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TEORETYCZNE ASPEKTY
STOSOWANIA
AUTOMATYCZNYCH
MODELI WYCENY

Streszczenie

Celem niniejszego opracowania jest wprowadzenie do tematyki automatycznych
modeli wyceny (ang. automated valuation models AV'M) stosowanych na rynku
nieruchomosci. AVM stanowi¢ moga nie tylko istotne usprawnienie procesu
szacowania wartos$ci nieruchomosci, lecz réwniez doskonale narzedzie do
uzupelniania wiedzy o rynku i jego dynamice poprzez korzystanie z wygenero-
wanych komputerowo statystycznych modeli opartych na modyfikowalnych
algorytmach dopasowywanych do wybranych rynkéw nieruchomosci.
Na podstawie szerokiego przegladu literatury miedzynarodowej przedstawiono
historie, definicje, procedure tworzenia, mozliwosci zastosowania oraz wady

izalety stosowania automatycznych modeli wyceny.

Stowa kluczowe

automatyczny model wyceny, system wyceny, rynek nieruchomosci

1. Wprowadzenie

ystem wyceny nieruchomosci

stosowany obecnie w Polsce

opiera si¢ w gtownym stopniu na
zatozeniach metodologicznych przyje-
tych w latach 90-tych XX wieku.
Obejmuja one zaréwno definicje war-
tosci nieruchomosci, jak i procedury ich
ustalania. Powotywany wowczas do
zycia zawdd rzeczoznawcy majatkowe-
go uksztattowany zostal w otoczeniu:
permanentnych, zasadniczych zmian
w zakresie istoty prawa wiasnosci, two-
rzenia rynkowych procesow transferu
praw do nieruchomos$ci oraz budowy
systemu rejestracji tych praw wraz
z systemem informacji o nierucho-
mosciach.

Obecnie proces szacowania wartosci
nieruchomosci realizowany jest w catko-
wicie odmiennych warunkach gospo-
darczych, prawnych, politycznych czy
spotecznych, niz mialo to miejsce prawie
25 lat temu. Zyjemy w $wiecie informacji
i danych, a obecny nieustanny rozwdj
technologii ich udostgpniania stworzyt
faktyczne spoleczenstwo informacyjne.
Zmiany zachodzace we wspotczesnym

$wiecie dotycza rowniez specyfiki pracy
rzeczoznawcy majatkowego. Wedlug
Sarip [2005, s. 1], zmiany w tym wzgle-
dzie zaczgly stopniowo nastgpowac
wlasnie wraz z rozwojem branzy IT oraz
rozpowszechnianiem dostepu do danych
i narzedzi ich przetwarzania. Wsrod
niezbednych kwalifikacji rzeczoznawcy
majatkowego pojawiaja si¢ umiejetnosc
korzystania ze skomputeryzowanych baz
danych i postugiwania si¢ narz¢dziami
GIS oraz pakietami statystycznymi
[Hamilton 2003, s. 5-6].

Taki stan rzeczy niejako wymusit
W pracy rzeczoznawcy majatkowego
stosowanie bardziej rozbudowanych
narzedzi do realizacji procesu okreslania
warto$ci nieruchomosci. Nowo powstate
rozwigzania, integrujace dane z opro-
gramowaniem obliczeniowym, moga nie
tylko wspomagaé pracg rzeczoznawcow
majatkowych dla réznych celow (wy-
ceny nieruchomosci czy analiz rynko-
wych), lecz rowniez stanowi¢ wsparcie
w podejmowaniu decyzji zwiazanych
z systemem finansowania nierucho-
mosci, zwlaszcza w kontek$cie minima-
lizowania ryzyka ponoszonego przez
banki hipoteczne w zwiagzku z udziela-
niem kredytow hipotecznych.
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Niniejsza praca, bazujac gtdéwnie na
rozwigzaniach mig¢dzynarodowych sku-
pia si¢ na przyblizeniu tematyki auto-
matycznych modeli wyceny (ang. auto-
mated valuation models AVM). Jej celem
jest pokazanie istoty, kierunku rozwoju
i mozliwosci implementacji narzedzi
wspomagajacych pracg rzeczoznawcy
poprzez umozliwienie sprawniejszego
i wygodniejszego szacowania warto$ci
nieruchomosci.
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2. Historia automatycz-
nych modeli wyceny

oczatkoéw automatycznych mo-
deli wyceny szuka¢ nalezy w la-
tach 60-tych i 70-tych XX wieku

w Stanach Zjednoczonych, gdzie uprosz-

czone modele wykorzystywane byly do

celow zwigzanych gldwnie z masowymi
wycenami na potrzeby systemu podatko-

wego [Rossini i Kershaw 2008, s. 1].

