uzyskania na rynku w dniu wyceny, przy przyjeciu nastepujqcych
zaloZen: strony umowy sq od siebie niezaleine, nie dzialajq w sytuacji przymusowej oraz majq
stanowczy zamiar zawarcia umowy; uplynql czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na

rynku i do wynegocjowania warunkow umowy” (KSWP1). Niestety taka powszechna definicja nie
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oznacza juz powszechnej interpretacji. Na przyktad, w wycenianiu nieruchomosci z potencjalem
przysztego rozwoju, migdzy IVSC z jednej a RICS/TEGOVA z drugiej strony istnieje znaczaca

rdéznica w nacisku ktadzionym na podejscie do zatozenia ,,0ptymalnego sposobu wykorzystania”.

Optymalny sposob wykorzystania a tzw. wartos$¢ nadziei

Migdzynarodowe Standardy Wyceny (IVS 2013) okreslaja, ze ,,Wartos¢ rynkowa nieruchomosci
odzwierciedla jej optymalny sposob wykorzystania. Optymalny sposob oznacza takie wykorzystanie,
ktore zwieksza jej potencjat i ktore jest mozliwe, prawnie dozwolone i finansowo wykonalne. Moze ono
dotyczy¢ kontynuacji dotychczasowego wykorzystania lub alternatywnego podejscia. Zalezy to od
wykorzystania nieruchomosci zaktadanego przez uczestnika rynku podczas okreslania ceny, ktorq
bedzie gotow zapltaci¢ (Metodologia VS, par. 32)

Podczas kiedy z jednej strony ostatnia 2014 edycja Czerwonej Ksiggi RICS kilkakrotnie odnosi si¢ do
,optymalnego sposobu wykorzystania”, z drugiej par. 1.2.7 Standardow Zawodowych RICS 4
zapewnia, ze ,,... kiedy cena zazwyczaj oferowana na rynku przez spodziewanych nabywcow
uwzglednia oczekiwanq zmiane warunkow dotyczqcych nieruchomosci w przysztosci, wplyw tego
oczekiwania znajduje swoje odzwierciedlenie w wartosci rynkowej. Przykiadem sytuacji, w ktorej
oczekiwanie stworzonej lub nabytej w przysztosci dodatkowej wartosci moze mie¢ wplyw na wartosé
rynkowgq, jest: perspektywa rozwoju, w przypadku kiedy aktualnie nie ma na to pozwolenia...”. W
przesztosci Standardy Wyceny RICS okreslaty takie ,,oczekiwanie dodatkowej wartosci” jako
»wartos¢ nadziei” (hope value).

Mimo to, idea warto$ci nadziei stoi w sprzecznosci z Miedzynarodowymi Standardami Wyceny, ktore
okreslaja, ze ,,aby spetni¢c wymog prawnej dopuszczalnosci, nalezy wzigé pod uwage wszelkie prawne
obostrzenia uzytkowania nieruchomosci, np. plany zagospodarowania przestrzennego” (Metodologia
IVS 34b).

Zezwalajac na rozpatrywanie uzytkowania, ktére moze sta¢ si¢ prawnie dopuszczalne w przyszto$ci,
ale nie jest takie w dniu wyceny, Czerwona Ksigga wydaje si¢ by¢ niezgodna z Migdzynarodowymi
Standardami Wyceny. Na szczgsécie, RICS moze liczy¢ na wsparcie TEGoOVA.

Europejskie Standardy Wyceny EVS 2012 podkreslaja, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci
odzwierciedla jej peten potencjal na tyle, na ile jest on uznawany przez rynek. Moze wigc bra¢ pod
uwage potencjalne wykorzystanie, ktore, cho¢ nielegalne w dniu wyceny, moze sig sta¢ dopuszczalne
w przysztosci. Par. 5.4.4. EVS 1 stwierdza: “Wartos¢ nadziei... jest wykorzystywana, aby opisaé
zwyzke wartosci, jakq rynek jest gotow zaplaci¢ w nadziei na wyziszq wartos¢ uzytecznosci lub
mozliwosCi rozwoju lepsze, niz sq w danej chwili dozwolone przez kontrole rozwoju, ograniczenia
istniejqcej infrastruktury ub inne istniejqce przeszkody. ... Wartos¢ nadziei nie jest wartosciq
wyjatkowq, poniewaz okresla uzasadnione oczekiwania rynku wzgledem mozliwosci oferowanych
przez nieruchomos¢”, a par. 5.4.11.. ... Poniewaz kazdy punkt definicji optymalnego sposobu

