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' RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH

POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN .

Warszawa, dnia 08.04.2013 r.

Aot 16/@/\3

Pan
Wojciech Kwasniak
Zastepca Przewodniczacego

Komisji Nadzoru Finansowego

Szanowny Panie Przewodniczacy

W zwigzku z docierajgcymi do nas opiniami, plyngcymi ze strony
przedstawicieli sektora bankowego, a takze bioragc pod uwage informacje
zamieszczone na stronie internetowej utworzonego pod auspicjami Zwigzku Bankéw
Polskich, Systemu Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomos$ciami AMRON
zwracamy sie do Pana Przewodniczacego z prosbg o wyrazenie stanowiska

i udzielenie odpowiedzi na dwa bardzo wazne z punktu widzenia $rodowiska

rzeczoznawcoéw majatkowych pytania:

1. Czy niezaleznym rzeczoznawcg, w rozumieniu § 34 pkt 2 lit. f zatacznika 17
uchwaty nr 76/2010 Komisji Nadzoru Finansowego oraz rekomendacji KNF moze by¢

pracownik banku, nie bedacy rzeczoznawcg majgtkowym?

2. Czy pracownik banku nie bedacy rzeczoznawca moze okre$laé wartos¢
nieruchomo$ci zdefiniowang w Rekomendacji S jako ,aktualng wartos¢

nieruchomosci stanowigcg zabezpieczenie kredytu™?
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Tak jak napisalismy we wstepie nasze watpliwosci budzg informacje
zamieszczone na stronie internetowej Systemu Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu
Nieruchomosciami  AMRON  (www.amron.pl), gdzie mozna przeczytaé,
ze ,niezaleznym rzeczoznawcg” moze ,by¢é pracownik banku nieposiadajgcy
uprawnienn do wykonywania zawodu rzeczoznawcy majgtkowego”. Dodatkowo
zapisano tam, ze pracownik banku nieposiadajacy uprawniern do wykonywania
zawodu rzeczoznawcy majatkowego moze ,ustala¢ warto$ci nieruchomosci
na potrzeby wyznaczania czesci ekspozycji kredytowej efektywnie zabezpieczonej
na nieruchomosci”. System Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomosciami
AMRON wskazuje, ze takie stanowisko opiera na interpretacji Komisji Nadzoru

Finansowego.

Wystepujac do Pana Przewodniczacego z prosbg o zajecie stosownego
stanowiska, zdecydowaliSmy jednocze$nie zaprezentowaé nasze poglady na te
zagadnienia, co ma na celu zobrazowanie réznic w ocenie tych zagadnien przez
Polskg Federacje Stowarzyszen Rzeczoznawcéw Majagtkowych oraz Systemu Analiz

i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomo$ciami AMRON.

Polska Federacja Stowarzyszern Rzeczoznawcéw Majatkowych nie moze
zgodzi¢ sig z opinia wyrazong przez AMRON. ChcieliSmy przypomnie¢,
ze zagadnienia zwigzane z wyceng nieruchomosci uregulowane zostaty w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.U.
z 2010r. Nr 102 poz. 651 z pézn.zm.) — zwanej dalej ugn. Zgodnie z art. 4 ugn pod
pojgciem ,wycena nieruchomosci” nalezy rozumieé postepowanie, w wyniku ktérego
dokonuje sig¢ okreslenia wartosci nieruchomosci. W przepisie tym zdefiniowano
réwniez takie zagadnienia jak ,okre$lanie wartosci nieruchomosci” (tj. okreslanie
warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnoéci i innych praw do
nieruchomosci) oraz ,szacowanie nieruchomosci” (oznaczajace czynnosci zwigzane
z okre$laniem wartosci nieruchomosci). Niezwykle wazne z punktu widzenia tematu
niniejszego wystapienia sg zapisy zawarte w art. 7 ugn, zgodnie z ktorymi, jezeli
istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, wartosé te okreslaja
rzeczoznawcy majatkowi, o ktérych mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V tej
ustawy. Zgodnie z art. 174 ust. 2 ugn rzeczoznawca majatkowym jest osoba fizyczna
posiadajgca uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci, nadane

