Sprawozdanie z uczestnictwa przedstawicieli PFSRM w konsultacjach spotecznych
dotyczacych projektu ustawy ,,0 kredycie hipotecznym”
(projekt z dnia 25 maja 2016 r.)

W dniach 22 i 25 lipca 2016 r. w Ministerstwie Finanséw odbyty sie konsultacje spoteczne
dotyczace projektu ustawy o kredycie hipotecznym, ktory jest w istocie implementacjg Dyrektywy
2014/17/UE w sprawie konsumenckich uméw o kredyt zwigzanych z nieruchomosciami mieszkalnymi
(Mortgage Credit Directive), zwanej takze Dyrektywg w sprawie kredytéw hipotecznych.

Najistotniejsze postanowienia Dyrektywy, dotyczace zasad wyceny i roli rzeczoznawcow
majatkowych, to:

Artykut 19 Dyrektywy okresla, ze:

1. Panstwa czionkowskie zapewniajg, by na ich terytoriach opracowywano wiarygodne
standardy wyceny nieruchomo$ci mieszkalnych dla celéw udzielania kredytéw (...) Panstwa
cztonkowskie naktadajg na kredytodawcéw wymdg zapewniania, by takie standardy byty
stosowane podczas przeprowadzania wyceny nieruchomosci lub by podejmowaty rozsgdne
dziatania zmierzajgce do zapewnienia, by takich standardéw przestrzegano, gdy wycene
przeprowadza strona trzecia. Gdy organy krajowe sg odpowiedzialne za regulowanie
dziatalno$ci niezaleznych rzeczoznawcoéw przeprowadzajgcych wyceny nieruchomosci,
zapewniajg, by dziafali oni zgodnie z obowiazujacymi przepisami krajowymi.

2. Panstwa czfonkowskie zapewniaja, by wewnetrzni i zewnetrzni rzeczoznawcy
przeprowadzajgcy wyceny byli odpowiednio wykwalifikowani i wystarczajgco niezalezni w
procesie zawierania umoéw o kredyt, aby przedstawi¢ bezstronng i obiektywng wycene, ktéra
zostanie udokumentowana na trwalym nosniku, a takze by kredytodawcy posiadali kopie tej
dokumentacji.

Punkt 26 preambuly Dyrektywy =zawiera wskazowki dotyczace kwalifikacji niezbednych

do wykonywania wyceny:
Wazne jest zapewnienie, by nieruchomo$c¢ mieszkalna byta odpowiednio wyceniona przed
zawarciem umowy o kredyt oraz — w szczegdlnosci jezeli wycena dotyczy pozostatej do sptaty
czesci zobowigzania konsumenta — w razie zalegto$ci w sptacie. W zwigzku z tym panstwa
czfonkowskie powinny zapewnic istnienie wiarygodnych standardéw wyceny. Aby standardy
wyceny mozna bylo uznaé¢ za wiarygodne, powinny one uwzglednia¢ miedzynarodowo
uznane standardy wyceny, w szczegdélnosci standardy opracowane przez Komitet
Miedzynarodowych  Standardow  Wyceny, Europejska  Grupe  Stowarzyszen
Rzeczoznawcow Majatkowych lub Krélewski Instytut Rzeczoznawcow Majatkowych. Te
miedzynarodowo uznane standardy wyceny obejmujg zasady wysokiej rangi, ktére wymagaja
od kredytodawcoéw m.in. przyjecia i przestrzegania odpowiednich wewnetrznych proceséw
zarzgdzania ryzykiem i procesow zarzgdzania zabezpieczeniami, obejmujgce nalezyte procesy
wyceny, przyjecia standardow i metod wyceny prowadzacych do realistycznych
i uzasadnionych wycen nieruchomosci, aby zapewni¢, by wszystkie sprawozdania z wyceny
byly przygotowywane z odpowiednig biegfoscia zawodowa i odpowiednig starannoscig,
a takze by rzeczoznawcy spetniali okreslone wymogi dotyczgce kwalifikacji oraz by
prowadzi¢ witasciwg, kompleksowsg i wiarygodng dokumentacje wyceny zabezpieczen.