Czynnikiem przyspieszajacym powsta-

wanie automatycznych modeli wyceny

bylo zapotrzebowanie ze strony bankow
hipotecznych na tansze, szybsze i bar-
dziej efektywne wyceny nieruchomosci

mieszkaniowych [Ross i Nattagh 1996,

s. 59; Fortney i Reed 2005, s. 453, 457;

Gilbertson i1 Preston 2005, s. 127],

zwlaszcza w celu przyspieszenia procesu

wydawania decyzji kredytowych w ob-
liczu zwigkszajacej si¢ konkurencji ze
strony innych pozyczkodawcow [Ratner

1996, s. 9]. Coraz wigksza liczba bankow

sktaniata si¢ bowiem do utworzenia

automatycznych systemow oceny ryzyka
na bazie automatycznych modeli wyceny

[Lacour—Little i Maplezzi 2003, s. 211].

Warunki panujace w USA umozliwity

rozw0j ponad 20 komercyjnych automa-

tycznych modeli wyceny. Od ponad

20 lat sa one tam konsekwentnie uzy-

wane, a ich wyniki stanowig okoto 10%

wycen na potrzeby kredytéw hipotecz-

nych [Gilbertson i Preston 2005, s. 128].

Kolejnym czynnikiem wspomaga-
jacym rozw6j AVM byt wzrost ilosci
dostepnych publicznie informacji zwia-
zanych z rynkiem nieruchomosci, po-
przez udost¢pnianie danych zagregowa-
nych przez instytucje publiczne zwiaza-
ne z systemami informacji o nierucho-
mos$ciach oraz powstawanie niezalez-
nych serwisow majacych na celu do-
starczanie informacji o rynku. Ratner

[1996, s. 9] oraz Calhoun [2001, s. 18]

wymieniaja 1 opisujg niektéore z tych

SETrwisOw:

1) TRW Redi Property Data, Anaheim,
California (USA) — system ana-
lizujacy przeszle ceny sprzedazy
danej nieruchomosci oraz aktualny
stan rynku nieruchomosci;

2) Inland Revenue (Wielka Brytania) —
internetowe zestawienie tabelarycz-
ne transakcji dotyczacych nierucho-
mosci, z podziatlem na rodzaje nie-
ruchomosci, ceny, regiony oraz
rodzaje sprzedawcow i kupujacych;

3) Land Registry (Wielka Brytania) —
raporty dotyczace S$rednich cen
transakcyjnych oraz indeksow cen
dla regionoéw, hrabstw i wladz
lokalnych, na podstawie kodu
pocztowego obszaru (sgsiedztwa).

Bezposrednim nastepstwem powsta-
nia tego typu serwisow byt gwaltowny
rozw¢j automatyzacji wyceny [Adeti-
loye i Eke 2014, s. 1879], przezywajacej
prawdziwy rozkwit w XXI w. [Sarip
2005, s.2].

W Polsce korzystanie z tych narzedzi,
w poréwnaniu z krajami Europy Za-
chodniej lub Stanami Zjednoczonymi,
jest znacznie utrudnione ze wzglgdu na
ograniczony dostep do informacji. Ma-
my tu do czynienia ze stosunkowo nie-
wieloma modelami, a uzyskiwany dzigki
nim wynik nie jest wycena w rozumieniu
ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
Uwazany jest on raczej za narze¢dzie
pomocnicze w tym procesie [Zbyrowski
2010,s.242-243].

Przez wielu rzeczoznawcow majat-
kowych automatyczne modele wyceny
traktowane sg z gory jako konkurencja,
ktora wyprze z rynku stosowane do-
tychczas metody szacowania nierucho-
mosci. Jednak pojawienie si¢ AVM na
rynku nieruchomosci niekoniecznie jest
réwnoznaczne z eliminacja tradycyjnych
Sposobow wyceny — powinno si¢ je
traktowac¢ raczej jako wsparcie stuzace
poprawie efektywnosci w tworzeniu
opinii o wartosci [Sarip 2005, s. 2].
Modele automatyczne aktualnie nie sa
w stanie zastapi¢ wiedzy, umiejetnosci
i doswiadczenia rzeczoznawcy majat-
kowego. Ich celem jest zwigkszenie
transparentnos$ci [Schulz et al. 2014,
s. 132] oraz pomoc w lepszym zrozu-
mieniu dynamiki rynku nieruchomosci
[O’Neill 2004, s.261].

real estate

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSU

Docelowo AVM maja raczej, prze-
noszac doswiadczenia amerykanskie na
grunt migdzynarodowej wyceny, wspo-
maga¢ system finansowania nierucho-
mosci i stanowi¢ wsparcie przy podejmo-
waniu zwiazanych z tym decyzji oraz
minimalizowaniu ryzyka bankow,
zwlaszcza w przypadku kredytéw hipo-
tecznych. W razie zaistnienia roz-
bieznosci miedzy zapotrzebowaniem na
finansowanie a zabezpieczeniem kre-
dytu, wynik uzyskiwany za pomoca
automatycznych modeli wyceny po-
winien prowadzi¢ do wyboru jednej
ztrzech opcji:

1) zaakceptowania wniosku o udzie-
lenie finansowania;

2) bezwzglgdnego odrzucenia sktada-
nego wniosku kredytowego;

3) warunkowego zaakceptowania
wniosku oraz skorzystania z ustug
rzeczoznawcy majatkowego w celu
zweryfikowania szacunkéw mode-
lu i doktadniejszej, petlnej wyceny
przedmiotowej nieruchomosci.