w trybie przewidzianym przez tg ustawe. Rzeczoznawca majatkowy dokonuje



okreslania wartosci nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych
z nieruchomoscig. Uprawnienia zawodowe w zakresie szacowania nieruchomosci
nadaje minister wiasciwy do spraw budownictwa, Ilokalnego planowania
i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa osobie fizycznej, ktéra
spefnia nastepujgce wymogi: posiada petng zdolno$¢ do czynnosci prawnych;
nie byta karana za przestepstwa przeciwko mieniu, dokumentom, za przestepstwa
gospodarcze, za fatszowanie pienigdzy, papieréw warto$ciowych, znakéw
urzgdowych, za sktadanie fatszywych zeznan oraz za przestepstwa skarbowe;
posiada wyzsze wyksztatcenie magisterskie; ukonczyta studia podyplomowe
w zakresie wyceny nieruchomosci; odbyta praktyke zawodowa w zakresie wyceny
nieruchomosci; przeszta z wynikiem pozytywnym postepowanie kwalifikacyjne, w tym
ztozyta egzamin dajgacy uprawnienia w zakresie szacowania nieruchomosci. Zgodnie
z art. 156 ugn rzeczoznawca majatkowy sporzadza na piémie opinie o wartosci
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego. Z kolei z art. 198 ugn wynika, ze kto
prowadzi bez uprawnien zawodowych dziatalno$é zawodowg w zakresie
rzeczoznawstwa  majgtkowego, polegajaca na  okreslaniu  wartosci
nieruchomosci, a takze maszyn i urzadzen trwale zwigzanych z nieruchomoscia
- podlega karze aresztu, ograniczenia wolnosci albo grzywny. Takiej samej
karze podlega podmiot, ktéry powierza wykonywanie czynnosci w zakresie
rzeczoznawstwa majatkowego osobie nieposiadajacej uprawnien zawodowych
w zakresie szacowania nieruchomosci. Zgodnie z art. 175 ugn rzeczoznawca
majatkowy jest zobowigzany do wykonywania czynnosci zawodowych zgodnie
z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi,
ze szczego6lng starannos$cig wtasciwg dla zawodowego charakteru tych czynnosci
oraz z zasadami etyki zawodowej, kierujac sie zasadg bezstronnosci w wycenie
nieruchomosci. Natomiast standardy zawodowe ustalajg organizacje zawodowe
rzeczoznawcow majatkowych w uzgodnieniu z ministrem wtasciwym do spraw
budownictwa, lokalnego planowania i zagospodarowania przestrzennego
oraz mieszkalnictwa. Komunikat o uzgodnieniu standardéw zawodowych zamieszcza
sie¢ w Dzienniku Urzedowym ministra wtasciwego do spraw budownictwa, gospodarki
przestrzennej i mieszkaniowej. Stosowny standard zawodowy rzeczoznawcow
majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci” zostat uzgodniony
z wtasciwym Ministrem (Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010r.
opublikowany z Dzienniku Urzedowym). Standard ten stosuje sie we wszystkich



wypadkach ilekro¢ nieruchomo$¢ zostata lub bedzie obcigzona ograniczonym
prawem rzeczowym stanowigcym zabezpieczenie wierzytelnosci, w szczegdlnosci
przy udzielaniu kredytu, pozyczki lub innego produktu przez banki, instytucje
finansowe Ilub instytucje kredytowe. Jedynym wytaczeniem z koniecznosci jego
stosowania jest sporzadzanie ekspertyzy bankowo — hipotecznej wartosci
nieruchomosci na podstawie ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r o listach zastawnych
i bankach hipotecznych (tekst jednolity z dnia 28 kwietnia 2003 r. - Dz.U. Nr 99, poz.

919 z pdzn. zm.).

Naszym zdaniem z powyzszego jednoznacznie wynika, ze jezeli zachodzi
potrzeba okreslania wartosci nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodawcy (czyli zaréwno na etapie przyjmowania tych
nieruchomosci jako zabezpieczenia ekspozycji kredytowych, jak i w okresie
sptaty kredytu) to wartos¢ taka powinni okreslaé rzeczoznawcy majatkowi
z uwzglednieniem zasad zawartych w przepisach prawa (w tym rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego), a takze uzgodnionego z wiasciwym
Ministrem  standardu zawodowego »Wycena dla zabezpieczenia

wierzytelnosci”.

