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Polska deregulacja zawodu rzeczoznawcy majgtkowego spowodowata obnizenie poziomu
kompetencji wymaganych od rzeczoznawcow majgtkowych, ktéra stoi w sprzecznosci z celami
i wymaganiami dotyczgcymi stabilnosci finansowej / ochrony konsumentéw, ktére zostaty okreslone w
Rozporzadzeniu w sprawie wymogéw ostroznosciowych dla instytucji kredytowych i firm
inwestycyjnych (Capital Requirements Regulation) oraz Dyrektywie w sprawie kredytéw hipotecznych

(Mortgage Credit Directive).
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W odniesieniu do ,Krajowego planu dziatania” Opracowanego na podstawie art. 59 dyrektywy
2005/36/WE, Polska Federacja Stowarzyszenn Rzeczoznawcow Majatkowych (PFSRM) przedstawia
niniejszym swoje stanowisko na temat konsekwencji deregulacji zawodu rzeczoznawcy majgtkowego
w Polsce, ktora zostata wprowadzona Ustawa z dnia 13 czerwca 2013 r. 0 zmianie ustaw regulujgcych
wykonywanie niektérych zawodéw (Dz.U. z 2013 r. poz. 829) (zwang potocznie Ustawg o deregulacji).

Kryzys finansowy sprawit, ze wycena nieruchomosci znalazia sig w samym centrum wysitkéw UE na
rzecz zreformowania rynku finansowego i rynku nieruchomosci, poniewaz stabej jakosci operaty
szacunkowe byty postrzegane jako czynnik stanowigcy ryzyko systemowe, element przyczyniajacy sie
do powstawania baniek spekulacyjnych na rynku nieruchomosci oraz czynnik wywotujacy
niestabilno$¢ i zawodno$¢ bankowych zabezpieczen hipotecznych. Metodyka przegladu jakosci
aktywow (Asset Quality Review Manual) Europejskiego Banku Centralnego, wraz z jej szczegdtowg
sekcjg 5 dotyczaca wyceny zabezpieczen hipotecznych dla bankéw, nie jest jedynym dokumentem,
ktéry probuje przeprowadzié reforme tego zagadnienia — ten sam cel majg dwa inne akty prawne UE:
Rozporzadzenie w sprawie wymogéw ostroznosciowych dla instytucji  kredytowych i firm
inwestycyjnych dotyczace zasad ostroznosciowych oraz Dyrektywa w sprawie kredytéw hipotecznych,
ktorej celem jest ochrona konsumentéw i wspieranie rynku finansowego i rynku nieruchomoéci. Obie
wprowadzity do porzgdku prawnego UE kwalifikacje dotyczace wyceny:

Rozporzadzenie (UE) nr 575/2013 w sprawie wymogéw ostroznosciowych dla instytucyi kredytowych
i firm inwestycyjnych, (Capital Requirements Regulation, CRR) jest czescig ram prawnych (tak
zwanego ,pakietu CRD IV / CRR"), ktére okre$lajg zasady dopuszczania do prowadzenia dziatalnosci
inwestycyjnej i kredytowej, a takze ramy nadzorcze oraz zasady ostroznosciowe dla instytucii

kredytowych i firm inwestycyjnych.

oraz International Valuation Standards Committee IVSC

Czionek: The European Group of Valuers’ Associations TEGOVA

THE POLISH FEDERATION OF VALUERS’ ASSOCIATIONS

ul. Nowogrodzka 50, 00-695 Warszawa, Poland, tel. +48 22 627 07 17, fax +48 22627 07 79
e-mail: pfva@pfva.com.pl, www.pfva.com_pl



Artykut 208 tego rozporzadzenia zawiera wymagania dotyczace zabezpieczer hipotecznych. Artykut

208(3) okresla wymogi, ktdre muszg zosta¢ speinione w odniesieniu do monitorowania wartosci
nieruchomosci oraz wyceny nieruchomosci-

a)instytucje regularnie monitorujg warto$é nieruchomosci: nie rzadziej niz raz w roku w przypadku
i co trzy lata w przypadku nieruchomosci mieszkalnych. Instytucje

nieruchomos$ci komercyjnych
przeprowadzajg czestsze monitorowanie w przypadku wystapienia istotnych zmian warunkéw

rynkowych;
b)wycena nieruchomosci podlega weryfikacji, jezeli informacje bedgce do dyspozycji instytucji
wskazujg, ze warto$é nieruchomosci mogla istotnie sig obnizyé w stosunku do ogdinych cen
rynkowych, a weryfikacje te przeprowadza rzeczoznawca, ktéry posiada kwalifikacje,
zdolnosci i doswiadczenie niezbedne do przeprowadzenia wyceny | ktéry pozostaje niezalezny
od procesu decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu. W przypadku kredytéw przekraczajgcych
3min EUR lub 5 % funduszy wilasnych instytucji wycena nieruchomodci Jest weryfikowana przez

takiego rzeczoznawce przynajmniej raz na trzy lata.

