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Dotyczy: projektu znowelizowanej rekomendacji ,S”, zamieszczonej na stronie KNF:

https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/projekt znowelizowanej Rekomendacji S 62603.pdf.

Szanowny Panie,

Chcielibysmy odnie$¢ sie do zapisdw projektu przedmiotowej rekomendacji w zakresie dotyczacym
wyceny nieruchomosci oraz pracy Rzeczoznawcy Majgtkowego w tym obszarze. Mamy nadzieje, ze
pomimo zakoriczonego procesu konsultacji, nasz gtos moze by¢ przydatny w dalszych pracach nad tym

dokumentem.

Zgodnie z trescig przedmiotowej rekomendac;ji, jej celem jest:

»Celem wydania znowelizowanej Rekomendacji S jest rozszerzenie jej o zasady dotyczgce

zarzadzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie oprocentowanymi statg


https://www.knf.gov.pl/knf/pl/komponenty/img/projekt_znowelizowanej_Rekomendacji_S_62603.pdf

stopg procentowa lub okresowo statg stopg procentowa, tak aby uwzglednic ryzyko zwigzane z
tymi kredytami oraz wskazanie, ze banki powinny posiada¢ wsrdd kredytéw zabezpieczonych

hipotecznie na nieruchomosciach mieszkalnych réwniez takie rodzaje kredytéw”.

”

Rekomendacja ,S” nawigzuje do istotnego czynnika jakim jest wycena wartos$ci nieruchomosci
stanowigcej zabezpieczenie kredytu. Na stronie 12 przedmiotowego projektu, w punkcie 24,

zamieszczony jest opis ,,oceny wartosci”, a mianowicie:

»Ocena wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci — dokonywane przez bank oszacowanie
mozliwej do uzyskania wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci danej ekspozycji kredytowej,
aktualnej na moment udzielenia kredytu, lub na moment dokonania kolejnej wyceny, dokonane
w oparciu o metody statystyczne lub na podstawie analizy rynku nieruchomosci. Dokonywanej
przez bank oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci nie nalezy utozsamiaé ze
sporzgdzang przez rzeczoznawce majgtkowego wyceng nieruchomosci, ze wzgledu na inny cel

tych proceséw i — w konsekwencji — sposdb (zasady i tryb) ich przeprowadzania.”

Uwazamy, ze przedmiotowy zapis jest nieprecyzyjny i mozna z niego wysnué wniosek, ze w sposéb
nieformalny do procesu udzielania kredytéw wprowadzone zostang metody statystyczne, w tym tzw.
AVM (automatyczne modele wyceny), co bytoby sprzeczne z prawem (w szczegdlnosci z tzw. pakietem
CRR/CRD), ktére wymaga w tym wypadku udziatu niezaleznego i wykwalifikowanego rzeczoznawcy
majatkowego. Ewentualne wykorzystanie metod statystycznych prawo dopuszcza bowiem jedynie na
etapie obstugi kredytu np. do dalszego monitorowania zmian wartosci. Tym samym niedopuszczalne jest
takze konfrontowanie czy weryfikacja wycen sporzadzonych przez niezaleznego rzeczoznawce z
wynikami uzyskanymi za pomocg metod statystycznych. Dawatoby to bowiem metodom statystycznym

przymiot swoistej ,,nadrzednosci” nad opinig niezaleznego rzeczoznawcy, co bytoby sprzeczne z prawem.

Wazne jest wiec w dalszym procesie tworzenia rekomendacji jasne rozrdznienie pojec¢ ,wartosé

nieruchomosci,, i ,,wartosc zabezpieczenia”.

Zgodnie z art. 208 unijnego rozporzadzenia w sprawie wymogéw kapitatowych (tzw CRR)?,

obowigzujgcego jako prawo na terenie RP.

a) ,instytucje regularnie monitorujq wartos¢ nieruchomosci: nie rzadziej niz raz w roku w
przypadku nieruchomosci komercyjnych i co trzy lata w przypadku nieruchomosci mieszkalnych.

! Rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie wymogow
ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych, zmieniajgcym rozporzadzenie (UE) nr 648/2012



Instytucje przeprowadzajq czestsze monitorowanie w przypadku wystgpienia istotnych zmian
warunkow rynkowych;

b) wycena nieruchomosci podlega weryfikacji, jezeli informacje bedgce do dyspozycji instytucji
wskazujg, Zze wartos¢ nieruchomosci mogta istotnie sie obnizy¢ w stosunku do ogdlnych cen
rynkowych, a weryfikacje te przeprowadza rzeczoznawca, ktory posiada kwalifikacje, zdolnosci i
doswiadczenie niezbedne do przeprowadzenia wyceny i ktory pozostaje niezalezny od procesu
decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu. W przypadku kredytdw przekraczajgcych 3 min EUR
lub 5% funduszy wtasnych instytucji wycena nieruchomosci jest weryfikowana przez takiego
rzeczoznawce przynajmniej raz na trzy lata.

Do monitorowania wartosci nieruchomosci i okreslania nieruchomosci wymagajqcych aktualizacji
wyceny instytucje mogq wykorzystywac metody statystyczne.”

Z ostatniego zdania wynika, ze jedynie do monitorowania (zdefiniowanego w przepisie) mozna
wykorzystywaé metody statystyczne. Nie ma mowy o uzywaniu statystyki na potrzeby wyceny w zwigzku
z udzieleniem kredytu. Nie ulega zatem watpliwosci, ze a contrario wykorzystanie metod statystycznych
na etapie udzielania kredytu nie jest dozwolone. W tej sytuacji, naszym zdaniem wysoce pozadane jest
jednoznaczne doprecyzowanie tej kwestii w przedmiotowej rekomendacji.

Nalezy zaznaczy¢, ze profesja rzeczoznawcy majgtkowego jest istotna w procesie udzielania kredytéw.
Nieodpowiednie korzystanie z niezaleznej i profesjonalnej wyceny byto kluczowym czynnikiem
prowadzacym do powstawania banki spekulacyjnej na rynku nieruchomosci i btedéw kredytodawcow.
Obserwacje te potwierdzity w szczegdlnoéci wnioski wyciggniete przez Centralny Bank Irlandii?, ktéry
badajac przyczyny niedawnego kryzysu, zwrécit uwage m.in. na nadmierne zaufanie do opartych na
statystyce zautomatyzowanych modeli wyceny (AVM), nieformalnych form ,wyceny” nieruchomosci
oraz na zjawisko nadmiernej koncentracji zlecen wyceny portfeli nieruchomosci zabezpieczajgcych
wierzytelnosci poszczegdlnych bankéw w rekach jednej firmy wyceniajacej. Niektore z wymienionych tu
zjawisk sg juz widoczne w Polsce, stad reakcja KNF wydaje sie by¢ w tym zakresie wysoce wskazana.
Automatyczne modele wyceny (AVM) oparte sg na watpliwych dziataniach modeli statystycznych,
dajacych w efekcie srednig cene transakcyjng a nie warto$¢ rynkowg, sporzadzang przy zatozeniu
podobienstwa nieruchomosci przyjetych do poréwnan, ustalong uznanymi metodami poréwnawczymi
lub dochodowymi.

Jest to zatem bardzo powazna sprawa, ktéra w swojej konsekwencji moze prowadzi¢ do kolejnego
kryzysu finansowego. Wazna z naszego punktu widzenia, jako specjalistdw rynku nieruchomosci, ale
rowniez wazna ze strony intereséw klienta i catego sektora nadzoru finansowego, poniewaz ten czysto
statystyczny proces ,kalkulacji” pozbawia kredytobiorce hipotecznego ,raportu specjalisty”, popartego
ogledzinami wycenianej nieruchomosci. Szacowania ceny $redniej dokonuje sie bowiem zza biurka, bez
ogledzin wycenianej nieruchomosci, ktdéra czesto jest dorobkiem catego zycia kredytobiorcy.
Pomniejszanie roli rzeczoznawcéw majatkowych jako uczestnikdw posiadajgcych walor niezaleznosci od
obydwu stron umowy kredytowej prowadzi tez jednoznacznie do dalszego ograniczenia réwnorzednosci
tych stron. Zjawisko to bytoby szczegdlnie dotkliwe w obrocie konsumenckim, cho¢ nie tylko.