Przyjecie stanowiska, analogicznego jak to zamieszczone na stronie internetowej
Systemu Analiz i Monitorowania Rynku Obrotu Nieruchomo$ciami AMRON prowadzi
do wniosku, ze za ,osobe posiadajgcg kwalifikacje, umiejetnosci i do$wiadczenie
konieczne do przeprowadzania wyceny” mozna uznaé osobe nie posiadajaca
uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci, nadanych w trybie
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Statoby to w jawnej sprzecznosci
z regulacjami rangi ustawowej, przywotanymi powyzej. Przeciez w polskim
systemie prawnym jedyna forma potwierdzenia ,posiadania kwalifikacji,
umiejetnosci i doswiadczenia koniecznego do przeprowadzania wyceny” jest
uzyskanie uprawnien zawodowych w zakresie szacowania nieruchomosci,
nadanych przez ministra wlasciwego do spraw budownictwa, lokalnego

planowania i zagospodarowania przestrzennego oraz mieszkalnictwa.



Wydaje sig¢ oczywistym, ze definicja ,,niezaleznego rzeczoznawcy” moze byé —
na gruncie obowigzujgcych przepisow — odnoszona jedynie do dwéch

przypadkow:

- rzeczoznawcy majgtkowego, posiadajagcego uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomosci, nadane w trybie ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2010r.

Nr 102 poz. 651 z p6zn.zm.)

- inny podmiot wykonujacy ekspertyze bankowo - hipoteczng na zlecenie
banku hipotecznego, w zakresie ograniczonym ustawa z dnia 29 sierpnia 1997 r
o listach zastawnych i bankach hipotecznych (tekst jednolity Dz.U. z 2003r. Nr
99, poz. 919 z pézn. zm.).

Drugie zagadnienie z ktérym zwrécilismy sie do Pana Przewodniczacego
dotyczy mozliwo$ci okreélania wartosci nieruchomosci przez pracownika banku nie
bedacego rzeczoznawca majatkowym. W tym miejscu nalezy réwniez zwrécié uwage
na unormowania zawarte w Rekomendacji S, dotyczacej dobrych praktyk w zakresie
zarzgdzania ekspozycjami  kredytowymi finansujacymi  nieruchomoéci oraz
zabezpieczonymi hipotecznie, wydanej przez Komisje Nadzoru Finansowego w dniu
18 stycznia 2011 roku. W stowniczku pojeé zamieszczonym w tej rekomendacgiji

zawarto trzy definicje odnoszace sie do okreslania wartosci nieruchomosci. Jest to:

1) bankowo-hipoteczna wartosé nieruchomosci, ktéra oznacza wartosé
nieruchomosci ustalong zgodnie z art. 2, pkt. 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
o listach zastawnych i bankach hipotecznych (t.j.: Dz. U. z 2003 r., Nr 99, poz. 919

z pbézn. zm.);

2) ocena wartosci nieruchomosci stanowigca w rozumieniu tej rekomendac;ji
oszacowanie przez bank aktualnej wartosci nieruchomosci stanowigce;j
zabezpieczenie kredytu, dokonane w oparciu o metody statystyczne Ilub na

podstawie analizy rynku nieruchomosci na dzierh dokonania oceny;

3) wartos¢ rynkowa nieruchomosci, ktéra oznacza warto$é nieruchomosci
ustalong zgodnie z art. 151 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce

nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pozn. zm.).