3. Automatyczne modele
wyceny — definicja i ob-
szary zastosowania

rzez automatyczne modele wy-
ceny (AVM) nalezy rozumiec,
w duzym uogodlnieniu, syner-
giczne wspotdziatanie matematycznych
modeli obliczeniowych, komplekso-
wych baz danych informacji o nieru-
chomos$ciach oraz oprogramowania,
czyli platformy taczacej te dwa elementy.

W oparciu o literatur¢ tematu [Fortney

i Reed 2005, s. 452; Sarip 2005, s. 3;

Rossini i Kershaw 2008, s. 2; Bradford

etal. 2013, s. 4] oraz zapisy w migdzyna-

rodowych standardach wyceny [IAAO

2003, s. 5; USPAP 2016, s. 121] mozna

AVM  (automated valuation models)

skonkretyzowaé poprzez nastepujace

zatozenia:

e stanowi wygenerowany matematycz-
nie statystyczny model wraz z opro-
gramowaniem komputerowym;

e funkcjonuje po rozpoczeciu procedury
obliczeniowej bez ludzkiej ingerencji;

e moze automatycznie wybiera¢ istotne
rynkowe informacje i odpowiednia
metodg ich gromadzenia oraz przetwa-
rzania, zwlaszcza w zakresie analizy
lokalizacji, warunkow rynkowych
transakcji i charakterystyki nierucho-
mosci;

e okresla warto$¢ nieruchomos$ci wraz
zmiarg ufnosci.
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Nadrzednym celem AVM jest dostar-
czenie wiarygodnego, rzetelnego i sto-
sunkowo niedrogiego szacunku wartosci
rynkowej w danym momencie [IAAO
2003, s. 5]. Wymogi dotyczace auto-
matycznych modeli wyceny przedstawia
Rysunek 1.

Proces tworzenia automatycznych
modeli wyceny, wg Schulza et al. [2014,
s. 134-135], sktada sie z nastgpujacych
etapow:

1) zapewnienie ciggtego, nieprzer-
wanego dostgpu do rzetelnych
iaktualnych danych;

maksymalnie zautomatyzowane
przygotowanie danych:

a) oczyszczenie danych ze zbed-
nych rekordow;

wybor obserwowanych cech
rynkowych nieruchomosci, np.
na podstawie statystycznych
poziomdw istotnoscei;
utworzenie odpowiedniego mo-
delu (lub kilku modeli);
walidacja modelu na wybranym
zbiorze danych — poprzedzajaca
udostepnienie modelu ,,préba na
sucho”, majaca na celu wybor
najlepszej opcji sposrod kilku
uzyskanych modeli, ktére poja-
wity si¢ w poprzednim etapie;
techniczna implementacja ustugi —
dostarczanie wycen w czasie rze-
czywistym;

2)

b)

<)
d)

3)

4) weryfikacja modelu po jego udo-

stgpnieniu.

Ogolnie rzecz ujmujac, wérod danych
wykorzystywanych w AVM wymieni¢
mozna: indywidualne cechy przedmioto-
wej nieruchomosci i jej aktualng historig
sprzedazy, wymiar podatkowy, demogra-
fi¢ analizowanego obszaru oraz infor-
macje o transakcjach i trendach ceno-
wych na wybranym rynku, a takze
o czynnikach wplywajacych na ksztal-
towanie si¢ warto$ci na badanym
obszarze [Fortney i Reed 2005, s. 452;
Ibrahim et al. 2005, s. 357; Demetriou
2016, s. 45-46]. Dane te pochodzi¢ moga
m.in. z [Rossini i Kershaw 2008, s. 2;
Jahanshiri et al. 2011, s. 23; Schulz et al.
2014,s.134]:

1) publicznych i prywatnych rejestrow
nieruchomosci (np. rejestr cen
i warto$cinieruchomosci);

Rysunek 1

Wymogi stawiane automatycznym modelom wyceny

latwy do

wdrozenia

uzupelniajacy
tradycyjna
wyceng

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: O’Neill [2004, 5. 260].

