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W odpowiedzi na Panstwa pismo z dnla 8 kwigtnia 2013 r. w sprawie watpliwosci w zakresie
pojecia ,,niezaleznego rzeczoznawcy” w uchwale nr 76/2010 KNF z dnia 10 marca 2010 r.
w sprawie zakresu i szczegotowych zasad wyznaczania wymogoéw kapitalowych z tytutu
poszczegolnych rodzajow ryzyka (dalej ,,Uchwata™) oraz watpliwosci w zakresie zapisow
Rekomendacji S dotyczacych okreslania aktualnej wartosci nieruchomosci stanowigcej
zabezpieczenie kredytu przesytlamy ponizsze stanowisko.

Ad. Pytanie 1.

Pragniemy podkresli¢, ze ze wzgledu na watpliwosci bankéw w zakresie rozumienia pojecia
»hiezaleznego rzeczoznawcy”, UKNF w dniu 18 stycznia br. wystal pismo do Prezesow
Zarzadéw Bankow, w ktorym jednoznacznie zostata wskazana nastepujaca interpretacja:

»W Uchwale zostalo uzyte pojecie niezaleznego rzeczoznawcy w kontekscie wyceny oraz
aktualizacji wyceny nieruchomosci. Ponadto, § 34 pkt 2 lit. f Zalgcznika nr 17 do Uchwaly
wskazuje, zZe za niezaleznego rzeczoznawce uznaje si¢ osobg posiadajgcq kwalifikacje,
umiejetnosci i doswiadczenie konieczne do przeprowadzania wyceny, niezalezng od procesu
decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu.

Nalezy jednakze podkresli¢, ze wycena nieruchomosci oraz aktualizacja wyceny, sporzgdzana
przez rzeczoznawce powinna by¢ wykonywana zgodnie z obowigzujgcym porzgdkiem prawnym.
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Pomimo, iz ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r.
Nr 102, poz. 651, z poin. zm.), ktora reguluje materi¢ dotyczqgcq okreslania wartosci
nieruchomosci, nie postuguje si¢ pojeciem rzeczoznawcy niezaleznego, to zgodnie z art. 7 ww.

ustawy, za takg osobe nalezy uzna¢ rzeczoznawce majgtkowego.

Pragniemy takze podkresli¢, ze pojecie rzeczoznawcy niezaleznego jest szersze i na potrzeby
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach hipotecznych (Dz. U. z 2003 r.
Nr 99, poz. 919, z pozn. zm.), oprocz rzeczoznawcy majgtkowego, obejmuje rowniez , inny
podmiot”, o ktorym mowa w art. 22 ust. 3 pkt 2 tej ustawy, wykonujgcy ekspertyze bankowo-
hipotecznej wartoSci nieruchomosci na zlecenie banku hipotecznego i w porozumieniu
z kredytobiorcq. Takie rozszerzone rozumienie pojecia , niezalezny rzeczoznawca’ jest jednak
dostgpne wylqgcznie dla banku hipotecznego.”

Ad. Pytanie 2.

W obecnie obowigzujacej Rekomendacji S ocena wartosci nieruchomosci zdefiniowania jest jako
woszacowanie przez bank aktualnej wartosci nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie kredytu,
dokonane w oparciu o metody statystyczne lub na podstawie analizy rynku nieruchomosci na
dzien dokonania oceny”. Zgodnie za$ z rekomendacjg 4.3.3. ,,Bank powinien okresli¢ proces
oceny wartosci nieruchomosci przyjmowanych jako zabezpieczenie oraz osoby odpowiedzialne za
Jjego realizacje. Osoby te powinny posiadaé niezbedne kwalifikacje i doswiadczenie w zakresie
oceny wartosci nieruchomosci”. Oszacowanie przez bank aktualnej wartosci nieruchomosci ma
pozwoli¢ na okreslenie na biezaco kwoty, jaka bank bedzie moégt odzyskaé w przypadku
zaspokojenia si¢ z zabezpieczenia na nieruchomosci. Nalezy zaznaczyé, ze stosujac
postanowienia Rekomendacji S banki zobowigzane sa postepowaé zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawnymi, w tym ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Pragniemy jednoczesnie poinformowac, ze obecnie trwajg prace nad nowelizacja Rekomendacji
S, ktora, jak zakltadamy, w koncowym brzmieniu bedzie odwotywaé sie do definicji ,,oceny
wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci” spdjnej z brzmieniem znowelizowanej Rekomendacji
J, ktora zostata przyjeta na posiedzeniu KNF w dniu 11 wrzesnia 2012 roku. Intencja jest, aby
w sposob jednoznaczny rozrdézni¢ pojecia ,,wyceny nieruchomosci” (dokonywanej zgodnie
z obowiazujacymi przepisami) 1 ,oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci”
(dokonywanej przez banki), ktére nie mogg by¢ traktowane jako synonimy.

Ocena wartodci zabezpieczenia na nieruchomosci powinna umozliwi¢ przyjecie jako
zabezpieczenia hipotecznego takiej wartosci, ktora bedzie uwzglednia¢ wiekszos¢ mozliwych do
przeanalizowania przez bank czynnikéw mogacych w przysziosci wptywaé na te wartosc.
Niezaleznie od przyjetej metody okreslenia wartosci zabezpieczenia ocena wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci powinna umozliwiaé stwierdzenie, czy przyjeta wartosé jest
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adekwatna, ostrozna, obiektywna, prawidlowa, realistyczna. Samo dokonanie ,,oceny wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci” nie wymaga posiadania operatu sporzadzanego przez
rzeczoznawce majatkowego. W ocenie wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci mogg by¢
wykorzystywane rézne zrédta danych (jak np. pochodzacy z dokumentacji transakcji akt
notarialny), a operat szacunkowy moze by¢ jednym z nich.
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