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POLSKA FEDERACJA STOWARZYSZEN I' RZECZOZNAWCOW MAJATKOWYCH
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Warszawa, dnia 25.02.2016 .

Szanowny Pan
Kazimierz Smolinski
Sekretarz Stanu w Ministerstwie

Infrastruktury i Budownictwa

Szanowny Panie Ministrze,

Prosimy o zwrdcenie uwagi na problem wyceny nieruchomosci dla potrzeb sektora
bankowego, w tym wymogu wpisu na ,listy bankowe” oraz uproszczonych opinii o wartosci
nieruchomosci tzw. BION. Zwracamy sie z prosbg o podjecie dziatann dotyczacych wycen
nieruchomosci dla tego sektora. Sytuacja w ktérej podmioty rynku finansowego ograniczaja
uprawnienia Ministra w zakresie uprawnienn rzeczoznawcéw majatkowych jest
niedopuszczalna naszym zdaniem. Sytuacja w ktdrej naruszana jest Ustawa o Gospodarce
Nieruchomosciami w zakresie sporzadzania operatu szacunkowego i zakresu szacowania,
rowniez, naszym zdaniem, wymaga interwencji Pana Ministra.

Uzasadnienie prosby

Uzupetniajac informacje przekazane Panu Ministrowi podczas spotkania w Ministerstwie,
pragniemy przyblizy¢ problem zwigzany z listami bankowymi oraz bankowymi informacjami

o nieruchomosci BION.

1. Listy Bankowe
W zwigzku z opracowaniem standardu wyceny nieruchomosci dla potrzeb zabezpieczenia,

konieczne byly szkolenia rzeczoznawcéw wyceniajacych dla sektora bankowego. Skutkiem
ztych decyzji skonstruowano szkolenie, ktére na wniosek Zwigzku Bankow Polskich konczyto
sie egzaminem. Osoby ktére zdaty egzamin byly wpisywane na tzw. ,listg bankowg”, ktora
byta rozsytana przez ZBP do Bankéw, jakoby potwierdzajac przygotowanie tych
rzeczoznawcéw do wspdtpracy z sektorem bankowym. Odbywato sie to za zgoda dwczesnych
wtadz Polskiej Federacji Stowarzyszeri Rzeczoznawcéw Majatkowych.
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W konsekwenciji po kilku latach takich szkolen, lista przeszkolonych rzeczoznawcéw wyniosta
okofo 3300 oséb. Banki dysponowaly spisem tych rzeczoznawcéw przeszkolonych.
Nastgpowato réwniez polecanie przez Banki lub wskazywanie klientom Bankéw tych
rzeczoznawcéw majatkowych ,uprawnionych” do wycen dla potrzeb zabezpieczen.
Oznaczato to ograniczenie uprawniern Pana Ministra w zakresie nadawania -uprawnien
w zakresie szacowania nieruchomosci, bowiem uprawnienia ministerialne obejmuja cato$¢
czynnosci wykazanych w Art. 174 U.oGN.

Ten niebezpieczny proceder zaczat stopniowo sie rozwijac i nie byty honorowane operaty
szacunkowe nieruchomosci sporzadzane przez tych z rzeczoznawcéw majgtkowych, ktérzy
nie byli wpisani na ,liste bankowg”. Do pewnego okresu szkolenia bankowe odbywaty sie
jako wspolne przedsiewziecie ZBP i PFSRM. W sytuacji jednak, gdy przeszkolono 3300
rzeczoznawcow a ze strony pracownikédw bankéw jedynie kilka oséb, Federacja
wypowiedziata umowe o wspodtpracy i rozpoczeta samodzielnie prowadzi¢ szkolenie
bankowe. ZBP réwniez prowadzit to szkolenie. Byty one wszak bardzo dochodowe. Kazdy
z organizatoréw szkolern egzaminowat i kazdy prowadzit swojg liste. Czy trafiaty one
do bankéw, czy tylko byty emitowane w danej instytucji szkolgcej, nie mamy wiedzy.
Spowodowato to jednak patologiczng sytuacje na rynku, na ktdrym istniato wiele list i wielu
przeszkolonych rzeczoznawcéw majgtkowych, a sektor bankowy dowolnie ,zonglowat” tymi
danymi.