Oprocz wihasciwej bazy danych i od-
powiedniej metody szacowania wartosci,
automatyczny model wyceny sktada si¢
réwniez z graficznego interfejsu uzyt-
kownika, niezbgdnego do komunikacji
i wizualizacji wynikéw stosowanego
modelu [Jahanshiri et al. 2011, s. 23].
Po wskazaniu adresu przedmiotowej nie-
ruchomos$ci oraz zestawu jej cech
automatyczny model wyceny przepro-
wadza procedur¢ wyceny i przedstawia
wynik przeprowadzonych kalkulacji
W postaci wartosci wyrazonej kwotowo
wraz z miarg ufnos$ci tego wyniku.

Przyktadowe sposoby wykorzystania
automatycznych modeli wyceny, z po-
dzialem na potencjalnych uzytkowni-
koéw, przedstawia Tabela 1.

1111 4] E

4. Klasyfikacja automa-
tycznych modeli wyceny

utomatycznie modele wyceny
stosowane na rynku nierucho-
mosci mozna podzieli¢ zgodnie

ze schematem przedstawionym na Ry-
sunku2.

Modele indeksowane (ang. indexed
lub repeat sales models) tworzone sa na
bazie obserwowanych powtdérnych
sprzedazy tych samych nieruchomosci.
Opieraja si¢ one na poszukiwaniu cen
sprzedazy konkretnej nieruchomosci
w kolejnych latach, a nastepnie badaniu
zmian w jej warto$ci na przestrzeni
analizowanego czasu. Réznica mig¢dzy
dwiema wartosciami nieruchomosci
(pierwotnej 1 powtoérnej sprzedazy),
wyrazona w formie procentowej, jest
dzielona na okres mig¢dzy transakcjami,
a nastepnie tak okreslony wzrost jest
ekstrapolowany na otoczenie wybranej
nieruchomosci. W ten sposob informacje
o kazdej nowej sprzedazy koryguja po-
siadang baze danych [Fortney i Reed
2005, s.454].

Modele hedoniczne (ang. hedonic
lub hedonic price models) zakladaja
bardziej holistyczne podejscie i okreslaja
warto$¢ nieruchomosci jako funkcje jej
wybranych cech o odpowiednich wa-
gach, zaleznych od poziomu ich
istotno$ci [Fortney i Reed 2005, s. 454].
Starajg si¢ one wydedukowac, na
podstawie wszystkich dostepnych infor-

2) historycznych sprawozdan doty-
czacych wyceny;

3) serwisow internetowych z ofertami
sprzedazy;

4) lokalnych agencjinotarialnych;

5) udostgpnianych przez banki infor-
macji odnos$nie udzielonych hipotek.

-58- Pazdziernik 2017

WwWW.srmww.pl



Tabela 1

Mozliwosci wykorzystania automatycznych modeli wyceny

Uzytkownik WyKkorzystanie

a)

b)

banki
hipoteczne

<)
d)

e)

redukcja czasu na zatwierdzenie wnioskow o pozyczki lub kredyty
hipoteczne;

dostarczanie bezstronnego szacunku wartosci do ubezpieczenia
pozyczek lub kredytow;

wsparcie w nabywaniu portfeli kredytowych lub instytucji kredy-
towych;

systematyczna ocena transakcji dotyczacych kredytow hipotecznych
(wykrywanie potencjalnych oszustw);

analiza zmian warto$ci nieruchomosci w trakcie trwania hipoteki.

a)
b)
specjalisci 0

na rynku d)

nieruchomosci
e)

f)

centralna baza danych dla rzeczoznawcow;

wsparcie opinii rzeczoznawcy o wartosci;

wsparcie zadan zwigzanych z doradztwem na rynku nieruchomosci;
monitorowanie zmian na rynku nieruchomosci;

rozliczenia zwigzane z prawem spadkowym;

masowe wyceny nieruchomosci do celéw podatkowych.

a)
b)

rzad c)
d)
e)

decyzje dotyczace planowania i wykorzystania terenu;

standaryzowane szacunki warto$ci do corocznej oceny wynikow
pracy rzeczoznawcow;

rozpoznawanie i zapobieganie oszustwom;
statystyczne wsparcie sporow sadowych;

pomoc w wycenie do celow pierwokupu i wywlaszczenia nieru-
chomosci.

a)

ogot b)
spofeczenstwa | c)

d)

wsparcie dla roznorodnego rozwoju dziatan biznesowych i decyzji
ekonomicznych;

pomoc w ustalaniu najlepszej ceny wywotawczej lub ofertowej;
ocena naliczania podatkow przez samorzady terytorialne;

majatkowe szacunki wartosci nieruchomosci przez petnomocnikow
i zarzadcow.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Ross i Nattagh [1996]; Waller [1999, s. 291-292];
Nattagh i Ross [2000, s. 80]; Calhoun [2001, 5. 13]; [AAO [2003, s. 31]; Fortney i Reed [2005,
s. 456]; Gilbertson i Preston [2005, 5. 128]; Bradford et al. [2013, s. 11]; Schulz et al. [2014,

s.131-132].

