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Covid-19 — alert dla praktyki rzeczoznawcow majgtkowych.

W obliczu niepewnej sytuacji wywotanej szybkim rozwojem pandemii koronawirusa na
swiecie, RICS podjat konkretne dzialania m.in. w zakresie opracowania przewodnikow
dla profesjonalistow, w ktérych zostaly oméwione kluczowe wyzwania dla branzy
zwigzane z aktualnym kryzysem w obszarze wyceny.

Efekty wirusa COVID 19 wptyng na prace czionkéw RICS i wszystkich rzeczoznawcdéw majatkowych
dziatajgcych na rynku w Polsce na rozne sposoby, z réznymi skutkami.

Doktadne konsekwencje wybuchu COVID -19 nie sg znane. Z pewnoscig w zaistniatej sytuaciji
utrudnione czy tez uniemozliwione sg ogledziny nieruchomosci, co spowodowane moze by¢
wewnetrznymi  procedurami firm, ograniczeniami natozonymi przez rzad Iub niechecig
wiascicieli/najemcéw do udzielenia dostepu do nieruchomosci. Utrudniony takze pozostaje dostep do
aktéw notarialnych i danych transakcyjnych nieruchomosci, ktére miaty miejsce na rynku, w tym
danych dotyczgcych nieruchomosci poréwnawczych.

Instrukcja RICS

RICS przypomina cztonkom, ze oprdocz przestrzegania wskazéwek wydanych na czas stanu epidemii
przez wtadze rzagdowe powinni oni dziata¢ w sposob przejrzysty i profesjonalny w obliczu stojgcych
przed nimi wyzwan.

1. Cztonkowie RICS muszg z géry uzgodnié¢ ze swoimi klientami wszelkie zmiany w sposobie, w
jaki zwykle postepujg zgodnie z instrukcjami i udokumentowac takowe w formie pisemnej. RICS
stanowczo zacheca czionkéw do sporzadzania szczegotowych notatek dotyczgcych powodow
uzasadniajgcych wszelkie zmiany.

2. Cztonkowie RICS dziatajgcy w zakresie wyceny powinni by¢ swiadomi i dziataé zgodnie z
wymogami RICS Valuation - Global Standards (Red Book Global) obowigzujgcymi od 31 stycznia
2020 .

VPS 1.3.1 (i) Charakter i zakres pracy rzeczoznawcy, w tym dochodzenia i ograniczenia w tym
zakresie

VPS 2.1 Inspekcje i dochodzenia

VPS 3.2 (g) Zakres badan

VPS 4.8 Zatozenia

3. Wszelkie ograniczenia dostepu do informaciji, jak i mozliwosci ogledzin nieruchomosci muszg byé
jasno okreslone w warunkach zlecenia, uzgodnione z klientem i wyraznie okreslone w raporcie.
Rzeczoznawcy muszg rowniez jasno okresli¢ i uzgodni¢ z klientem wszelkie zatozenia wyceny, ktére
sg podejmowane w wyniku ograniczonego dostepu do nieruchomosci i / lub informacji o wycenie.
Jezeli rzeczoznawca uzna, ze w wyniku ograniczen sporzadzenie wyceny nie jest mozliwe, zlecenie
powinno zostac odrzucone.
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4. Czonkowie RICS muszg dostosowaé wszelkie istniejgce warunki wspétpracy (terms of
engagement), ktore zostaty juz uzgodnione z klientami, a na ktére ma wptyw obecna sytuacja stanu
epidemii.

5. Cztonkowie RICS muszg takze znac i rozumie¢ wszelkie wytyczne wydawane przez krajowe i
lokalne jurysdykcje (sporzadzone jako $rodek nadzwyczajny), ktére mogg mieé pierwszenstwo przed
Red Book Global (PS1.4).

6. W przypadku deklarowania Istotnej Niepewnosci nalezy to wyraznie zaznaczy¢, a cztonkowie
powinni dokonac tego zgodnie z Red Book Global, VPS 3.2.1 (0) i VPGA 10.