2, Valuation Processes in the Banking Crisis — Lessons Learned — Guiding the Future”, The Central Bank of Ireland, 2011



Utrzymanie integralnosci zawodu rzeczoznawcy majatkowego, w znacznym stopniu przyczynia sie tym
samym do bezpieczenstwa rynkéw kredytéw hipotecznych i rynku nieruchomosci, ze szczegdlnym
wplywem na kredytobiorcow i prawidlowe ustalenie wartosci przedmiotéw zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodawcow.

Wyceny majg przeciez pomdc zagwarantowac, ze kredytodawcy odpowiednio ocenig ryzyko zwigzane z
kredytami hipotecznymi, i pomdc chroni¢ konsumentdw przed nieodpowiedzialnym wydawaniem
pieniedzy. Stad, najbardziej odpowiednig formg wyceny jest wycena przeprowadzona przez
wykwalifikowanego rzeczoznawce, czego dowodzg m.in. przetoczone powyzej wnioski dotyczace
przyczyn kryzysu bankowego, pokryzysowe normy ostroznosciowe wydawane przez organy Unii
Europejskiej, jak tez ugruntowana praktyka sektora bankowego w wielu krajach. Z tego powodu stoimy
na stanowisku, ze wtgczenie do procesu wyceny wykwalifikowanego rzeczoznawcy majatkowego daje
najlepsza gwarancje uzyskania wiarygodnego wyniku ze wzgledu na jego specjalistyczng wiedze,
znajomosc rynku oraz przeprowadzane przez niego ogledziny.

Inng mozliwoscig jest wykorzystanie zautomatyzowanych modeli wyceny (dalej ,,modele AVM”).
Modele te oparte s3 na réznych obiektywnych czynnikach, takich jak lokalizacja, wielko$¢ i rodzaj
nieruchomosci. Wada tych modeli jest jednak to, ze stan poszczegdlnych nieruchomosci nie jest brany
pod uwage.

W przypadku wyceny opartej wytgcznie na modelu AVM, wykonanej bez udziatu wykwalifikowanego
rzeczoznawcy, istnieje realne zagrozenie, ze w przypadku nieruchomosci mieszkalnej, ktdra jest w ztym
stanie, wycena moze by¢ zbyt wysoka. Moze to oczywiscie prowadzi¢ do sytuacji, w ktérej nabywcy lub
konsumenci pozyczajg sume wiekszg niz wynosi rzeczywista wartosci ich nieruchomosci. Sytuacja ta
moze z kolei spowodowaé powstanie banki na rynku nieruchomosci.

Ponizej przytaczamy przepisy obowigzujgce na terenie Unii Europejskiej, odnoszace sie do procesu
wyceny i utrzymania odpowiednich standardéw.

Nalezy podkresli¢ wage Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/17/UE z dnia 4 lutego 2014 r.
w sprawie konsumenckich uméw o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi i zmieniajacej
dyrektywy 2008/48/WE i 2013/36/UE (dalej zwanej ,,Dyrektywg w sprawie kredytéw hipotecznych”) .
Przedmiotowe przepisy dotycza obowigzku panstw cztonkowskich do zadbania o to, aby na potrzeby
wyceny nieruchomosci mieszkalnych dla celdw udzielania kredytdw wykorzystywane byty wiarygodne
standardy wyceny. Taka wycena jest kluczowa przy okreslaniu wskaznika wartosci kredytu do wartosci
zabezpieczenia (wskaznika LTV, okre$lajgcego stosunek wartosci kredytu do wartosci nieruchomosci).