Rozporzadzenie (UE) nr 575/2013 w sprawie wymogow ostroznosciowych dla instytucji
kredytowych i firm inwestycyjnych (Capital Requirements Regulation, CRR) jest czescig ram prawnych
(tak zwanego ,pakietu CRD IV / CRR”), ktére okredlajg zasady dopuszczania do prowadzenia
dziatalno$ci inwestycyjnej i kredytowej, a takze ramy nadzorcze oraz zasady ostroznosciowe
dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych.

Artykut 4 tego rozporzadzenia definiuje dwa rodzaje okreslanej wartosci nieruchomosci dla potrzeb
zabezpieczen tj. warto$¢ bankowo-hipoteczng i wartosc¢ rynkowa:

ust. 74 : ,bankowo- hipoteczna wartos¢ nieruchomosci” oznacza wartos¢ nieruchomosci
okreslong w drodze ostroznej oceny przysztej zbywalnoSci nieruchomosci przy uwzglednieniu



dfugoterminowych cech nieruchomo$ci, normalnych warunkéw rynkowych i warunkéw na rynku
lokalnym, obecnego uzytkowania oraz odpowiednich alternatywnych mozliwo$ci uzytkowania
nieruchomosci,

ust. 76: ,,wartos¢ rynkowa” w odniesieniu do nieruchomos$ci oznacza szacunkowg kwote, jakg
w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej
na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dziatajg z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji
przymusowey,

Istota Rozporzadzenia jako aktu prawnego polega na tym, ze jego zapisy sg elementem
prawa polskiego bez koniecznosci implementacji. Tak wiec te definicje wartosci rynkowej
i wartosci bankowo-hipotecznej sg obowigzujgce w Polsce dla potrzeb wyceny nieruchomosci w celu
zabezpieczenia kredytu hipotecznego.

W projekcie ustawy o kredycie hipotecznym powyzsze tresci zawarte w Dyrektywie zawarto
w postaci bezposredniego odwotania sie do zapiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami.
W zapisach projektu ustawy o kredycie hipotecznym sg to art.3 p. 28) i art. 17 ust 9i 10.

Art. 3 p. 28) Warto$¢ rynkowa — warto$¢, o ktérej mowa w art. 151 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774 z pézn. zm.5);

Art. 17 ust. 9 Jezeli kredytodawca wymaga przeprowadzenia wyceny nieruchomosci w zwigzku
Z procedurg oceny zdolnosci kredytowej wycena ta powinna spetnia¢ wymagania okreslone
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, zwanej dalej ,ustawg
0 gospodarce nieruchomo$ciami” oraz w przepisach wydanych na podstawie art. 159 tej ustawy

Art. 17 ust. 10. Wycena nieruchomosci, o ktérej mowa w ust. 9, jest dokonywana przez
rzeczoznawce majgtkowego w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Wydawatoby sie, ze ustawa o gospodarce nieruchomosciami, ktérej zapisy dotyczace wyceny
i zawodu rzeczoznawcy majgtkowego funkcjonujg w Polsce od ponad 18 lat, nie powinna budzi¢
w tym wzgledzie kontrowersji. Zwtaszcza, ze w zakresie wyceny i zasad wykonywania zawodu
spetniamy kryteria przewidziane w Dyrektywie, ktéra zobowigzuje panstwa cztonkowskie
do zapewnienia istnienia wiarygodnych standardéw wyceny. Jako przyktady wiarygodnych standardéw
Dyrektywa przywotuje MSW, Standardy Wyceny TEGOVA i Standardy RICS.

Opracowane przez PFSRM Powszechne Krajowe Zasady Wpyceny speiniajg te kryteria,
a uzgodniony przez Ministra Infrastruktury standard zawodowy ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci” (Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010 roku w sprawie uzgodnienia
standardu zawodowego rzeczoznawcoéw majgtkowych, Dz. U. Ministra Infrastruktury Nr 1 z dnia
8 stycznia 2010 roku) jest wrecz modelowym przykladem wspétpracy w tym zakresie $rodowiska
rzeczoznawcdw majgtkowych i bankéw.