wykorzystania ogranicza definicje wartosci rynkowej, zalozenie optymalnego sposobu wykorzystania
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niekoniecznie bedzie toisame 7 wartosciq rynkowq, cho¢ moze by¢ wyzsze niz istniejqca wartosé
uzytecznosci. Najbardziej oczywista réznica lezy w wykluczeniu potencjalnego zezwolenia lub innych
przysztych mozliwosci, za ktore rynek mogtby wyznaczyé wartos¢ nadziei, i w ten sposob ocenienie
perspektyw, ryzyka i kosztow tychze przysztych mozliwosci”.

Powyzsze roznice interpretacyjne staty si¢ juz tematem dyskusji w kilku europejskich krajach.
Zdarzaty si¢ juz przypadki podwazania czg$ci wartosci nadziei liczonej w milionach euro, np. w
przypadku terenéw w centrum miasta, odpowiednich dla budowy centrum handlowego, ale w planie
zagospodarowania opisanych jako mieszkaniowe lub rolne z przeznaczeniem pod nowoczesna
zabudowe mieszkalna. W oby przypadkach realne sa oczekiwania, ze odpowiednie instytucje
planistyczne zgodza si¢ w przyszlosci na korzystne zmiany w planach zagospodarowania.

Co gorsza, odswiezone Migdzynarodowe Standardy Sprawozdawczos$ci Finansowej (IFRS13), ktore
weszly w zycie w zesztym roku, narzucity rygor ,uczciwej wartosci” w wycenie nieruchomosci, co
zdaje si¢ wyklucza¢ jakiekolwiek wykorzystanie wartosci nadziei i juz prowadzi do dyskusji miedzy
rzeczoznawcami i audytorami.

Wydaje sig, ze pilnie potrzebna jest zgoda w tej sprawie mi¢dzy okreslajacymi standardy, aby w pelni
ujednolici¢ interpretacje definicji warto$ci rynkowej i zakonczyé pierwszy etap na drodze do

osiagnigcia ponadgranicznej przejrzystosci wycen.

ASSOVIB promuje udany rozwdj systemu REV we Wloszech — staly podatek od nieruchomosci
priorytetem dla wloskich rzeczoznawcow

Dzigki umowie podpisanej we wrzeéniu 2013 r. miedzy CCS (CRIF Certification Services — jedyna
we Whoszech jednostka certyfikujaca personel zgodnie z ISO 17024) i IsIVI (Wtoski Instytut Wyceny
Nieruchomosci) oraz jej promocji przez ASSOVIB (Associazione Societa di Valutazioni Immobiliari
per le Banche — Wrtoskie Stowarzyszenie Firm Wyceniajacych Nieruchomosci dla Sektora
Bankowego) dzisiaj wszyscy rzeczoznawcy certyfikowani przez CCS moga zosta¢ Uznanymi
Europejskimi Rzeczoznawcami Majatkowymi (REV).

Na zblizajacym si¢ Zgromadzeniu Ogélnym TEGOVA w Oslo 16 maja 106 rzeczoznawcow otrzyma
status REV, co oznacza, ze w ciagu ostatnich 8 miesigcy we Wtoszech uzyskato go w sumie 150 osob.
Wszyscy ci rzeczoznawcy z catych Wloch sa zawodowcami z certyfikatami I1ISO 17024. Wigkszo$¢
z nich zaangazowana jest w wycenianie nieruchomos$ci w celach bankowo — hipotecznych, gtéwnie
przez firmy wyceniajace, cztonkoéw ASSOVIB.