Dyrektywa w sprawie kredytow hipotecznych powinna by¢ analizowana razem z miedzynarodowymi
standardami wyceny nieruchomosci opracowanymi przez Komitet Miedzynarodowych Standardéw
Wyceny (dalej ,,IVSC”), Europejskg Grupe Stowarzyszen Rzeczoznawcédw Majgtkowych (dalej ,, TEGoVA”),
do ktérej nalezy Polska Federacja Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majatkowych - w skrécie PFSRM -
(Mazowieckie Stowarzyszenie Rzeczoznawcédw Majgtkowych jest cztonkiem PFSRM) lub Krolewski
Instytut Rzeczoznawcdw Majgtkowych (dalej ,,RICS”), a takze ,, dobrymi praktykami” ogtoszonymi przez
Europejski Urzagd Nadzoru Bankowego (dalej ,EUNB”) w odpowiedzi na Dyrektywe w sprawie kredytéw



hipotecznych oraz opracowanymi przez Rade Stabilnosci Finansowej (dalej ,,FSB”) zasadami poprawnych
praktyk w zakresie udzielania kredytéw zabezpieczonych na nieruchomosciach mieszkalnych.

W swietle powyzszego, nalezy podkresli¢, ze wycena nieruchomosci oparta na modelu statystycznym
lub modelu AVM wigze sie z wiekszym ryzykiem niz wycena wykonana przez wykwalifikowany
rzeczoznawce.

Dyrektywa w sprawie kredytédw hipotecznych nie przewiduje wycen typu AVM jako (wtasciwej) formy
wyceny. Witasciwie nie wspomina nawet o modelach AVM, skupiajac sie wytgcznie na kompetentnych
pod wzgledem zawodowym oraz w wystarczajgcym stopniu niezaleznych wewnetrznych i zewnetrznych
rzeczoznawcach wykonujgcych wyceny nieruchomosci.

W artykule 19 Dyrektywy w sprawie kredytéw hipotecznych stwierdzono, co nastepuje:

1. Paristwa cztonkowskie zapewniajqg, by na ich terytoriach opracowywano wiarygodne standardy
wyceny nieruchomosci mieszkalnych dla celdw udzielania kredytéw. Paristwa cztonkowskie
naktadajq na kredytodawcow wymadg zapewniania, by takie standardy byty stosowane podczas
przeprowadzania wyceny nieruchomosci lub by podejmowaty rozsqdne dziatania zmierzajgce do
zapewnienia, by takich standarddw przestrzegano, gdy wycene przeprowadza strona trzecia. Gdy
organy krajowe sq odpowiedzialne za requlowanie dziatalnosci niezaleznych rzeczoznawcow
przeprowadzajgcych wyceny nieruchomosci, zapewniajq, by dziatali oni zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami krajowymi.

2. Parnistwa cztonkowskie zapewniajg, by wewnetrzni i zewnetrzni rzeczoznawcy przeprowadzajgcy
wyceny byli odpowiednio wykwalifikowani i wystarczajgco niezalezni w procesie zawierania umow
o kredyt, aby przedstawic bezstronngq i obiektywng wycene, ktora zostanie udokumentowana na
trwatym nosniku, a takZze by kredytodawcy posiadali kopie tej dokumentacji.”

W tym samym duchu artykut 229(1) Rozporzadzenia w sprawie wymogow kapitatowych okresla
nastepujacy wymaog:

LJezeli 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
rynkowe;.

W paristwach cztonkowskich, ktére w przepisach ustawowych lub wykonawczych ustanowity
rygorystyczne kryteria oceny bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci, nieruchomos¢ moze
by¢ natomiast wyceniona przez niezalezneqo rzeczoznawce na poziomie bankowo-hipotecznej

wartosci nieruchomosci lub ponizej tej wartosci. Instytucje stawiajq niezaleznemu rzeczoznawcy

wymdg, by nie brat pod uwage czynnikéw spekulacyjnych przy ocenie bankowo-hipotecznej
wartosci nieruchomosci i by udokumentowat te wartos¢ w jasny i przejrzysty sposob.



Wartos¢ zabezpieczenia jest wartoscig rynkowg lub bankowo-hipoteczng wartosciq nieruchomosci
pomniejszong tak, aby uwzgledni¢ wyniki monitorowania wymaganego zgodnie z art. 208 ust. 3
oraz wszelkie uprzywilejowane roszczenia do nieruchomosci.”

W swietle tych przepisdw, nalezy stwierdzi¢, ze wycena musi by¢ wykonana przez wykwalifikowanego
i niezaleznego rzeczoznawce. Zastosowanie zautomatyzowanego modelu wyceny bez zweryfikowania
jego wynikéw przez wykwalifikowanego rzeczoznawce nie spetnia warunkéw Dyrektywy w sprawie
kredytow hipotecznych i Rozporzadzenia w sprawie wymogow kapitatowych.