Pomimo to, w trakcie omawiania projektu ustawy o kredycie hipotecznym uwagi
do wymienionych wyzej zapisdw zgtosita Fundacja na rzecz kredytu hipotecznego (uwaga nr 411)
i Zwigzek Bankow Polskich (uwagi 412 i 413), ktérych tresci przytoczone zostaty ponizej

Uwaga 411. Art. 17 ust. 8-9 Fundacji na rzecz kredytu hipotecznego:

W zwigzku z definicjig ,wartosci rynkowej” (art. 3 pkt. 28) — tak sformutowany przepis ogranicza
mozliwo$¢ oceny warto$ci zabezpieczenia na nieruchomo$ci w oparciu o inne niz operat szacunkowy metody,
ktore obecnie sg dostepne bankom na mocy rekomendacji S i J. Proponujemy dokonac¢ zmiany projektowanego
przepisu w taki sposob, aby nie wytgczat mozliwosci stosowania zapiséw rekomendacji. Co do zasady uwazamy,
Ze tego typu kwestie (jak proces i zasady ocena zabezpieczenia czy oceny zdolnoSci kredytowej) powinny
pozostac w gestii KNF. Por.: Rekomendacja J: Ocena warto$ci zabezpieczenia na nieruchomos$ci — oszacowanie
przez bank mozliwej do uzyskania warto$ci zabezpieczenia na nieruchomo$ci danej ekspozycji kredytowey,
aktualnej na moment udzielenia kredytu, dokonane w oparciu o metody statystyczne lub na podstawie analizy
rynku nieruchomoS$ci. Ponadto, jesli méwimy o wycenie nieruchomos$ci, to w rozumieniu ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami mamy nie tylko warto$¢ rynkows, ale i operat szacunkowy wykonany przez niezaleznego
rzeczoznawce — dotyczy jedynie bankéw uniwersalnych. Postulujemy uzupetnienie projektu o odniesienie do
bankow hipotecznych i ustawy o listach zastawnych i bankach hipotecznych i regulacji dotyczgacych procesu
sporzgdzania ekspertyzy BHWN Podkreslamy przy tym, ze z art. 19 Dyrektywy MCD wynika jedynie obowigzek
zapewnienia wiarygodnych standardow wyceny nieruchomos$ci.



Uwaga 412. Art. 17 ust. 9 ZBP

W trakcie konsultacji projektu pojawita sie watpliwo$c, czy przepis ten nalezy rozumie¢ jako obowigzek
pozyskiwania wytgcznie operatow szacunkowych w procesie oceny zdolnoSci kredytowej. Jezeli nie, to ustep 9
jest zbedny wobec jednoznacznego zdefiniowania wyceny w ustawie o gospodarce nieruchomosciami.
Dodatkowo nalezatoby wyjasni¢, czy zapisy dotyczgce wyceny oznaczajg, ze do oceny warto$ci nieruchomosci
przez bank mozliwe jest przyjecie opinii/ekspertyzy nt. warto$ci nieruchomosci wykonanej przez rzeczoznawce
majgtkowego? Warto pamietac, iz w przypadku nieruchomo$ci standardowych opinia o warto$ci nieruchomosci
wigze sie z duzo nizszymi kosztami dla konsumenta, niz w przypadku konieczno$ci dostarczenia operatu
Sszacunkowego. Nalezy takze pamietac, iz z art. 19 Dyrektywy wynika jedynie obowigzek zapewnienia
wiarygodnych standardéw wyceny nieruchomo$ci, nie ma wiec koniecznosci wprowadzenie do ustawy tego
przepisu.

Uwaga 413. Art. 17 ust. 10 ZBP:
Zapis jest zbedny, gdyz mieSci sig w ust. 9.

PFSRM swoje uwagi do projektu ustawy zawarta w pismie skierowanym do Ministerstwa
Finanséw z dnia 17 czerwca 2016 r.

Biorgce udziat w spotkaniu w dniach 22 i 25 lipca 2016 r. w Ministerstwie Finansow
przedstawicielki PFSRM (dr inz. Zdzistawa Ledzion-Trojanowska i prof. Ewa Kucharska-Stasiak)
poparty potrzebe wprowadzenia do projektu ustawy definicji wartosci bankowo-hipotecznej
i jednoczesnie w cafosci odrzucity argumentacje ZBP i Fundacji na rzecz kredytu hipotecznego
w pozostatym zakresie.