Z powyzszego zestawienia rodzi si¢ watpliwos¢ co do wprowadzenia przez Komisje
Nadzoru Finansowego nowego rodzaj warto$ci nieruchomosci, tzw. ,aktualng
warto$¢ nieruchomosci”, nie uregulowang dotychczas w przepisach. Natomiast
procedura okreslania warto$ci tych nieruchomosci zostata nazwana ,oceng wartosci
nieruchomosci”. Okreslenie wartosci nieruchomos$ci stanowigcej zabezpieczenie
kredytu ma by¢ dokonane w oparciu o metody statystyczne lub na podstawie analizy
rynku nieruchomoéci na dzien dokonania oceny. Chcieliby$my zauwazyé, ze z art.
149 ugn wynika, ze przepisy rozdziatu 1 ,Okreslanie warto$ci nieruchomosci® dziatu
IV tej ustawy pt. ,Wycena nieruchomosci” stosuje sie do wszystkich nieruchomosci,
bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na
podmiot wiasnosci i cel wyceny, z wytgczeniem okreslania warto$ci nieruchomosci
w zwigzku z realizacjg ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw. Z kolei art. 150 ust. 1
ugn stanowi, ze w wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie: okre$lenia wartosci
rynkowej; okreslenia wartosci odtWorzeniowej; ustalenia wartosci katastralnej
oraz okreslenia innych rodzajéw warto$ci przewidzianych w odrebnych przepisach.
Podkreslenia wymaga fakt, ze zaden przepis prawa nie wprowadzit innego rodzaju
wartosci dla nieruchomosci stanowigcych przedmiot zabezpieczenia kredytu. Tym
samym wartoS¢ nieruchomosci stanowigcej przedmiot zabezpieczenia kredytu
powinna odpowiada¢ wartosci rynkowej lub wartosci odtworzeniowej w rozumieniu
art. 150 ust. 1 pkt 12 ugn. Z kolei zgodnie z art. 150 ust. 5 ugn okreslenia wartosci
rynkowej lub wartosci odtworzeniowej dokonujg rzeczoznawcy majatkowi, o ktorych
mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V ugn. Biorgc pod uwage powyzsze
okoliczno$ci wydaje sie zasadnym postawienie tezy, ze ,o0szacowanie przez bank
aktualnej wartosci nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie kredytu” powinno
bezwzglednie nastepowac przy udziale rzeczoznawcow majgtkowych, wykonujgcych
czynnosci zawodowe zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepisow prawa oraz
standardu zawodowego rzeczoznawcéw majatkowych ,Wycena dla zabezpieczenia
wierzytelnosci” (Komunikat Ministra Infrastruktury z dnia 4 stycznia 2010r.
opublikowany z Dzienniku Urzedowym). Sytuacji tej nie moga zmienié¢ rozszerzajagce
interpretacje zapisbw Rekomendacji S i to bez wzgledu na fakt przyjecia przez
Komisje Nadzoru Finansowego odmiennego nazewnictwa (od obowigzujacego
na gruncie przepiséw prawa) tj. ,ocena wartosci nieruchomosci” jako ,oszacowanie

przez bank aktualnej wartosci nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie kredytu”.



Przyjecie stanowiska, jak to prezentowane przez AMRON, moze budzi¢ watpliwosci
co do wprowadzenia w Rekomendacji S zasad oraz metod okres$lania tej ,aktualnej
wartosci nieruchomosci”, co ma nastepowac ,w oparciu o metody statystyczne lub na
podstawie analizy rynku nieruchomosci na dzieri dokonania oceny’. Okoliczno$é ta
ma istotne znaczenie z punktu widzenia delegacji ustawowej zawartej w art. 159 ugn,
z ktorej jednoznacznie wynika, ze to Rada Ministrow zostata upowazniona przez
ustawodawce do okreslenia, w drodze rozporzadzenia, rodzajéw metod i technik
wyceny nieruchomosci, sposobéw okreslania warto$ci nieruchomosci, wartosci
naktadow i szkdéd na nieruchomosci oraz sposobu sporzadzania, forme i tresé
operatu szacunkowego, uwzgledniajgc: 1) sposoby okre$lania wartos$ci
nieruchomosci przy zastosowaniu poszczegélnych podejsé, metod i technik wyceny;
2) sposoby okreslania wartosci nieruchomosci dla réznych celéw: 3) sposoby
okreslania warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu roznych praw; 4) sposoby
okre$lania warto$ci nieruchomosci w zaleznosci od ich rodzaju i przeznaczenia; 5)
rodzaje naktadéw na nieruchomosci; 6) dane, jakie powinien zawiera¢ operat
szacunkowy, oraz sposoéb potwierdzania jego aktualnosci: 7) uwarunkowania

okreslania warto$ci rynkowej nieruchomosci w podejsciu mieszanym.