Warta wspomnienia jest tez konferencja zorganizowana przez CCS w Mediolanie 11 kwietnia w Izbie
Handlowe;j. Skupiata si¢ ona na reformie wiloskiego systemu katastralnego, jej wpltywie na rynek
nieruchomosci i opodatkowanie nieruchomosci, ale poruszano tez temat certyfikacji rzeczoznawcow,
Przegladu Jakosci Aktywow AQR podjetego przez Europejski Bank Centralny i Bank Wtoch oraz
Dyrektywy hipotecznej. Wsérod mowcow znalazt si¢ wice prezes TEGOVA Krzysztof Grzesik, wice

prezes ASSOVIB Silvia Cappelli, manager CCS Luke Brucato, manager IsIVI Elena Delsignore,
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przedstawiciel Wioskiej Izby Skarbowej (Internal Revenue Authority) Mauro lacobini i certyfikowany

ISO 17024 rzeczoznawca majatkowy Antonio Penna REV.

Czas opodatkowania dla rzeczoznawcéow
Roger Messenger REV, prezes TEGoVA, IRRV

Glownym celem zarzadzania gospodarczego UE jest przeniesienie cigzaru opodatkowania z pracy na
podatki mniej szkodliwe dla zatrudnienia. Dlatego Unia pochyla si¢ nad podatkiem majatkowym.
Nastgpuje to po dokumencie roboczym ,,Opodatkowanie nieruchomo$ci” Migdzynarodowego
Funduszu Walutowego, ktory skupiat si¢ na potencjalnym przychodzie i wyzwaniach wdrozeniowych.
Obecnie Unia naciska na dziesig¢ panstw cztonkowskich, aby albo zaktualizowaly warto$ci
katastralne, na ktorych teraz bazuje ich staly podatek od nieruchomosci, albo na nowo oszacowaty
podstawe opodatkowania (Austria, Cypr, Niemcy, Grecja, Wtochy, Lotwa, Luksemburg, Rumunia,
Stowacja i WIk. Brytania). Dania zostala poproszona o zakonczenie trwajacego od 2002 r.
nominalnego zamrozenia podatku od warto$ci nieruchomosci, a Irlandia i Litwa zostaly wyroznione za
przeprowadzenie skutecznych reform.

Wiele panstw cztonkowskich nie aktualizowato warto$ci nieruchomos$ci przez lata i niezaleznie od
tego, czy system podatkowy sam w sobie jest skuteczny, czy nie, wymagaja one ponownego
oszacowania. Niektore panstwa wiasnie przeprowadzaja taki proces przeszacowywania chcac
przyblizy¢ wartosci nieruchomosci do rynkowych. Jest to okazja dla rzeczoznawcow i ich zawodu,
aby odegrac¢ istotna rol¢ w uaktualnianiu systemoéw opodatkowania nieruchomosci w ich krajach.

Dla gospodarek dotknigtych kryzysem podatek nieruchomosciowy byt istotnym elementem planow
naprawczych ze wzgledu na niski koszt i skutecznos¢ poboru, a takze poniewaz w wielu panstwach
cztonkowskich dzigki niemu mozna finansowac rzadowe i samorzadowe ustugi.

Na tym etapie powaznie myslimy o wprowadzeniu podatku statego zamiast transakcyjnego.
Aktualizujac lub reformujac przestarzaly podatek nalezy wzia¢ pod uwage nastgpujace wymagania:

— musi to by¢ podatek ad valorem, podatek katastralny,

— musi by¢ uaktualniany,

—  zakres podstawy opodatkowania musi by¢ §wiadomie okreslony,

— istotne sa zwolnienia, ulgi i utrudnienia,

— konieczny jest skuteczny system odwotawczy.

Tworzac jakikolwiek nowy podatek od nieruchomo$ci nalezy zdecydowaé, kto 1 co bedzie
opodatkowane. Czy wlasciciele, czy najmujacy, czy jedni i drudzy? Czy ma by¢ naktadany na warto$¢
kapitatu, czy najmu? Czy ma dotyczy¢ nieruchomosci mieszkalnych, czy komercyjnych, a jesli obu

rodzajow, czy nalezy stosowac rozne systemy?
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Rzeczoznawcy powinni stanowi¢ integralng czes¢ tych dyskusji:

—  doradzajac rzadom,

—  wyceniajac podstawe opodatkowania,

— dostarczajac dowody,

—  podwazajac wartosci.

—  dzialajac na rzecz ptatnikow.

Przychody i potencjalne przychody réznia si¢ znaczaco. Np. dochod ze statego podatku od
nieruchomosci w WIk. Brytanii opiera si¢ na dlugotrwatym i skomplikowanym systemie, cho¢
ostatnio brak przeszacowania byt dla niego dyskredytujacy.