- Istniata lista oséb przeszkolonych tylko przez PFSRM do 2010r (czyli przed wejsciem
standardu bankowego)

- istniata wspdlna lista ZBP i PFSRM w okresie 2010-2014
- istniata lista ZBP jako efekt samodzielnego szkolenia w latach 2014-2015

- istniata lista PFSRM jako efekt samodzielnego szkolenia w latach 2014-2015.

To co zastuguje na krytyke, to logika lansowanych czynnosci:

- rzeczoznawco musisz miec szkolenie bankowe, by by¢ wpisany na listy bankowe,

- tylko osoby wpisane na liste bankowg mogg wycenia¢ dla bankow.

Wiasénie ta promowana przez organizatorow szkoleri logika doprowadzita do ogromnego
fermentu w é¢rodowisku, sktécenia go i poczucia niesprawiedliwosci. Nadmieniam,
iz szkolenia bankowe byly odpfatne, a ptatnoéé za nie byta réwna lub wyisza odptatnosci

za praktyke zawodowa.

Postulat:

Postulujemy i przekazujemy nasza prosbe Panu Ministrowi, by zakaza¢ organizacjom
szkolagcym na rzecz sektora bankowego dziatar, w wyniku ktdrych, nastepuje ograniczanie
uprawniern ministerialnych poprzez budowanie i upowszechnianie -, list bankowych”
sugerujacych ,kaste” oséb jedynie uprawnionych do wycen na rzecz sektora bankowego.

Te dyskryminujace dziatania organizacji kreujgcych ,listy bankowe” nie majg na celu
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porzadkowanie rynku wycen dla potrzeb zabezpieczeri, bowiem kazda instytucja finansowa
posiada swoje departamenty ryzyka, a jedynie wprowadzajg na wolnym rynku ograniczenia
monopolistyczne. Rowniez wysoki koszt tych szkoleri ma na celu osiggnigcie przychodu a nie
krzewienie edukacji bankowej.

Postulujemy, by osoby odpowiedzialne w bankach za sprawdzanie operatéw szacunkowych,
weryfikowanie wycen i dokonywanie analiz rynku nieruchomosci z mocy regulacji Pana
Ministra musiaty byé zapoznane z metodykg i sposobami sporzadzania operatow,
co umozliwiatoby synergie dziatari oraz standaryzacje poje¢ i metod, w tym realizacje
Rozporzadzenia Unii Europejskiej w zakresie wycen ostroznosciowych, co musiatoby by¢
potwierdzone specjalnym certyfikatem. Polska Federacja Stowarzyszeri Rzeczoznawcow
Majatkowych, jako organizacja zawodowa na rynku wycen, stoi do dyspozycji Pana Ministra
w zakresie opracowania programu takiego szkolenia i wskazania specjalistow do jego
realizacji. Naszym zdaniem zatrudnienie specjalistéw rynku nieruchomosci przez inne niz
PFSRM organizacje nie daje im prawa nadawania jakichkolwiek certyfikatéw (w odniesieniu
do pracownikéw bankowych) zwigzanych z rynkiem nieruchomosci, tym samym prowadzenia
dziatan poza delegacja Pana Ministra i z uzurpowaniem sobie prawa do ograniczania
kompetencji Ministra w tym zakresie.

