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W odpowiedzi na Panstwa pismo z dnia 4 listopada 2013 r. dotyczace kwestii tworzenia baz
danych o rynku nieruchomosci w zwigzku z przyjeta we wrzesniu 2012 r. przez Komisje
Nadzoru Finansowego Rekomendacjq J dotyczgcq zasad gromadzenia i przetwarzania przez
banki danych o nieruchomosciach, pragniemy na wstepie podkresli¢, ze dzialania Komisji
Nadzoru Finansowego sg ukierunkowane na prawidlowe funkcjonowanie rynku finansowego,
jego rozwoj 1 konkurencyjnosé.

W swoich dziataniach KNF zachowuje niezbedny obiektywizm, wobec czego nalezy
wykluczy¢ preferencyjne traktowanie ktorejkolwiek bazy danych o rynku nieruchomosci.
Postanowienia Rekomendacji J jednoznacznie formutujg oczekiwanie KNF, ze banki beda
korzysta¢ z roznych baz danych i je zasila¢. Szerokie propagowanie wymiany informacji
o rynku nieruchomosci stanowi jeden z kluczowych elementéw tworzacych warunki dla
rozwoju tego rynku. Przekazang w Panstwa pismie informacje o zamiarze utworzenia
(dostosowania istniejagcych) systemoOw gromadzenia i przetwarzania danych o rynku
nieruchomosci, zgodnych z wymogami okreslonymi przez KNF, nalezy odczytywaé w tym
kontekscie, jako wpisujaca si¢ w podejscie przyjete w postanowieniach Rekomendacji J.

Odnoszac si¢ do szczegdtowych pytan, zawartych w przywotanym pismie, przedstawiamy
ponizsze wyjasnienia.

1) Jaka jest procedura zaopiniowania przez KNF pozabankowej bazy danych — ,, zewnetrznej
bazy danych” jako spelniajgcej wymogi okreslone w Rekomendacji J?
Zawarta w Rekomendacji J Rekomendacja 7 tiret 6smy przewiduje, ze uznawanie baz
danych — tak wewnetrznych, jak i zewngtrznych — za wiarygodne winno by¢ dokonywane
przez kazdy bank z osobna, w oparciu o odpowiednie procedury, zatwierdzone zgodnie
z obowigzujacymi w bankach zasadami wdrazania przepisow wewnetrznych. Tym
samym, od decyzji bankéw zalezy czy uznajg zewngtrzng baze danych za wiarygodna
inie jest zadaniem UKNF przesadzanie o wynikach ocen dokonywanych przez
poszczegdlne banki.

PL. Powstancow Warszawy 1, skr. poczt. nr 419, 00-950 Warszawa 1, tel. (+48 22) 262 41 11, faks (+48 22) 262 51 95, www.knf.gov.pl



2)

3)

4)

Jakie informacje oraz dokumenty powinny by¢ przedstawione przez podmioty prowadzqce
bazy danych o rynku nieruchomosci aby mogly one uzyska¢ opinie KNF w zakresie
spelniania kryteriow wymaganych Rekomendacjq J?

SzczegOlowe kryteria wiarygodnosci baz danych o nieruchomosciach zostaty okreslone
w Rekomendacji 7. Banki, stosujagc odpowiednie procedury, zatwierdzone zgodnie
z obowigzujagcymi w bankach zasadami wdrazania przepisow wewnetrznych, regulujace
wykorzystywanie baz danych oraz uznawanie ich za wiarygodne, powinny zapewni¢, ze
bazy danych o nieruchomosciach spelniajg warunki okreslone w Rekomendacji 7. Tym
samym zakres wymaganych informacji oraz dokumenty niezbedne do oceny
wiarygodnosci zewngtrznych baz danych o nieruchomosciach powinny stanowié
przedmiot wewnetrznych decyzji bankéw, w zakresie okreslonym postanowieniami
przedmiotowej Rekomendacji.

