Warszawa, dnia 03.06.2019 r.

FORMULARZ KONSULTACJI
z zainteresowanymi srodowiskami
wniosku o wigczenie do Zintegrowanego Systemu Kwalifikacji, kwalifikacji rynkowej:

Analiza i ocena nieruchomosci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych
zlozonego przez
Zwigzek Bankéw Polskich

Konsultacje sg prowadzone zgodnie z art. 19 ust. 1 ustawy z dnia 22 grudnia 2015 r.
o Zintegrowanym Systemie Kwalifikacji'

Informacje kontaktowe: - 4 ‘ -
o ) - Zarzad Polskiej I1zby Rzeczoznawstwa Majatkowego
- Imie i nazwisko

 Instytucja / Organizacja Polska Izba Rzeczoznawstwa Majgtkowego
wyrazajaca opinie .
Adres - Ul Panska73

(tylko w przypadku ' 00-834 Warszawa
instytucfi/organizacfl) i
- (22) 314-71-95

Tel.ffax

.  sekretariat@pirm.pl
e- mail

1. Opinia og6lna dotyczaca wniosku o wigczenia kwalifikacji do ZSK:

Polska lzba Rzeczoznawstwa Majgtkowego w imieniu swoich cztonkéw sktadajgcych sie z
przedsiebiorcéw wykonujacych aktywnie zawéd Rzeczoznawcy Majgtkowego, pragnie wyrazié
zaniepokojenie $rodowiska dotyczace zapiséw wniosku ZBP o wigczenie do Zintegrowanego Systemu
Kwalifikacji, kwalifikacji rynkowej: ,Analiza i ocena nieruchomo$ci na potrzeby zabezpieczenia
wierzytelnosci bankowych”.

Zdaniem S$rodowiska rzeczoznawcow majgtkowych, wigczenie do Zintegrowanego Systemu
Kwalifikacji, kwalifikacji rynkowej ,Analiza i ocena nieruchomo$ci na potrzeby zabezpieczenia
wierzytelnosci bankowych” zlozonego przez Zwigzek Bankéw Polskich jest proba eliminacji z procesu
kredytowego jedynego niezaleznego czynnika w postaci rzeczoznawcy majgtkowego.

1 Tekst jednolity Dz. U. z 2018 1., poz. 2153
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Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa europejskiego i polskiego, w tym m. in.:
e Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 .
w sprawie wymogéw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych,
zmieniajgce rozporzgdzenie (UE) nr 648/2012 (art. 229 ust. 1)
o Dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2013/36/UE z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie
warunkéw dopuszczenia instytugji kredytowych do dziatalno$ci oraz nadzoru ostroznosciowego
nad instytucjami kredyfowymi i firmami inwestycyjnymi, zmieniajgca dyrektywe 2002/87/WE i
uchylajgca dyrektywy 2006/48/WE oraz 2006/49/WE
e Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami
e Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzesénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego
¢ STANDARD ZAWODOWY RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH NR 1
WYCENA DLA ZABEZPIECZENIA WIERZYTELNOSCI
podstawg do oszacowania wartosci zabezpieczenia moze byC wylgcznie warto$¢ rynkowa
nieruchomoéci kreslona w formie operatu szacunkowego przez niezaleznego [rzeczoznawce
majatkowego.

Artykut 208 Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady dotyczacy wymogow zabezpieczenia
w formie nieruchomosci jednoznacznie precyzuje warunki kwalifikacji nieruchomos$ci i monitorowania
ich wartosci podkre$lajgc role rzeczoznawcy majatkowego, ,ktory posiada kwalifikacje, zdolnosci i
do$wiadczenie niezbedne do przeprowadzenia wyceny i kiéry pozostaje niezalezny od procesu
decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu.”

Artykut 229 ust. 1 stanowi: ,Jezeli chodzi o zabezpieczenie w formie nieruchomosci, zabezpieczenie
jest wyceniane przez niezaleznego rzeczoznawce na poziomie wartosci rynkowej lub ponizej tej
wartosci. Instytucja wymaga od niezaleznego rzeczoznawcy jasnego i przejrzystego udokumentowania
wartosci rynkowej.”