Rysunek 2

Rodzaje automatycznych modeli wyceny

MODELE

zawierajgce elementy: regresji (ang. regression), estymacji adaptacyjnej
(ang. adaptive estimation), sieci neuronowych (ang. neural networks),
rozumowania eksperckiego (ang. expert reasoning), sztucznej inteligencji

(ang. artificial intelligence) itp.

indeksowane
(ang. indexed)

analiza szeregow funkcja wybranych wazenie cech, bazujac
czasowych cech nieruchomosci na sasiednich
nieruchomosciach
obszary przecigtne, obszary obszary
jednorodne zréznicowane zroznicowane
miodsze starsze starsze
neruchomosci nieruchomosci nieruchomosci

hedoniczne
(ang. hedonic)

hybrydowe
(ang. hybrid)

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie: TAAO [2003, s. 18]; Fortney i Reed [2005,
5.453-454]; USPAP [2016, 5. 121].

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSU

macji, o cechach przedmiotowej nie-
ruchomosdci, jak jej indywidualne
komponenty wplywaja na jej wartos¢
[Bradford et al. 2013, s. 25]. Takie
rozwigzanie jest nieco bardziej zblizone
do tradycyjnych metod wyceny (zwlasz-
cza do podejScia poréwnawczego)
i w wigkszym stopniu opiera si¢ na
statystyce nizmodele indeksowane.

Modele hybrydowe (ang. hybrid
models), bazujace na obu opisanych
powyzej rodzajach modeli, uznawane sa
za najbardziej odpowiednia opcje wy-
boru. Polegaja one na wazeniu cech
rynkowych na podstawie powierzchni
przedmiotowej nieruchomosci, biorac
pod uwage podobne cechy gruntow
ibudynkéw w bezposrednim sgsiedztwie
[Fortney i Reed 2005, s. 454].

Proste modele indeksowane najlepiej
sprawdzaja si¢ w przypadku obszarow
bardziej jednorodnych, o przecigtnej
charakterystyce [IAAO 2003, s. 18],
zwlaszcza nieruchomos$ci mieszka-
niowych wzniesionych w przeciagu
ostatnich 25 lat. Z kolei modele hedo-
niczne lub hybrydowe sa czgsciej wy-
korzystywane na terenach o starszym,
znaczaco roznigcym si¢ miedzy soba
budownictwie [Fortney i Reed 2005,
s.454].

Pierwsze proby zastosowania auto-
matycznych modeli wyceny na rynku
nieruchomosci bazowaly na analizie
regresji wielorakiej MRA (ang. multiple
regression analysis) (zob.: McGlade
[1971, s. 609, za: Ibrahim et al. 2005,
s.359]), sprawdzajac si¢ jednak w roznym
stopniu [Wyatt 1996, s. 69]. W poz-
niejszym czasie zacze¢ly powstawad
bardziej skomplikowane modele, oparte
na modelowaniu ekonometrycznym (zob.
Eckert et al [1993]). Interesujacym
pomystem byto zastosowanie przez
Nguyena i Crippsa [2001] wiaczenia sieci
neuronowych do algorytmow automa-
tycznych modeli wyceny w celu wyeli-
minowania subiektywno$ci oraz zwigk-
szenia doktadnosci wykonywanych
wyceny. Wedtug Tay i Ho [1991] oraz
McCluskey et al. [1996], zastosowanie
modelu sztucznej inteligencji, opartej na
sieciach neuronowych, w przeciwienstwie
do systemow automatycznych bazujacych
na np. regresji [Rossini 1999, s. 2],
umozliwia inteligentnym systemom
uczenie si¢ w bardziej ztozony i nieli-
niowy sposob. O krok dalej od Nguyena
i Crippsa [2001] poszli Garcia et al. [2008,
s. 733] ze swoim modelem wykorzystu-
jacym nie tylko sieci neuronowe, lecz
rowniez oprogramowanie GIS (ang.
Geographic Information System). Inny
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przyklad tego typu rozwiazan znalezé
mozemy w pracach Demetriou [2016,
s. 43], w ktorych na postawie przepro-
wadzonych badan wysnut on wniosek,
ze ,,pelna integracja tych metod [sieci
neuronowych] z systemami GIS jest
obecnie najlepsza powszechnie stoso-
wang praktyka w zakresie wyceny
nieruchomosci gruntowych” [Demetriou
2016, s. 49]. Podobnymi badaniami
zajmowat si¢ m.in. Sarip [2005], ktérego
model nosi nazwe Geo—Informacyjnego
Systemu Neuronowego (ang. Geo—Infor-
mation Neural System — GINS). Narzedzia
GIS wykorzystywane w nim sg do po-
zyskiwania map oraz informacji o loka-
lizacji, odleglosciach i powierzchniach,
natomiast sieci neuronowe — do odtwa-
rzania sposobu, w jaki ludzki mozg
moglby przetwarza¢ dane przez uczenie
si¢ zwigzkéw miedzy cenami nierucho-
mosci a ich cechami wplywajacymi na
warto$¢ [Sarip 2005, s. 1].