Podnoszone przez nas na spotkaniu argumenty dotyczyty nastepujgcych kwestii:

1.Definicja wartosci rynkowej powinna by¢ przeniesiona do ustawy o kredycie hipotecznym
bezposrednio z Rozporzadzenia (UE) nr 575/2013 w sprawie wymogéw ostrozno$ciowych
dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych lub w projektowanej ustawie powinno znalez¢ sie
odniesienie do wskazanego rozporzadzenia. W innym przypadku prowadzi to dualizmu definicyjnego
wartosci rynkowe;.

2. Wycena nieruchomosci powinna by¢ wykonana w opracowaniu spetniajgcym wszystkie cechy
operatu szacunkowego zgodnie z rozporzgdzeniem w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania
operatu szacunkowego. Nie powinny to by¢ opracowania skrocone, ktére nie spetniajg tych cech.
Opracowania inne niz operat szacunkowy, w ktérych jest okreslona warto$¢ nieruchomosci, sg
sprzeczne z obowigzujgcym w Polsce prawem.

3. Wycena nieruchomosci powinna by¢ wykonana przez niezaleznego rzeczoznawce, ktory
posiada kwalifikacje, zdolnosci i doswiadczenie niezbedne do przeprowadzenia wyceny i ktéry
pozostaje niezalezny od procesu decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu. Zgodnie z postulatami
Dyrektywy wybér rzeczoznawcy moze nastgpi¢ w drodze wzajemnego porozumienia pomiedzy
stronami .

4. Nie nalezy myli¢ dwoéch poje¢, ktérymi postuguje sie Dyrektywa, tj. oceny wartosci
zabezpieczenia i wyceny wartosci zabezpieczenia. Sa to rozdzielne pojecia. Oceny warto$ci (jakosci,
przydatnosci) zabezpieczenia dokonuje bank na podstawie wyceny nieruchomosci, zawierajgcej
wartos¢ rynkowg i na podstawie innych zobiektywizowanych informacji o stanie prawnym
i techniczno-uzytkowym, zawartych w operacie szacunkowym wykonanym przez rzeczoznawce
majgtkowego.

5. Analiza przyczyn kryzysu na rynku nieruchomosci w roku 2008 zawarta w raporcie zleconym
przez Parlament Irlandzki wskazuje, ze wsrdod przyczyn wymieniono m. in. wykorzystanie ,skroconych
wycen” nieruchomosci i stosowanie metod statystycznych do wyceny nieruchomosci. Zwrocenie uwagi
na te aspekty jest o tyle istotne, ze podobng sytuacje obserwujemy od pewnego czasu w Polsce,
czego dowodem sg sugestie ZBP i Fundacji na rzecz kredytu hipotecznego, aby odstgpi¢ od formy
operatu szacunkowego jako opracowania zawierajgcego wynik procesu wyceny.

Stanowisko popierajgce PFSRM zaprezentowali przedstawiciele Ministerstwa Infrastruktury
i Budownictwa. Stanowisko to zostato wyrazone w zgtoszonej uwadze nr 414.



Uwaga 414. Art. 17 ust. 10 Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa:

Nalezy zaznaczyc, iz rozwigzania przyjete w przedmiotowym projekcie polegajgce na powierzeniu
wyceny nieruchomo$ci na potrzeby oceny zdolnosci kredytowej wytgcznie rzeczoznawcom majgtkowym
zastuguje na aprobate. Zgodnie bowiem z art. 7 ustawy z dnia z dnia 2 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 1774, z p6zn. zm.) podmiotami uprawnionymi do okre$lania warto$ci
nieruchomosci sg wytgcznie rzeczoznawcy majgtkowi.

