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Warszawa, dnia 12 czerwca 2019 roku

Sz. P. Jacek Jastrzebski
Przewodniczgcy

Komisji Nadzoru Finansowego
ul. Pigkna 20

00-549 Warszawa

W zwigzku z opublikowanym na stronach Komisji Nadzoru Finansowego projektem
nowelizacji Rekomendacji S dotyczacej dobrych praktyk w zakresie ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie, w imieniu Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego
przedstawiam uwagi odno$nie przedmiotowego projektu.

Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego jest organizacja samorzadu gospodarczego
reprezentujacy interesy zrzeszonych w niej cztonkéw. Izba dziata na podstawie ustawy z dnia
30 maja 1989 roku o izbach gospodarczych (Dz. U. Nr 84 z 2009 roku, poz. 710, ze zmianami).
Zrzesza przedsiebiorcow prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg w zakresie rzeczoznawstwa
majatkowego wykonywanego przez osoby posiadajace uprawnienia zawodowe w zakresie
szacowania nieruchomosci. Waznym segmentem ustug wykonywanych przez przedsiebiorcéw
zrzeszonych w Izbie sg wyceny nieruchomosci dla potrzeb bankow, dla ktérych
zabezpieczeniem udzielanych kredytéw lub pozyczek jest lub ma by¢ hipoteka.

Wieloletnia wspdlpraca przedsiebiorcow prowadzacych dziatalnos¢ gospodarczg
w zakresie rzeczoznawstwa majatkowego z sektorem bankowym finansujacym rynek
nieruchomosci upowaznia nas do zabrania glosu w waznej sprawie bezpieczenstwa dziatalnosci
bankow zaangazowanych w ekspozycje kredytowe. Ponadto, cze$¢ proponowanych zapisow
projektu Rekomendacji bezposrednio dotyczy rzeczoznawcow majatkowych prowadzacych
dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie wyceny nieruchomosci m. in. dla sektora bankowego.

Zdajemy sobie sprawe, ze banki powinny posiada¢ i stosowaé instrumenty oceniajgce
1 ograniczajace ryzyko zwigzane z poszczegdlnymi nieruchomos$ciami, ktére stanowig
zabezpieczenie ekspozycji kredytowych. Jednak to wycena warto$ci sporzadzona przez
profesjonaliste — rzeczoznawce majatkowego w formie operatu szacunkowego zgodnie z trescig
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami (art. 156.1 t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 2204, ze zmianami)
powinna stanowi¢ podstawe warto$ciowania nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia
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wierzytelnosci, a nie tylko metody statystyczne i analizy rynku nieruchomosci, jak wynika z
definicji ,,Ocena wartosci zabezpieczenia na nieruchomosei” — pkt. 24 projektu nowelizacji
Rekomendacji S.

Rekomendacje Komisji Nadzoru Finansowego naleza do nienormatywnych form
dzialania administracji, zawierajg prezentowane przez Komisj¢ stanowisko oraz stosowane
przez nia dyrektywy interpretacyjne, ktorych nieprzestrzeganie moze skutkowa¢ negatywnymi
ocenami podejmowanymi w ramach nadzoru. Jednakze nie moga one narusza¢ obowigzujgcych
przepisow prawa europejskiego i polskiego, niezaleznie od intencji. Nie moga takze pod
pozorem oceny warto$ci zabezpieczenia na nieruchomos$ci umozliwia¢ zastgpowania wycen
wartosci nieruchomosci uproszczonymi analizami sporzadzonymi z wykorzystaniem metod
statystycznych, w szczegélnosci na moment udzielenia kredytu. Artykul 149 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami jednoznacznie okresla, ze przepisy rozdziatu 1 ,,Okreslanie
wartosci nieruchomosci” stosuje si¢ do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj,
polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzglgdu na podmiot wlasnosci i cel wyceny. Naruszenie
przepiso6w ustawy w tym zakresie jest zagrozone sankcja karng (art. 198).

Wprowadzenie wylgcznie metod statystycznych stanowi potencjalne zagrozenie
znieksztalcenia wartosci nieruchomosei, w szczegdlnosci na rynkach nie plynnych
i niejednorodnych. Zatem pominiecie operatu szacunkowego jako zrodta danych stosowanych
przy ocenie wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci moze dziata¢ na szkodg kredytobiorcy.

Rozumiemy zasadno$¢ wprowadzenia metod statystycznych na potrzeby
monitorowania warto$ci nieruchomosci dla udzielonych kredytow, o ktérym mowa w art. 208
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r.
w sprawie wymogéw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych
zmieniajacego rozporzadzenie (UE) nr 648/2012, w ktorym dopuszczono wykorzystywanie
tych metod do monitorowania wartosci nieruchomo$ci i okreslania nieruchomosci
wymagajacych aktualizacji wyceny. Nasz sprzeciw budzi jednak propozycja powszechnego
stosowania wylacznie tych metod na etapie dokonywania oceny wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci aktualnej na moment udzielenia kredytu.

Podsumowujgc powyzsze, prosimy o ponowne rozwazenie tresci definicji ,,Ocena
wartosci zabezpieczenia na nieruchomoscei” poprzez uwzglednienie sposoboéw szacowania
wartosci zabezpieczenia przez Bank nie tylko w oparciu o metody statystyczne lub analize
rynku nieruchomosci, lecz wskazanie przede wszystkim operatu szacunkowego jako zrodta
informacji o warto$ci rynkowej nieruchomosci.
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Jednoczesnie uwzgledniajac aktualnie podlegajaca konsultacjom! tre$¢ wniosku
Zwigzku Bankéw Polskich o wlaczeniu do Zintegrowanego Systemu Kwalifikacji, kwalifikacji
rynkowej: ,,Analiza i ocena nieruchomosdci na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci
bankowych” wyrazamy zaniepokojenie podjeciem proby zmonopolizowania analiz metoda
statystyczna przez jeden komercyjny podmiot.

Jako Izba gospodarcza zrzeszajaca wiele podmiotéw zwigzanych z szacowaniem
wartosci nieruchomo$ci i bedaca reprezentantem szeroko roZumianego Srodowiska
1zeczoznawcow majgtkowych, chcieliby$my zadeklarowaé Scista wspétprace z Komisja
Nadzoru Finansowego w zakresie konsultacji wszelkich zapisow zwigzanych z wyceng
wartosci zabezpieczen w celu wsparcia dziatan KNF shuzgcych prawidlowemu funkcjonowaniu
rynku finansowego, w szczegdlnosci réwnego zabezpieczenia intereséw zaréwno sektora
bankowego, jak i kredytobiorcéw. Tym bardziej, iz w warunkach rekordowego rozwoju rynku
mieszkaniowego, nierozwazna ocena ryzyka kredytowego, na ktory sktadata sie réwniez ocena
wartosci nieruchomosci, byta jednym z powodéw kryzysu finansowego w 2008 roku.

Biorac powyzsze pod uwage, jesli Pan Prezes wyrazi gotowos¢, chcieliby$my
zaproponowa¢ spotkanie ekspertow lub inng dogodna dla Pana Prezesa forme konsultacji przed
zatwierdzeniem Rekomendacii S.

Wi Sfabrtepin Loy

Joanna Szabtowska-Chann
Prezes Zarzadu

Polska Izba Rzeczoznawstwa Majatkowego

Otrzymuja:
Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcdw Majatkowych

Minister Inwestycji i Rozwoju
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