S. Automatyczne modele
wyceny —wady i zalety

ak kazde rozwiazanie, tak i auto-
matyczne modele wyceny maja
zarowno wady, jak i zalety. Wérod
zalet automatycznych modeli wyceny
wymieni¢ mozna przede wszystkim

[Ross i Nattagh 1996, s. 59; Fortney

i Reed 2005, s. 453-454; Ibrahim et al.

2005, s. 357, 359-360; Mooya 2011,

s.2265]:

1) szybkos$é — podczas gdy tradycyjna
wycena potrafi zaja¢, w najlepszym
razie, od 1 do 3 dni, odpowiedz
z automatycznego modelu wyceny
dostarczana jest zazwyczaj w prze-
ciggu kilku minut. Jest to szcze-
go6lnie istotne w przypadku regio-
now, w ktorych brak jest wystar-
czajacej liczby rzeczoznawcow, co
zwigksza czas oczekiwania na
otrzymanie operatu. Poza tym,
szybsze dokonanie wyceny pozwala
rzeczoznawcom na poswigcenie
czasu bardziej skomplikowanym
zleceniom, staja si¢ oni bardziej
efektywni (o ile zachowana jest
przy tym nalezyta staranno$¢);

2) bezstronnos¢ — jako$¢ wynikow
zalezy tylko i wylacznie od danych
wejsciowych, bedac niepodatng na
pozytywna czy negatywng opini¢

medidéw, czy naciski ze strony
pozyczkodawcow/kredytodawcow
Iub pozyczkobiorcow/kredytobior-
cow, co daje nam obiektywng wy-
ceng, niezalezng od jakichkolwiek
subiektywnych przekonan i ze-
wnetrznych wptywow;

3) niska cena — w przeciwienstwie do
kosztow pelnej wyceny, automa-
tyczny model wyceny moze zadzia-
ta¢ za utamek tej kwoty, dzigki
mniejszej ilosci wymaganych
$rodkéw w postaci godzin pracy,
kosztow transportu i wydatkow
zwigzanych z prowadzeniem biura
(potencjalne oszczgdno$ci moga
wynie$¢ od 20 do nawet 75%);

4) wygoda — dzigki dostepowi do
internetu zaré6wno modele, jak
i bazy danych moga by¢ dostar-
czane bezposrednio do uzytkow-
nikow (m.in. kanadyjski Landcor,
brytyjskie UK Valuation czy
Mouseprice (zob. Rysunek 3),
szwajcarski CIFI, holenderski
Calcasa, oraz polskie portale:
ceny.szybko.pl, Wycenter i Stima),
a sam model moze by¢ dowolnie
modyfikowany w celu dopasowania
jego formuly do innych rynkéw
nieruchomosci o konkretnej charak-
terystyce (np. amerykanski AREAS
Property Appraisal).

Rysunek 3
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Do pozytywnych aspektow tego typu
narzedzi Sarip [2005, s. 3] dodaje:
mozliwo$¢ zastosowania analizy ilo-
Sciowej, logiczno$¢ i ciagtos¢ przepro-
wadzanych procedur, tatwos$¢ uzycia
oraz mozliwa do przyjecia doktadnosé.
Co wigcej, wg Wallera [1999, s. 287],
automatyczne modele wyceny pozwalaja
na ustalanie trendéw rynkowych zanim
stang si¢ one w pelni zauwazalne przez
uzytkownikow stosujacych tradycyjne
metody. Automatyczne modele wyceny
moga by¢ wykorzystywane do poje-
dynczych wycen Iub jednoczesnego
szacowania tysiecy nieruchomosci [Cal-
houn 2001, s. 13]. Ponadto, jak zauwaza
Jahanshiri et al. [2011, s. 23], w przy-
padku rozlegtych jurysdykcji, ktore
obejmuja tysigce lub nawet miliony
nieruchomosci, manualna wycena — jesli
w ogole mozliwa — jest czasochlonna,
dlatego tez AVM zostaty utworzone do
rozwigzywania m.in. tego typu proble-
moéw. Kolejnym pozytywnym aspektem
automatycznych modeli wyceny, wg
Nattagha 1 Rossa [2000, s. 80], jest
umozliwienie innowacyjnym firmom zaj-
mujacym si¢ wycena lub bankom hipo-
tecznym oferowania bardziej zréznico-
wanej gamy produktow zwigzanych
zszacowaniem nieruchomosci.