2. Bankowa informacja o nieruchomosci
W okresie grudzieri 2014 roku — styczeri 2016 pojawity sie na rynku opracowania finansowe
pod nazwg Bankowa Informacja o Nieruchomosci — BION, ktére w sposob uproszczony,
czytaj niezgodny z delegacja Ustawy o Gospodarce Nieruchomosci, przedstawiaty wartos¢
nieruchomoéci, stanowiaca podstawe do ustalania przez banki zabezpieczenia
na nieruchomoéci. Udzielanie kredytow zabezpieczanych hipotecznie na podstawie
skréconych operatéw, BION, lub $rednich cen transakcyjnych (wystepuja na rynku trzy
rodzaje takich skréconych opracowar), skutkuje z jednej strony ograniczeniem kosztow
bankéw w zakresie procedury weryfikacyjnej zabezpieczeri kredytowych, czyli lezy w ich
interesie, generujac wiekszy zysk na dziatalnosci a z drugiej strony wprowadza na rynek,
nowy rodzaj ,ekspertyzy” nie zgodny z polskim ustawodawstwem. Wg prawa polskiego
jedynie warto$é rynkowa moze by¢ podstawa zabezpieczenia wierzytelnosci banku, a taka
ustala sie w procedurze szacowania opisanej w UoGN i prezentowang w operacie
szacunkowym. W zwigzku z ostroznosciowymi regulacjami Unii Europejskiej w zakresie
kredytow hipotecznych, jako pokfosie kryzysu z lat 2008-2009 taka dziatalnos¢
jest pod specjalnym nadzorem Europejskiego Banku Centralnego i Europejskiej Komisji
‘Nadzoru Finansowego (EBA). Odwrotne, niz w Unii Europejskiej, dziatania sektora
bankowego w tym zakresie w Polsce budzg nasze obawy i sktaniaja do zwrdcenia sie do Pana

Ministra z postulatem w tym zakresie.

O tych nieprawidtowosciach byta informowana Komisja Nadzoru Finansowego, pismami
przez sfederowane nasze Stowarzyszenia oraz osobiécie rzeczoznawcéw majatkowych.



Niestety nadzér ten wydaje sie niewystarczajgcy przez KNF, bowiem wcigz docierajg do nas
informacje o kontynuowaniu podobnych praktyk przez banki.

Widzimy tutaj rowniez zagrozenie dla Gospodarki Paristwa poprzez brak ostroznosciowych
dziatant bankow i mozliwo$¢ powtdrzenia sig sytuacji, jaka miata miejsce w Irlandii w okresie
2005-2012. Whnioski Irlandzkiej Komisji Nadzoru Finansowego oraz dokument pokontrolny
sg W naszym posiadaniu i gotowi jestesmy przedstawic je Panu Ministrowi do wykorzystania.

Postulat:

Nasz postulat o zakazanie udzielania kredytéw zabezpieczonych hipotecznie na podstawie
innych opracowan niz operat szacunkowy uznajemy za wazny, konieczny dla poprawnosci
funkcjonowania sektora finanséw i budownictwa, prawnie wymagajgcy uregulowania.

Z uwagi na majacg sie pojawi¢ regulacje Unii Europejskiej w formie Rozporzadzenia
w sprawie wartosci bankowo-hipotecznej, gdzie obecnie Art. 174 UoGN uznaje, iz nalezy owa
ekspertyza do zakresu wytgczonego z dziatan rzeczoznawcy majgtkowego, zdaniem naszym
nalezy dokonaé¢ wszelkich staran i zmian regulacji by wtasnie ta forma zabezpieczenia
papieréw wartosciowych (w prawie polskim nazywanych listami zastawnymi) byta ustalana
na podstawie oszacowanej przez niezaleznego od Banku i Klienta rzeczoznawce
majgtkowego ekspertyzy, wymagajacej szczegolnej ostroznosciowej metodologii. Uwazamy
réwniez, iz zapis Ustawy o gospodarce nieruchomosciami w tym zakresie (Art. 174)
i nieprawidtowa praktyka stosowania przepisu moze w konsekwencji doprowadzi¢ do takiego
samego kryzysu jaki miat miejsce na przetomie 2008/2009.

Z powazaniem