Artykut 208 Rozporzadzenia w sprawie wymogow kapitatowych okresla ponadto wymagania dotyczace
nieruchomosci jako zabezpieczenia kredytu. Artykut 208 (3) okresla nastepujgce wymagania dotyczace
,monitorowania wartosci nieruchomosci” oraz ,,wyceny nieruchomosci”:

»W odniesieniu do monitorowania wartosci nieruchomosci oraz wyceny nieruchomosci spetnione
zostajg nastepujgce wymogi:

A) instytucje regularnie monitorujq wartos¢ nieruchomosci: nie rzadziej niz raz w roku w przypadku
nieruchomosci komercyjnych i co trzy lata w przypadku nieruchomosci mieszkalnych. Instytucje
przeprowadzajq czestsze monitorowanie w przypadku wystgpienia istotnych zmian warunkéw
rynkowych;

B) wycena nieruchomosci podlega weryfikacji, jezeli informacje bedgce do dyspozycji instytucji
wskazujg, ze wartos¢ nieruchomosci mogta istotnie sie obnizy¢ w stosunku do ogdlnych cen
rynkowych, a weryfikacje te przeprowadza rzeczoznawca, ktéry posiada kwalifikacje, zdolnosci i
doswiadczenie niezbedne do przeprowadzenia wyceny i ktory pozostaje niezalezny od procesu
decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu. W przypadku kredytow przekraczajgcych 3 min EUR lub
5 % funduszy wtasnych instytucji wycena nieruchomosci jest weryfikowana przez takiego
rzeczoznawce przynajmniej raz na trzy lata.

Do monitorowania wartosci nieruchomosci i okre$lania nieruchomosci wymagajgcych aktualizacji

wyceny instytucje mogg wykorzystywacé metody statystyczne.”

Zgodnie z tym przepisem metody statystyczne (w tym zautomatyzowane modele wyceny) moga by¢
stosowane tylko do monitorowania wartosci nieruchomosci oraz okreslania, ktére nieruchomosci
wymagajq ponownej wyceny. Stosowanie takich metod nie jest jednak dopuszczalne jako forma
faktycznej wyceny nieruchomosci.

Podsumowanie

1. Z przedstawionej w tym dokumencie analizy nalezy wyciggng¢ nastepujacy wniosek —
wykorzystanie modeli AVM bez ingerencji lub nadzoru wykwalifikowanego rzeczoznawcy nie spetnia
Scistych wymogow artykutu 19 Dyrektywy w sprawie kredytéw hipotecznych i artykutu 229(1)
Rozporzadzenia w sprawie wymogdw kapitatowych.



2, Motyw 26 Dyrektywy w sprawie kredytéow hipotecznych, dalsze przepisy wprowadzone w
Rozporzadzeniu w sprawie wymogoéw kapitatowych oraz miedzynarodowo uznane standardy wyceny i
wytyczne wydane przez inne instytucje (w szczegdlnosci IVSC, TEGoVA oraz RICS) potwierdzaja to
ustalenie poprzez jednoznaczne i konsekwentne ograniczanie wykorzystania modelu AVM do
przypadkéw uzywania go jako narzedzia, z ktorego korzysta wykwalifikowany rzeczoznawca
przeprowadzajgcy wycene, lub narzedzia stuzgcego do monitorowania nieruchomosci w celu
identyfikacji nieruchomosci, ktére mogg ewentualnie wymagaé ponownej wyceny.

Mamy nadzieje, ze powyzsze uzasadnienie przyczyni sie do wdrozenia jasnych zapisow w rekomendacji
,S”, oraz , finalnie, przyczyni sie do zwiekszenia bezpieczenstwa, zarowno dla kredytobiorcéw jak i

bankdéw hipotecznych w procesie kredytowania nieruchomosci.

W przypadku jakichkolwiek pytan, jestesmy gotowi do dalszej wspotpracy.

Z wyrazami szacunku
W imieniu Zarzadu Mazowieckiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majgtkowych

Matgorzata Kosiriska