Czy bazy prowadzone przez rzeczoznawcow majqtkowych posiadajgcych uprawnienia
nadane w trybie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, posiadajqgcy bezposredni dostep
do danych Zrodlowych w postaci aktow notarialnych, zgromadzonych w ewidencji
gruntow, w starostwach powiatowych oraz prowadzonych przez te jednostki rejestrow cen
mogq by¢ uznane za wiarygodne zZrodlo w rozumieniu Rekomendacji J?

Tak, jak zostato to podkreslone powyzej, ocena wiarygodnosci baz danych dokonywana
jest przez kazdy bank z osobna i nie jest zadaniem UKNF przesadzanie o wynikach ocen
dokonywanych przez poszczeg6lne banki.

Czy w Pana opinii opracowywanie wycen wylgcznie na podstawie bazy danych
powiqgzanej z bankami nie narusza zasady, ze szacowania wartosci dla zabezpieczenia
wierzytelnosci kredytodawcy winni dokonywaé niezalezni od bankow rzeczoznawcy
majgtkowi opisani ustawg o gospodarce nieruchomosciami?

Dostosowujgc swojg dziatalno§¢ do Rekomendacji J, banki powinny uwzgledniaé
przepisy prawa, w tym postanowienia ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tj. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.). Bioragc pod uwage
powyzsze nalezy uzna¢, ze stosowanie przepisow przedmiotowej Rekomendacji nie stoi
w sprzecznosci z w/w ustawg. Celem Rekomendacji J jest wspieranie rozwoju baz danych
(zarowno wewnetrznych, jak izewnetrznych) dotyczacych rynku nieruchomosei,
stanowigcych zrodto wiarygodnej i kompletnej informacji o rynku nieruchomosci, co
przyczynia si¢ do skutecznego zarzadzania ryzykiem zwigzanym z przyjmowaniem
zabezpieczen hipotecznych ustanowionych na nieruchomosciach. Posiadanie przez banki
odpowiedniego zestawu informacji umozliwia lepsza oceng ryzyka zwigzanego z rynkiem
nieruchomosci, a takze pozwala przeciwdziata¢ wystgpieniu istotnego i trudnego do
przewidzenia ryzyka systemowego. Nalezy zauwazy¢, ze Rekomendacja J stanowi
dopelnienie zasad okreslonych w Rekomendacji S dotyczqgcej dobrych praktyk w zakresie
zarzqdzania  ekspozycjami  kredytowymi  finansujgcymi  nieruchomosci  oraz
zabezpieczonymi hipotecznie oraz Rekomendacji T dotyczgcej dobrych praktyk w zakresie
zarzqdzania ryzykiem detalicznych ekspozycji kredytowych. Przywotane Rekomendacje
odwolujg si¢ do definicji ,joceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci”
(dokonywanej przez banki), ktorg nalezy odrézni¢ od pojecia ,,wyceny nieruchomosci”
(dokonywanej zgodnie z obowigzujacymi przepisami). ,,Ocena wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci” powinna umozliwi¢ przyjecie jako zabezpieczenia hipotecznego takiej
wartosci, ktéra bedzie uwzglednia¢ wigkszos¢ mozliwych do przeanalizowania przez bank
czynnikow mogacych w przysztosci wpltywaé na te warto$¢é. Niezaleznie od przyjetej
metody okreslenia warto$ci zabezpieczenia ocena wartosci zabezpieczenia na



nieruchomosci powinna umozliwia¢ stwierdzenie, czy przyjeta wartos¢ jest adekwatna,
ostrozna, obiektywna, prawidtowa, realistyczna. Samo dokonanie ,oceny wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci” nie wymaga posiadania operatu sporzadzanego przez
rzeczoznawce majgtkowego. W ocenie wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci moga
by¢ wykorzystywane rozne zrédta danych, a operat moze by¢ jednym z nich.
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