Tylko z powyzszych przepisbw wynika, ze wyceny na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnoSci
wykonane przez niezaleznego rzeczoznawce nie moga podlega¢ ocenie pracownika banku. Wycena
nieruchomoéci jest ztozonym procesem i wymaga specjalistycznej wiedzy i umiejetnosci, ktére zdobywa
sie w procesie uzyskania uprawnien i doswiadczenia zawodowego. Dlatego zgodnie z zapisami Ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami (art. 157) oceny prawidtowos$ci sporzadzania operatu szacunkowego
dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcéw majgtkowych. Ewentualna wspotpraca dotyczaca
wycen pomiedzy rzeczoznawcg i pracownikiem banku skutkowataby brakiem niezalezno$ci
rzeczoznawcy i tym samym bytaby niezgodna z prawem.

Z analizy wniosku ZBP wynika, ze warto$¢ okre$lona w operacie szacunkowym byfaby konfrontowana
z wynikami uzyskanymi na podstawie metod statystycznych, co mogtoby doprowadzi¢ do rozbieznych
wartosci szczegéinie na mafo rozwinietych rynkach. Dlatego opieranie sig w pierwszej kolejnosci na
wynikach analiz statystycznych z systeméw bazodanowych moze przyczyni¢ sie¢ do niewtasciwego
przyjecia poziomu zabezpieczenia.

Duzy niepokéj budzi jednoznaczne wskazanie systemu bazodanowego prowadzonego przez Centrum
Prawa Bankowego i Informacji Sp. z 0.0. (baza AMRON), ktére jest podmiotem komercyjnym.
Wskazanie jednego podmiotu wyklucza inne bazy dostepne na rynku i tworzy sytuacje monopolistyczna.
Powstaje tez pytanie o jakos$¢ i aktualino$¢ gromadzonych danych. Jest to szczegoinie istotne w
przypadku rynkéw stabo rozwinigtych i nieruchomosci nietypowych.

Unia Europejs

dia kaédego Europejski Fundusz Spotec:
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2. Opinie dotyczgce poszczegoinych fragmentow wniosku:

Lp.

Opiniowany fragment wniosku
(strona, akapit)

Str. 3

- Wymagania dotyczace walidacji i podmiotéw przeprowadzajacych walidacje*

1.2. Zasoby kadrowe Instytucja certyfikujgca powotuje zespot walidacyjny, ktéry
projektuje i odpowiada za proces walidacji dla kwalifikacji “Analiza i ocena
nieruchomosci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci bankowych”. Cztonkowie
zespotu walidacyjnego moga petni¢ funkcje doradey walidacyjnego iflub asesordw.
Rola doradcy walidacyjnego polega na wspieraniu oséb przystepujgcych do
walidacji na wszystkich etapach tego procesu, w szczegélnosci na etapie
identyfikowania i dokumentowania. Zespot walidacyjny wyznacza komisje

- walidacyjng asesordw liczgcg minimum 2 osoby, ktéra odpowiada za weryfikacje

efektow uczenia sie oséb przystepujgcych do walidacji. Cztonkowie zespotu
walidacyjnego muszg posiadaé kwalifikacje pelng z poziomem 7 PRK. Drugim

- wymogiem jest, aby czlonkowie zespotu walidacyjnego posiadali licencje

rzeczoznawcy majgtkowego lub co najmniej 5-letnie do$wiadczenie w pracy w
banku w obszarze kredytéw hipotecznych. Wymagane jest, aby w komisji

- walidacyjnej minimum jedna osoba byta rzeczoznawcg majgtkowym o numerze

uprawnieft zawodowych ponizej 4000 (oznacza to odpowiednio dtugie
doéwiadczenie w zawodzie), druga za$ analitykiem bankowym z co najmniej 5-
letnim stazem w obstudze kredytéw

hipotecznych lub menedzerem zarzadzajgcym w pionie kredytéw hipotecznych w
banku, réwniez z minimum 5-letnim doéwiadczeniem w tym obszarze. Ponadto, w
zespole walidacyjnym musi znalez¢ sig przynajmniej jedna osoba z minimum 3-
letnim doéwiadczeniem w projektowaniu rozwigzan walidacyjnych oraz w zakresie
owania kadr bankowo-finansowych.

kwalifikacje Unia Europejska
dla »QNQ&QO Europejski Fundusz Spoteczny

Tre$¢ zgloszonej opinii
(propozycja zmiany, komentarz)