Wyrazne zalety dotyczace stosowa-
nia automatycznych modeli wyceny
bledna jednakze, gdy pod uwage
wezmiemy liczne pulapki zwiazane
z tym podejsciem, wedhug niektorych
[Fortney i Reed 2005, s. 452] o wiele
przewyzszajace potencjalne korzysci
ptynace z ich wykorzystywania. Po
pierwsze, automatyczne modele wyceny
sprawdzaja si¢ jedynie w przypadku
przecigtnych, typowych nieruchomosci
[Bradford et al. 2013, s. 16]. Nalezy
pamigtac o tym, ze obiekty pod pewnymi
wzgledami unikatowe rdznig si¢ od po-
zostatych rowniez w innych aspektach.
Wedhug Schulza er al. [2014, s. 133],
w takich sytuacjach wskazana jest
rezygnacja z AVM na rzecz typowej
wyceny, w zakres ktorej wechodzi¢ bedzie
pehna fizyczna inspekcja nieruchomosci
przeprowadzana przez profesjonaliste.

Mimo ze automatyczny model wyce-
ny jest w stanie uzyska¢ wynik w krot-
szym czasie niz tradycyjne, manualne
sposoby, moze to niekiedy wptywaé¢ na
poziom doktadno$ci otrzymywanego
wyniku. Generowana komputerowo
wycena moze bowiem sprawia¢ wra-
zenie rzetelnej, co w wielu przypadkach

jest mylace i moze tatwo wprowadzi¢
w blad potencjalnego uzytkownika

[Gilbertson i Preston 2005, s. 129].
Bioragc pod uwage fakt, ze gldéwnym
celem wyceny jest zidentyfikowanie
poprawnej, wlasciwej wartosci rynkowej
nieruchomos$ci, wiarygodnos$¢ takiego
procesu musi pozosta¢ priorytetem,
w przeciwienstwie do kosztu wyceny lub
czasu pracy [Fortney i Reed 2005,
s. 452]. Ponadto, znaczne komplikacje
pojawiaja si¢ w kwestii uchwycenia
fizycznej charakterystyki nierucho-
mosci, ktora mozliwa jest praktycznie
tylko i wylacznie poprzez przeprowa-
dzenie przez wyceniajacego wizji tere-
nowej analizowanego obiektu w celu
weryfikacji jego kondycji [[brahim et al.
2005, s.360-361]. Kolejnym problemem
jest fakt, iz uzyskanie wyniku nie zawsze
jest mozliwe [Fortney i Reed 2005,
s.454]. Jako ze obliczenia modelu oparte
sa tylko i wytacznie na danych wejscio-
wych, dzieje si¢ tak przede wszystkim
w sytuacjach, gdy w okolicy brak jest
wystarczajacej liczby transakcji [Fortney
i Reed 2005, s. 454; Ibrahim et al. 2005,
s. 360], zwlaszcza w przypadku nieru-
chomosci rolnych [Bradford et al. 2013,
s. 13, 16]. Jesli juz uda nam si¢ wowczas
otrzyma¢ wynik, najprawdopodobnie;j
nie bedzie on mogt by¢ uznany za
wiarygodny, zwtlaszcza biorac pod
uwage fakt, ze otrzymana struktura
danych moze posiada¢ pewne defekty,
niemozliwe do zidentyfikowania bez
odpowiedniej inspekcji.

Automatyczne modele wyceny nie sg
idealnym rozwigzaniem, jednak mimo
wszystko wykazujg si¢ pewng ograniczo-
ng przydatnoscig na obszarach zajmo-
wanych przez nieruchomosci zblizone do
siebie pod wzgledem charakterystyki
[Fortney i Reed 2005, s. 457]. Cho¢ AVM
moga nie dostarcza¢ najbardziej do-
ktadnych szacunkéw wartosci, nalezy
pamietac o tym, ze cze¢sto przedstawiaja
lepsze sugestie i bardziej obiektywne
uzasadnienia wartosci [Sarip 2005, s. 3].

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOS(

6. Podsumowanie

odsumowujac przytoczone w ar-
tykule informacje, sformutowaé

mozna nastepujace spostrzezenia

iwnioski:
1.

Automatyczne modele wyceny po-
winny by¢ rozpatrywane w kate-
goriach instrumentéw wspoma-
gajacych podejmowanie decyzji
w systemach finansowania nieru-
chomosci w zakresie minimalizacji
ryzyka. Jednocze$nie AMV moga
wspomaga¢ prac¢ rzeczoznawcy
majatkowego w zakresie przy-
blizenia warto$ci nieruchomosci.