Nalezy podkreslic, iz rola niezaleznych rzeczoznawcéw w zakresie wyceny nieruchomosci na potrzeby
instytucji  kredytowych zostata dostrzezona | zaakcentowana w prawodawstwie unijnym. Niezaleznym
rzeczoznawcom powierzono wycene nieruchomosci na potrzeby oceny zdolnosci kredytowej konsumenta przed
zawarciem umowy o Kredyt. ), a ponadto upowazniono ich do weryfikacji wyceny nieruchomosci stanowigcych
zabezpieczenie udzielonych kredytow. Stosownie bowiem do art. 208 ust. 3 lit. b rozporzgdzenia CRR. ) wycena
nieruchomo$ci podlega weryfikacji, jezeli informacje bedgce do dyspozycji instytucji wskazujg, ze warto$c
nieruchomo$ci mogta istotnie sie obnizy¢ w stosunku do ogdinych cen rynkowych, a weryfikacje te przeprowadza
rzeczoznawca, ktory posiada kwalifikacje, zdolnosci i do$wiadczenie niezbedne do przeprowadzenia wyceny
i ktéry pozostaje niezalezny od procesu decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu. W przypadku kredytéw
przekraczajgcych 3 min EUR lub 5% funduszy wtasnych instytucji wycena nieruchomo$ci jest weryfikowana przez
takiego rzeczoznawce przynajmniej raz na trzy lata. Niezaleznie od powyzszego w ocenie resortu infrastruktury
i budownictwa przedmiotowy projekt wymaga modyfikacji w zakresie zapewnienia swobody wyboru rzeczoznawcy
majgtkowego dokonujgcego wyceny nieruchomosci na potrzeby oceny zdolnoSci kredytowej. Stosownie
do motywu 9 dyrektywy MCD panstwa cztonkowskie mogg postanowi¢, ze rzeczoznawca Ilub firma
rzeczoznawcza lub notariusze mogg by¢ wybierani w drodze wzajemnego porozumienia miedzy stronami. Majgc
na uwadze praktyki bankow polegajgce na arbitralnym wskazywaniu rzeczoznawcow majgtkowych, ktérych
operaty szacunkowe zostang przyjete przez bank, zapewnienie stronom umowy swobodnego wyboru
rzeczoznawcy majgtkowego wydaje sie niezbedne. Postepowanie bankéw nie znajduje uzasadnienia
w kontekScie dbatosci bankéw o wiarygodno$¢ wycen, gdyz dotychczas stosowane przez banki ograniczenia
eliminujg z rynku poszczegdlnych rzeczoznawcoéw majgtkowych, a nie btedne wyceny nieruchomosci. Innymi
stowy banki zastepujg w tym wzgledzie Ministra Infrastruktury i Budownictwa, ktéry zostat ustawowo upowazniony
do przeprowadzania postepowan z tytutu odpowiedzialnosci zawodowej rzeczoznawcéw majgtkowych oraz
nakfadania kar dyscyplinarnych w przypadku nie wywigzywania sie z natozonych przepisami obowigzkdw,
z pozbawianiem prawa do wykonywania zawodu wigcznie. Proponuje zatem dodanie w art. 17 w ust. 10
przedmiotowego projektu zdania drugiego i trzeciego w nastepujgcym brzmieniu: ,Wyboru rzeczoznawcy
majgtkowego dokonuje strona umowy, ktéra pokrywa koszt wyceny nieruchomoS$ci. JezZeli koszt wyceny
nieruchomosci stanowi jeden z kosztow kredytu hipotecznego, wyboru rzeczoznawcy majgtkowego dokonuje
konsument.”

Po wystuchaniu dyskusji dotyczgcej aspektow zwigzanych z wyceng nieruchomosci
dla potrzeb zabezpieczenia kredytu i roli w tym procesie rzeczoznawcéw majgtkowych, prowadzacy to
spotkanie z ramienia Ministra Finanséw p. dyr. Zbigniew Minda pozostawit sprawe do rozstrzygniecia
przez Komisje Nadzoru Finansowego (KNF).

Pozostaje pilnie $ledzi¢ dalsze losy tej ustawy i reagowa¢ na proby zmarginalizowania roli
niezaleznych rzeczoznawcéw majgtkowych na obszarze wyceny dla zabezpieczenia kredytu
hipotecznego.

Jednoczesnie dyskusja wokot tej ustawy powinna uswiadomi¢ catemu Srodowisku
rzeczoznawcow majgtkowych oczywistg prawde, ze nic nie jest dane raz na zawsze. A przydatnosc
naszego zawodu w decyzjach finansowych, administracyjnych czy sgdowych trzeba wykazywac
w sposéb permanentny poprzez wysokg jako$¢ naszych opracowan, zachowujgc bezstronnos$cé
i obiektywizm w wycenie nieruchomosci. Tego oczekujg od nas zleceniodawcy.

Sprawozdanie opracowaty:

Prof. Ewa Kucharska-Stasiak
Dr. inz Zdzistawa Ledzion-Trojanowska

Warszawa 25 lipca 2016 r.