Proponowany zapis klauzuli umownej:
Znaczgca niepewnos$¢ wyceny spowodowana Koronawirusem (COVID — 19)

Poczatek epidemii Koronawirusa (COVID-19), ogtoszony dnia 11 marca 2020 przez Swiatowg
Organizacje Zdrowia jako “Globalna Pandemia”, wptynat na swiatowe rynki finansowe, a ograniczenia
w podrézowaniu wprowadzono w wiekszosci krajow. Aktywno$¢ rynkowa zostata zaburzona w wielu
sektorach. Naszym zdaniem, na date wyceny mniejszg wage nalezy przypisaé wczesniejszym
rynkowym danym poréwnawczym, wykorzystanym dla potrzeb oszacowania wartosci nieruchomosci.
W rzeczywistosci obecna rekcja na COVID-19 oznacza, ze mamy do czynienia z bezprecedensowymi
okolicznosciami, w ktérych mamy dokonywac oceny i / lub sporzgdzi¢ prognozy oczekiwanych
dochodéw z nieruchomosci. Nasze oszacowania sg wiec raportowane na bazie ,znaczacej
niepewnosci wyceny” jak to zostato okreslone w VPS 3 oraz VPGA 10 Globalnych Standardach RICS.
W konsekwenciji, naszej wycenie powinno zostac¢ przypisane i mniej pewnosci oraz wieksza doza
ostroznosci niz w warunkach normalnych, a zatozenia przyjete w naszej wycenie powinny by¢ na
biezaco monitorowane i weryfikowane w slad za pojawiajacymi sie nowymi faktami rynkowymi. Biorgc
pod uwage nieznany przyszty wptyw jaki COVID-19 moze mie¢ na rynek nieruchomosci zalecamy,
aby przedmiotowa wycena byta okresowo przez Panstwa weryfikowana.

Zalecenia RICS w ramach dobrej praktyki:

Ogledziny nieruchomosci

Obok przestrzegania porad i wskazowek krajowego rzgdu, RICS zaleca, aby firmy i profesjonalisci
zaangazowani w prace, w ktérej istnieje bezposredni kontakt z klientami, na przyktad poprzez
ogledziny nieruchomosci, naprawy, oceny i przeglady, mieli jasng strategie w zakresie zapewnienia
zdrowia i bezpieczenstwa wszystkich zaangazowanych osoéb.

Ta strategia powinna uwzglednia¢ analize czy instrukcja lub Zzgdanie klienta jest absolutnie
konieczne. W przypadku ogledzin, przegladdw i ocen nalezy omowic z klientem, czy mozliwe bedzie
odroczenie terminu lub czy mozna wprowadzi¢ zabezpieczenia w celu przestrzegania wytycznych
rzadowych w zwigzku ze stanem epidemii.

W przypadku, gdy wycena odbywa sie bez przeprowadzenia ogledzin, zaleca sie ponowne
sporzadzenie operatu szacunkowego/raportu z wyceny po ustaniu zakazéw zwigzanych z
przemieszczaniem sie po kraju.

W przypadku, gdy wycena odbywa sie bez przeprowadzenia ogledzin, szczegdlnie w przypadku
nieruchomosci juz znanych rzeczoznawcy majgtkowemu, np. z poprzedniej wyceny zostaje ona
odroczona w czasie, jednak ich pézniejsze przeprowadzenie nie powoduje koniecznosci rewidowania
wyceny nieruchomosci.
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W przypadku gdy elementy inspekcji istotnie wptywajg na wycene zaleca sie sporzgdzenie
ponownego operatu szacunkowego/raportu z wyceny RICS.

Umiejscowienie w czasie

Wybuch choroby Covid-19 spowodowanej przez koronawirusa zostat ogtoszony przez Swiatowg
Organizacje Zdrowia (World Health Organisation) pandemig dnia 11 marca 2020 roku. Date te
przyjmuje sie jako graniczng w zakresie wykonywania operatéw szacunkowych/raportow z wyceny
RCIS w nowych warunkach.