Oznaczenie odpowiednio diugiego doswiadczenia w zawodzie poprzez ograniczenie do
numeru uprawnieft zawodowych ponizej 4000 jest dyskryminacjg czesci
rzeczoznawcdw. Wiedza i doswiadczenie nie zalezg wprost proporcjonalnie od numeru
uprawnien.
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Osoba posiadajgca kwalifikacje wyjasnia klientowi ubiegajgcemu sie o uzyskanie
kredytu hipotecznego zasady wyceny nabywanej przez niego nieruchomosci,
analizuje trendy i zjawiska zachodzace na rynku nieruchomoéci oraz interpretuje
pochodzgce z nich informacje, pozyskuje i wykorzystuje informacje z rejestrow i baz
danych o nieruchomosciach do przygotowania oceny wartoci zabezpieczenia na
nieruchomoéci, analizuje i interpretuje zapisy w Elektronicznej Ksiedze Wieczystej.
Ponadto, analizuje operaty szacunkowe sporzadzone przez rzeczoznawce
majagtkowego, a takze ocenia przydatnoé¢ nieruchomosci do zabezpieczenia
wierzytelnoéci hipotecznej. Spetnia wymagania obowigzujgcych w tym zakresie
regulacji prawnych i

nadzorczych.

Str.5

e Poréwnuje oczekiwang przez klienta warto$é jego nieruchomosci z danymi w
raportach z bazy AMRON e Opisuje zasady weryfikacji przydatnosci nieruchomosci
do zabezpieczenia wierzytelnosci hipotecznej poprzez sprawdzenie zawartosci
Ksiegi Wieczystej ® Weryfikuje przydatno$é nieruchomoéci z uwzglednieniem celu
nabycia i sposobu jej przysztego Uzytkowania

A. Szacuje statystycznie wstepng wartos¢ nieruchomosci

e Dokonuje weryfikacji powierzchni nieruchomosci ujawnionej w Elektronicznej
Ksiedze Wieczystej (EKW) e Na podstawie informacji o nieruchomoéci zawartych w
raportach A z Systemu AMRON wyznacza $rednig cene sprzedazy nieruchomosci
podobnego rodzaju e Na podstawie informacji o nieruchomoéci zawartych w
raporcie E z Systemu AMRON wyznacza

prognozowang cene sprzedazy tej nieruchomosci e Wyjasnia powody rozbieznosci
pomiedzy wstepng wyceng statystyczng a oczekiwang przez klienta wartoscig
nieruchomosci

str. 6

. Wstepne weryfikowanie stanu prawnego nieruchomosci na potrzeby ustanowienia
zabezpieczenia hipotecznego

kwalifikacje
dla kazdego

Unia Europejska
Europejski Fundusz Spoteczny

Czynnosci te obejmuje wycena rzeczoznawcy majatkowego. Wskazane informacje sa
zawarte w operacie szacunkowym.

Nie wskazano pod jakim katem ,analizuje operaty”. Do takiej analizy wymagana jest
specjalistyczna wiedza i znajomo$¢ lokalnego rynku nieruchomosci.

Brak zasadnoéci poréwnywania oczekiwan klienta z danymi bazy AMRON.

Oczekiwania klienta sa subiektywne i zwykle zawyzone, natomiast dane z raportéw
AMORON nie spetniajg wymogu niezalezno$ci i w $wietle obowigzujgcego prawa taka

- ,wycena” nie moze by¢ podstawg do udzielenia kredytu. Jednoznaczne wskazanie

systemu bazodanowego prowadzonego przez Centrum Prawa Bankowego i Informaciji
Sp. z 0.0. (haza AMRON), ktére jest podmiotem komercyjnym wyklucza inne bazy
dostepne na rynku i tworzy sytuacje monopolistyczng. Powstaje tez pytanie o jako$¢
aktualno$¢ gromadzonych danych.

Dane dotyczgce powierzchni nieruchomosci w KW bywajg nieaktualne. Przy lokalach
mieszkalnych brak czesto informacji dotyczgcych pomieszezen przynaleznych (piwnic,
komoérek itd.) co ma wplyw na warto$¢ nieruchomosci. W przypadku budynkéw

- jednorodzinnych czesto brak informacji o ich powierzchni uzytkowe;j.

- ceny sprzedazy nieruchomosci uzaleznione sa od wielu czynnikéw, ktére sg

przedmiotem analizy rzeczoznawcy w operacie szacunkowym, w wyniku ktérej okresla
sie cechy wplywajgce na warto$¢ na lokalnym rynku. Wyznaczenie $redniej ceny
sprzedazy z systemu AMRON dla danego segmentu nieruchomosci bez doktadnej
analizy rynku i cech wplywajacych na warto$¢, moze prowadzi¢ do nieprawidtowych

- wynikow wartosci.
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