Wydaje sie bezsprzecznym, ze bank powinien mieé¢ stosowne narzedzia (o czym
moéwi Rekomendacja 17 pkt 4.3.7) do tego, by w ramach oceny wartoSci
nieruchomosci, przygotowywanych zaréwno na zlecenie banku, jak i dostarczonych
przez klientéw, dokonaé¢ kontroli wiarygodnosci i rzetelnosci zatozen i parametrow
rynkowych przyjetych na potrzeby oceny. Poziom parametrow przyjetych przez
sporzadzajgcego wycene moze byé przez bank weryfikowany na podstawie
dostepnych baz danych, katalogéw branzowych, innych opracowan analitycznych
i posiadanego doswiadczenia. Trzeba jednak przyznac, ze niektére zapisy zawarte
w Rekomendacji S mogg budzié watpliwosci co do zasad ich praktycznego
stosowania oraz interpretacji pojecia ,ocena wartosci nieruchomosci’. Przyktadem
moze by¢ Rekomendacja 19, zgodnie z ktorg bank powinien monitorowaé zmiany
zachodzgce na rynku nieruchomosci oraz dokonywac¢ oceny warto$ci nieruchomosci
przyjmowanych jako zabezpieczenie posiadanych przez bank ekspozycji
kredytowych. W pkt. 4.5.7 Rekomendacji 19 podano, ze »,ponowna ocena warto$ci
nieruchomos$ci moze nie byé konieczna, kiedy odpowiedzialni za ocene wartosci
nieruchomosci pracownicy banku dokonajg ocene pierwotnych zatozer parametréw



rynkowych przyjetych na potrzeby oceny wartosci nieruchomosci oraz sprawdza,
czy zafozZenia te pozostajg na niezmienionym poziomie lub ich zmiana nie jest na tyle
istotna, aby wplywac na ocene wartosci nieruchomosci. Ocena ta powinna byé
odpowiednio udokumentowana oraz przedstawiona w formie pisemnej.” Z zapisoéw
tych trudno jednoznacznie ustali¢, co nalezy uwaza¢ pod pojeciem ,oceny wartosci

nieruchomosci” , a co mozna okresli¢ jako ,ocene oceny wartosci nieruchomosci”.

Zdaniem PFSRM wydaje si¢ oczywistym, 2ze jezeli w okresie
kredytowania zachodzi potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci (bez
wzgledu na przyjeta terminologie w rekomendacjach Komisji Nadzoru
Finansowego), to wartos¢ ta powinna zostaé¢ okre$lona przez rzeczoznawce
majatkowego. Poniewaz jednak ostateczna ocena ryzyka, zwigzanego
z zabezpieczeniem wierzytelnosci nalezy w kazdym przypadku do wierzyciela,
to istotne znaczenie ma tworzenie przez banki baz danych dotyczacych rynku
nieruchomosci (zaréwno wewnetrznych jak i zewnetrznych). Funkcjonowanie
tego typu baz danych moze byé w znacznym stopniu pomocne w analizie
zmian zachodzacych na rynku nieruchomosci, w tym monitorowaniu poziomu
cen, celem oceny ewentualnych zmian wartosci zabezpieczenia
na nieruchomosci posiadanych przez bank ekspozycji kredytowych,
a tym samym moze sprzyja¢ zwigkszeniu jakosci utrzymywanych przez banki
zabezpieczenn  hipotecznych. Jednak analiza rynku  nieruchomosci
i monitorowanie zmian cen na rynku nieruchomosci nie moze by¢ utozsamiana
z pojeciem wycena nieruchomosci, zdefiniowanym w ustawie o gospodarce
nieruchomosci, rozumianym jako postepowanie, w wyniku ktérego dokonuje

si¢ okreslenia wartosci nieruchomosci.

Naszym zdaniem powyzej opisane problemy interpretacyjne w peni
uzasadniajg zwrocenie sie do Pana Przewodniczacego z prosbg o udzielenie
odpowiedzi na dwa pytania sformutowane na wstepie niniejszego pisma.
Jednoczesnie ze swojej deklarujemy wole wspétpracy w wypracowywaniu
optymainych rozwigzan w obszarze dobrych praktyk w zakresie zarzgdzania
ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie.
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