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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 Przewodniczacy

Bardzo dziekujemy za odpowiedz (znak: DRR-DRRZ1.070.3.2019) na nasze pismo z dnia 3 grudnia 2019r. w

sprawie nowelizacji Rekomendacji S.

Niestety nasze obawy nie zostaly rozwiane. Istnieja bowiem, naszym zdaniem, powazne watpliwosci czy
nowa tre$¢ Rekomendacji S jest zgodna z regulacjami obowigzujgcego w Polsce prawa. Dlatego tez

pozwalamy sobie zwrdci¢ uwage na nastepujace okolicznosci:



Stanowiacy przepis powszechnie obowigzujacego w Polsce prawa artykut 229(1) Rozporzadzenia w sprawie

wymogow kapitatowych (dalej CRR)" stwierdza:

,Jeieli chodzi o zabezpieczenie w formie nieruchomosci, zabezpieczenie jest wyceniane przez
niezalezneqo rzeczoznawce na poziomie wartosci rynkowej lub ponizej tej wartosci. Instytucja

wymaga od niezaleinego rzeczoznawcy jasnego | przejrzystego udokumentowania wartosci
rynkowej.

[..]

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

Warto$éé zabezpieczenie jest zatem ,wartoscig rynkowa” (lub bankowo-hipoteczng), ktéra zostata tez w
rozporzgdzeniu CRR zdefiniowana, a definicje te przeniesiono nastepnie do polskiej ustawy o gospodarce
nieruchomosciami (dalej UGN)?. Sposdb okreslania wartosci rynkowej, a tym samym wartosci

zabezpieczenia, reguluje art. 156 ust. 1 UGN w brzmieniu:

,Rzeczoznawca majgtkowy sporzgdza na pismie opinie o wartosci nieruchomosci w formie operatu

szacunkowego.”

Z powyiszego wynika jednoznacznie, ze opinie o wartosci nieruchomosci moze sporzadzic: a) wytgcznie
rzeczoznawca majatkowy, b) wytgcznie w formie operatu szacunkowego. Tym samym rozporzadzenie CRR
przesadza, e w procesie kredytowym, przy udzielaniu kredytu niezbedna jest wycena nieruchomosci

(opinia o wartosci rynkowej) sporzadzona przez niezaleznego rzeczoznawce majgtkowego.

W $wietle przytoczonych powyzej przepiséw trudno nie odnies¢ wrazenia, ze tre$¢ Rekomendacji S w
odniesieniu do tzw. ,oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci” nie jest zgodna z prawem. Brzmi

ona bowiem nastepujgco:

,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

1 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
2 Art. 151 ust. 1 Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (j.t. Dz.U.2020.0.65)



zabezpieczenia na nieruchomosci nie nalezy utozsamiac ze sporzadzang przez rzeczoznawce majgtkowego
wyceng nieruchomoéci, ze wzgledu na inny cel tych proceséw i —w konsekwencji — sposob (zasady i tryb)

ich przeprowadzania.”
Uwage zwracajg w szczegolnosci nastepujace stwierdzenia:

e ,dokonywane przez bank” — tymczasem zgodnie z przytoczonymi powyzej przepisami powszechnie
obowiazujacego w Polsce prawa, wyceny nieruchomosci, czyli wydania opinii o wartosci
nieruchomosci (w tym wartoéci rynkowej) dokonywaé ma niezaleiny rzeczoznawca (patrz. Art. 229
CRR w zwigzku z art. 156 ust. 1 UGN);

e, wartoé¢ zabezpieczenia na nieruchomosci” — wartoscig tg jest wartos¢ rynkowa nieruchomosci o
czym méwi wyraznie art. 229 CRR, ktérg to wartos¢ zgodnie z art. 156 ust. 1 UGN oszacowac moze
wytacznie rzeczoznawca majatkowy w formie operatu szacunkowego.

e ,dokonane w oparciu o metody statystyczne lub na podstawie analizy rynku” — to stwierdzenie jest
z kolei niezgodne z art. 208 rozporzadzenia CRR we fragmencie ,Do monitorowania wartosci
nieruchomosci i okreslania nieruchomosci wymagajgcych aktualizacji wyceny instytucje mogq
wykorzystywac metody statystyczne”, z ktdrego a contrario wynika, ze na potrzeby udzielenia
kredytu stosowanie metod statystycznych nie jest dozwolone.

e, Dokonywanej przez bank oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci nie nalezy utozsamiac
ze sporzqdzang przez rzeczoznawce majqtkowego wycenq nieruchomosci, ze wzgledu na inny cel
tych proceséw i — w konsekwencji — sposob (zasady i tryb) ich przeprowadzania.” — Niestety jest to
jedynie pozorna deklaracja rzekomej odrebnoéci nowego pojgcia ,oceny wartosci” od juz
istniejacego pojecia ,wyceny nieruchomosci”. Poza tym lakonicznym stwierdzeniem nie zostato
wyjasnione na czym ta odrebno$¢ miataby polegac. ,Ocene” wartosci zabezpieczenia zdefiniowano
bowiem jako... ,0szacowanie” wartosci zabezpieczenia, ktérym jak wiemy jest wartosc rynkowa.
Tym samym ,,ocena” sprowadza sig do ,wyceny”, ktora:

o moze zosta¢ wykonana wyfacznie przez rzeczoznawce majatkowego (a nie bank),

o- wytacznie w formie operatu szacunkowego,

o nie moze zosta¢ wykonana z wykorzystaniem metod statystycznych o ile sytuacja nie
dotyczy ,monitorowania wartosci nieruchomosci” lub tez ,okreslania nieruchomosci

wymagajqcych aktualizacji wyceny” (por. art. 208 CRR).




W éwietle przytoczonych powyzej argumentow wydaje sig, ze Rekomendacja S w obecnej wersji nie jest
zgodna z prawem. Ponadto, warto zwréci¢ uwage na fakt, ze rekomendacja przyznaje prawo oceny/wyceny
zabezpieczenia temu samemu podmiotowi, ktéry udziela kredytu. Tym samym traci sie aspekt niezaleznosci
oceny zabezpieczenia. Fakt ten moze powodowac watpliwosci i nieprawidtowoéci w ocenie zabezpieczen,
szczegdlnie w takich momentach zmian na rynku nieruchomoéci, ktory to rynek ze swojej natury jest

cykliczny.

W zwiazku z tym ponownie wnosimy o dokonanie w tresci Rekomendacji S odpowiednich korekt

uzgadniajacych jej brzmienie z regulacjami obowigzujgcego prawa.

Ponownie tez deklarujemy swoja gotowos¢ do wspotpracy w tym zakresie.

Z wyrazami szacunku

W imieniu Zarzadu Mazowieckiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcow Majatkowych

Matgorzata Kosiriska
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Do wiadomosci:

e Urzad Ochrony Konkurencji i Konsumentow
Plac Powstancéow Warszawy 1
00-950 Warszawa

e Ministerstwo Finanséw
Ul. Swigtokrzyska 12
00-916 Warszawa

e Najwyzsza lzba Kontroli
Skr. poczt. P-14
00-950 Warszawa

e Zwiazek Bankow Polskich
Ul. Kruczkowskiego 8
00-380 Warszawa