JZWyktym”

Niniejszy artykut podkresla fakt, ze zawéd rzeczoznawcy majgtkowego nie jest po prostu
do zawodu

zawodem i ze potencjalnie moze wywiera¢ systemowy wptyw na rynek finansowy. Dostep
musi by¢ zatem odpowiednio regulowany i nadzorowany.

Artykut 19 Dyrektywy 2014/17/UE w sprawie konsumenckich umow o kredyt zwigzanych
z nieruchomosciami mieszkalnymi (Mortgage Credit Directive, zwana takze Dyrektywa w sprawie

kredytéw hipotecznych) okresla, ze:

1. Panstwa cztonkowskie zapewnigjg, by na ich terytoriach opracowywano wiarygodne
standardy wyceny nieruchomosci mieszkalnych dla celéw udzielania kredytéw... Parstwa
czfonkowskie nakfadaja na kredytodaweéw wymdg zapewniania, by takie standardy byly
stosowane podczas przeprowadzania wyceny nieruchomosci lub by podejmowaty rozsadne
dzialania zmierzajagce do zapewnienia, by takich standardéw przestrzegano, gdy wycene
przeprowadza strona trzecia. Gdy organy krajowe sg odpowiedzialne za regulowanie
dziatalno$ci niezaleznych rzeczoznawcéw przeprowadzajgcych wyceny nferuchomoscei,
zapewniajg, by dziafali oni zgodnie z obowigzujacymi przepisami krajowymi.
2. Panstwa czfonkowskie zapewniajq, by wewnetrzni i zewnetrzni rzeczoznawcy
przeprowadzajacy wyceny byli odpowiednio wykwalifikowani i wystarczajgco niezalezni
W procesie zawierania umoéw o kredyt, aby przedstawic¢ bezstronng i obiektywng wycene, ktora
zostanie udokumentowana na trwafym nosniku, a takze by kredytodawcy posiadali kopie tef

dokumentacji.”
Punkt 26 preambuly Dyrektywy zawiera wskazowki dotyczgce kwalifikacji niezbednych do
wykonywania wyceny:

.Wazne jest zapewnienie, by nieruchomosé mieszkalna byta odpowiednio wyceniona przed
zawarciem umowy o kredyt oraz — w szczegdinosci jezeli wycena dotyczy pozostatej do spfaty
czgsci zobowigzania konsumenta — w razie zalegtosci w splacie. W zwigzku z tym panstwa
czfonkowskie powinny zapewnic istnienie wiarygodnych standardéw wyceny. Aby standardy
wyceny mozina bylo uznaé¢ za wiarygodne, powinny one uwzgledniaé miedzynarodowo
uznane standardy wyceny, w szczegdlnosci standardy opracowane przez Komitet
Miedzynarodowych  Standardéw Wyceny,  Europejska Grupe  Stowarzyszen
Rzeczoznawcéw Majatkowych lub Krélewski Instytut Rzeczoznawcow Majgtkowych. Te
migdzynarodowo uznane standardy wyceny obejmujg zasady wysokiej rangi, ktore wymagaja



od kredytodawcéw m.in. przyjecia i przestrzegania odpowiednich wewnetrznych proceséw
zarzgdzania ryzykiem i proceséw zarzadzania zabezpieczeniami, obejmujace nalezyte procesy
wyceny, przyjecia standardéw i metod wyceny prowadzacych do realistycznych
i uzasadnionych wycen nieruchomosci, aby zapewnié, by wszystkie sprawozdania z wyceny
byly przygotowywane z odpowiednig biegfoscia zawodowa i odpowiedniq starannoscia,
a takze by rzeczoznawcy spefniali okreslone wymogi dotyczace kwalifikacji oraz by
prowadzi¢ wiasciwg, kompleksowg i wiarygodng dokumentacje wyceny zabezpieczen.”

Wszystkie trzy miedzynarodowo uznane standardy (Komitetu Miedzynarodowych Standardéw
Wyceny (IVSC), Europejskiej Grupy Stowarzyszeri Rzeczoznawcow Majatkowych TEGoVA lub
Krélewskiego Instytutu Rzeczoznawcéw Majatkowych (RICS)) wyznaczaja poziomy kwalifikacii,
ktore polski rzad odrzucif w_ramach , derequlacji”. W szczeg6Inosci, wszystkie trzy standardy
wymagajg bieglosci w trzech podej$ciach wyceny (poréwnawczym, dochodowym oraz kosztowym),
znacznego doswiadczenia praktycznego zdobytego przez rzeczoznawce podczas okresu szkolenia
zawodowego oraz obowigzkowego ustawicznego rozwoju zawodowego. ,Reforma’ polskiego

rzadu, usuneta wszystkie te wymagania z polskiego prawa.