Techniki rzeczoznawcze rdznig si¢ w zaleznosci od wycenianej podstawy opodatkowania i wielko$ci
danej nieruchomos$ci. W USA masowe techniki wyceny sa powszechne. W Europie potrzeba takiego
podejscia nie jest tak oczywista, a prawdopodobnie wigksza doktadnosc¢ i dostepnosé ptatnikdw mozna
osiagna¢ dzigki bardziej indywidualnemu podejsciu do wyceny.

Taka jest rola rzeczoznawcy.

Aktualne warto$ci nieruchomosci sa kluczowe dla jej skutecznego opodatkowania — zrownowazonego
i mozliwego do zaakceptowania.

Nie do rzeczoznawcow nalezy ustalanie poziomdéw opodatkowania ani ich zwigkszanie lub
zmniejszanie, to decyzja polityczna panstw cztonkowskich.

Podczas jesiennego Zgromadzenia Generalnego w Lizbonie w 2013 r. przedstawili$my z dyrektorem
generalnym IRRV Davidem Magorem dokument dotyczacy tego zagadnienia i zasugerowaliSmy,
ze TEGOVA powinna znalez¢ sig na czele procesu reform i zaangazowania zawodu rzeczoznawcy.

Dla niektoérych bedzie to oznaczato zdobycie nowych umiejetnosci, ale mozemy skorzystac na szerszej
wymianie wiedzy, a rzeczoznawcy musza mie¢ wptyw na ksztatt zmian podatku od nieruchomosci.
IRRV (WIk. Brytania) specjalizuje si¢ w podatku od nieruchomos$ci i podjeta si¢ wspotpracowac
z TEGOVA, aby kiedy potrzeba udziela¢ porad i konsultacji dotyczacych wiasciwego opodatkowania.
Jesli jesteScie albo chcecie by¢ zaangazowani w reformg¢ wyceny podatku od nieruchomosci
1 potrzebujecie pomocy mozecie skontaktowac si¢ albo z Sekretariatem, albo bezposrednio ze mna

rmessenger@wilks-head.co.uk.
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Powstajacy zawéd rzeczoznawcy w Serbii
Danijela 1li¢ REV, prezes NAVS

Pod kierunkiem jasnych wytycznych, zasad praktycznych i etyki TEGOVA serbscy rzeczoznawcy
majatkowi przyczyniaja si¢ do integracji europejskiej i rozwoju zawodowego. Przyjmujac Europejskie
Standardy Wyceny i $wiadectwa zawodowe REV, 26 czlonkéw Krajowego Serbskiego
Stowarzyszenia Rzeczoznawcow (NAVS) rozwija poczucie wspolnoty rzeczoznawcdéw w regionie
zachodnich Balkanow. Wycenianie nieruchomos$ci staje si¢ w Serbii zawodowa aktywnoS$cia
prowadzac do pytan o kompetencje zawodowe, etyke i ksztalcenie rzeczoznawcow. Jak dotad eksperci
sadowi ds. budownictwa przyjmowali role rzeczoznawcdéw majatkowych, cho¢ wigkszo§¢ z nich nie
ma odpowiedniego przeszkolenia w tej dziedzinie.

NAVS utworzono w 2006 r. z zadaniem wprowadzenia w Serbii najlepszych migdzynarodowych
praktyk w zakresie wyceny nieruchomosci, zapewnienia szkolen 1 stworzenia sieci
wykwalifikowanych i kompetentnych rzeczoznawcow. W zwiazku z tym, NAVS wprowadzito 120-
godzinny program szkoleniowy, skladajacy si¢ z 5 czgsci, zakonczony pisemnym i ustnym
egzaminem. Wigkszos$¢ uczestnikow to sadowi eksperci ds. budownictwa.

W roku 2011 NAVS przettumaczyto Europejskie Standardy Wyceny i z efektywnie promowalo je
razem ze $wiadectwami REV. Wigkszo$¢ uczestnikow programu szkoleniowego NAVS chce uzyskac
status REV.

Rosnaca liczba Uznanych Europejskich Rzeczoznawcow w Serbii z pewnoscia poprawi sytuacje na

rynku, jak rowniez klientow, ktorzy zaczynaja docenia¢ jako$¢ wyksztatconych cztonkow NAVS.
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