Stosowanie automatycznych modeli
wyceny cechuje si¢ licznymi zale-
tami, stwarzajac nowe mozliwosci,
zwlaszcza w zakresie szybkosci,
kosztéw i wygody stosowania. Nie
jest ono jednak pozbawione pew-
nych niedoskonatosci (np. poten-
cjalne problemy z uzyskaniem
wymaganej doktadnosci, wykry-
waniem bledow czy uwzglednie-
niem faktycznego stanu nieru-
chomosci).

Automatyczne modele wyceny
posiadaja bardzo szerokie spektrum
potencjalnych zastosowan, nie-
mniej jednak w niektérych przy-
padkach nadal nie sg one w stanie
zastapi¢ tradycyjnych metod wyce-
ny (zwlaszcza przy okreslaniu
warto$ci nieruchomos$ci niety-
powych czy braku wystarczajacej
ilosci informacji niezbednych do
swobodnego szacowania nieru-
chomosci).

Zagadnienie automatycznych mo-
deli wyceny charakteryzuje si¢
duzym potencjatem badawczym,
zwlaszcza w zakresie mozliwosci
ich rozbudowy o narzg¢dzia analiz
przestrzennych (GIS — Geographic
Information Sytems) oraz nowe
algorytmy obliczeniowe bazujace
na m.in. sieciach neuronowych lub
sztucznej inteligencji.
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PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSU

THEORETICAL ASPECTS OF USING AUTOMATED VALUATION MODELS

Summary

The purpose of this study is to introduce the subject matter of automated valuation models (AVMs) on the real estate
market. AVMs can constitute as not only a significant improvement of the real estate valuation process, but also as an
excellent addition to understanding of the market and its dynamics through the use of computer generated statistical
models based on modifiable algorithms adjusted to selected real estate markets. On the basis of a comprehensive review
of an international literature history, definition, generating procedure, application possibilities, as well as advantages
and disadvantages of AVMs use will be presented.

Key words

automated valuation model, automated valuation system, real estate market
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21 kwietnia 2017r. opublikowano Ustawe z dnia 23 marca 2017r.

o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami kredytu
hipotecznego i agentami (Dz.U. z 2017r. poz. 819). Przepisy, ktore w wigkszosci wchodzg w zycie po uptywie
3 miesi¢cy od dnia ogloszenia, reguluja m.in. zasady i tryb zawierania uméw o kredyt hipoteczny, prawa i obowiazki
stron takich umoéw oraz zakres informacjiudzielanych klientowi przed zawarciem umowy.

f

- -

Definicja umowy o kredyt hipoteczny wskazuje, iz regulacja odnosi si¢ wytacznie do kredytow udzielanych
konsumentom, umowa powinna dotyczy¢ kredytu zabezpieczonego hipoteka lub innym prawem zwiazanym
z nieruchomoscia mieszkalna, za$ kredyt nie moze by¢ przeznaczony cele zwiazane z prowadzona dziatalnoscia
gospodarcza lub prowadzeniem gospodarstwa rolnego (art. 3 ust. 1 ustawy wylicza takze rodzaj praw, ktore moga
by¢ sfinansowane kredytem).

Dziatalno$¢ posrednikow kredytu hipotecznego podlega nadzorowi Komisji Nadzoru Finansowego, a posrednik
moze prowadzi¢ dziatalno$¢ wytacznie po uzyskaniu zezwolenia KNF i wpisaniu go do rejestru posrednikow
kredytowych. Konieczne staje si¢ rowniez zaliczenie egzaminu na posrednika organizowanego przez Urzad Komisji
Nadzoru Finansowego.

Ustawa wskazuje, ze jesli kredytodawca wymaga dokonania wyceny nieruchomos$ci w zwigzku z procedura
oceny zdolno$ci kredytowej, wycena ta powinna spetnia¢ wymagania okreslone w Ustawie z dnia 21 sierpnia 1997r.
o gospodarce nieruchomo$ciami, a w przypadku sporzadzania ekspertyzy w celu ustalenia bankowo—hipotecznej
warto$ci nieruchomosci — wymagania okreslone w Ustawie z dnia 29 sierpnia 1997r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznych. Wycena nieruchomosci jest dokonywana przez rzeczoznawce majatkowego wskazanego w drodze
porozumienia mi¢dzy kredytodawcg i konsumentem.

Nowe przepisy naktadaja rowniez szereg obowigzkow na posrednikow, agentow i kredytodawcow w zakresie
m.in. zakazu sprzedazy wiazanej, rzetelnego informowania konsumentéw o warunkach zawieranych umow
iprzestrzegania termindw rozpatrywania wnioskow kredytowych.

Zrédlo: Dz.U. z 2017r. poz. 819.
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