Przyjmuje sie, iz wyceny sporzgdzone przed tg datg traktuje sie jako te, wykonane w ,normalnych
warunkach”, operaty/raporty sporzgdzane po tej dacie sg moga by¢ wycenami wykonywanymi w
sytuacji Istotnej Niepewnosci. W sytuacji, kiedy wycena nieruchomosci datowana jest przed 11
marca, a operat szacunkowy/raport z wyceny RICS powstat po tej dacie, zaleca sig, aby
rzeczoznawca zamiescit w operacie komentarz, iz na date wyceny sytuacja Istotnej Niepewno$ci nie
wystepowata, natomiast pojawita sie przed datg sporzgdzenia raportu.

Podpis elektroniczny

W obecnej sytuacji niepewnosci i wysokiego zagrozenia, jak i w zwigzku z zaleceniami rzgdowymi
ograniczajacymi sposoby i zakres wykonywania czynnosci, RICS zaleca, aby w obrocie stosowane
byly wytgcznie operaty/raporty w wyceny RICS w wersiji elektronicznej bez koniecznosci drukowania,
podpisywania i dostarczania wersji papierowych. Ponadto zaleca sie:

a) stosowanie formy podpisu elektronicznego w zakresie podpisywania operatow
szacunkowych/raportéw z wyceny RICS, jezeli mozliwe.

b) po uzgodnieniu ze Zleceniodawcg sugerowane jest opatrzenie operatu szacunkowego
skanem podpisu rzeczoznawcy i przesytanie dokumentu wytgcznie w wersji pdf’ z
zastrzezeniem pkt ¢ ponizej.

c) o ile wycena sporzgdzana jest na potrzeby postepowan administracyjnych, sgdowych
rzeczoznawca powinien uzgodni¢ forme przekazania operatu ze Zleceniodawcyg. Jezeli
koniecznym jest dla zapewnienia mozliwosci wykorzystania operatu przez Zleceniodawce,
rzeczoznawca powinien przygotowaé operat szacunkowy w formie drukowanej z
oryginalnym podpisem lub podpisem elektronicznym w rozumieniu przepiséw prawa”.

Uwzglednienie ryzyk
Rzeczoznawca majgtkowy powinien uwzgledni¢ aktualng na dzieh wyceny sytuacje rynkowa.
Przyktadowo:

o W przypadku nieruchomosci dochodowych, wycenianych metodg inwestycyjng
przynoszgcych dochdéd z najmu, ryzyko wystgpienia obnizek czynszéw lub okresowych
zwolnien z optat czynszowych w zwigzku z ograniczeniem mozliwosci prowadzenia
dziatalnosci przez najemcow (nieruchomosci komercyjne np. biurowe, handlowe,
magazynowe)

e W przypadku nieruchomosci dochodowych/operacyjnych, wycenianych metodg zyskow,
ryzyko wystapienia nizszego zysku w wyniku zmniejszenia sprzedazy (np. hotele, stacje
benzynowe, akademiki)

o W przypadku nieruchomosci wycenianych metodg poréwnawczg, ryzyko nieodzwierciedlenia
w nieruchomosciach wzietych do poréwnan adekwatnego poziomu cenowego
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e W przypadku nieruchomosci wycenianych  metodg  pozostatosciowg, ryzyko
nieodzwierciedlenia rzeczywistego poziomu kosztéw budowy, kosztéw finansowania oraz

wydtuzenia okresu trwania inwestyc;ji

U podstaw wszystkiego, co robimy, lezy zapewnienie pewnosci lezgcej w interesie publicznym,
dlatego naszym priorytetem jest wspieranie profesjonalistow w tym niespotykanym okresie. Powyzsze
wskazéwki dotyczg zidentyfikowanych przez nas kluczowych obaw i zagrozen. Poniewaz skutki
wybuchu pandemii szybko ewoluujg, bedziemy nadal monitorowac¢ rozwdj sytuacji i poszukiwac
sposobow na udzielenie wskazowek dotyczgcych praktyki rzeczoznawcow majgtkowych.
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