Poniewaz zmniejszona zostata liczba projektow operatéw szacunkowych, ktére kandydat na
rzeczoznawce musi sporzgdzi¢ w okresie szkolenia zawodowego, z 15 do 6, wigkszo$é kandydatéw
podczas tworzenia wszystkich 6 projektéw operatéw wybiera naturalnie najprostsza metodologie
wyceny, czyli podejscie poréwnawcze. W efekcie, rzeczoznawcy nie sg juz odpowiednio szkoleni
z innych metod wyceny (dochodowej i kosztowej). Wraz z usunigciem zadania praktycznego z zakresu
panstwowego egzaminu na rzeczoznawce majgtkowego sprawito to, ze nie ma obecnie mozliwosci
sprawdzenia, na ile dany kandydat umie stosowaé wszystkie uznane metody wyceny. Mimo to,
kandydat na rzeczoznawce, ktéry pomysinie przejdzie proces egzaminacyjny, uzyskuje prawo do
przeprowadzania wycen we wszystkich sektorach rynku nieruchomosci, w tym na rynku
mieszkaniowym i rynku nieruchomosci komercyjnych, co wymaga dobrej znajomosci podejscia

dochodowego.

Sytuacja pogorszyta si¢ jeszcze bardziej po wprowadzeniu na mocy artykutu 175 Ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (D.U.2015.1774) znacznego ograniczenia w
zakresie obowigzkow rzeczoznawcy majgtkowego dotyczgcych ustawicznego rozwoju
zawodowego. Przed wprowadzeniem Ustawy o deregulacii, rzeczoznawcy, ktérzy nie wywiazywali sie
ze swoich obowigzkow szkoleniowych, odpowiadali za to przed Komisjg Odpowiedzialnosci
Zawodowej. Nowa ustawa wyeliminowata potencjaine sankcje, co nie ma nic wspélnego z utatwieniem
dostepu do zawodu rzeczoznawcy majatkowego, ale za to sprawia, ze obowigzek ustawicznego
szkolenia zawodowego rzeczoznawcy staje si¢ nieegzekwowalny, co negatywnie wplywa na wysitki
majgce na celu utrzymanie wysokich standardéw wsréd wykwalifikowanych rzeczoznawcow

majatkowych.

Obecnie uznaje sig, ze kwalifikacje do wykonywania wycen nieruchomosci nie sg przyznawane raz na
cate zycie, jesli nie towarzyszy im wymdg ustawicznego szkolenia zawodowego, dzieki ktéremu
rzeczoznawcy mogg nadgza¢ za gwattownie zmieniajgcymi sie warunkami panujacymi na
nowoczesnym rynku nieruchomosci oraz zmianami prawnymi wplywajacymi na wycene
nieruchomosci. W zwigzku z tym, uczestnictwo w szkoleniach zawodowych stanowi uznany
migdzynarodowy standard dla tego zawodu wymieniony w unijnej Dyrektywie w sprawie kredytow
hipotecznych; przy czym najbardziej typowy jest wymiar 20 godzin szkolenia na rok. Wycofanie tego
przepisu w Polsce stanowit krok wstecz i w zaden spos6b nie przyczyniat sig do utrzymania wysokich
standardow wymaganych od rzeczoznawcéw majatkowych w kontekscie wyceny nieruchomosci na

potrzeby kredytdw hipotecznych.
Powyzsze zmiany doprowadzity do znacznego spadku poziomu wiedzy i umiejetnosci kandydatéw do

zawodu rzeczoznawcy majatkowego. W $wietle powyzszego, Polska Federacja Stowarzyszen
Rzeczoznawcdw Majgtkowych uwaza, ze deregulacja polskiego zawodu rzeczoznawcy majatkowego,



opisana w Krajowym planie, narusza prawo UE, i stanowita bigd, a jesli zostanie utrzymana w mocy
doprowadzi w koricu do ostabienia stabilnosci systemu finansowego w Polsce.

PFSRM wystepuje niniejszym do Pana Ministra o wsparcie w zakresie cofniecia najbardziej
destrukcyjnych elementoéw deregulacji poprzez wprowadzenie obowigzku, w mys| ktérego kandydaci
przystepujacy do krajowych egzaminéw na rzeczoznawcéw majatkowych byliby egzaminowani ze
wszystkich 3 uznanych podej$§é do wyceny nieruchomosci, oraz ponowne wprowadzenie
przepiséw obligujacych wykwalifikowanych rzeczoznawcéw majatkowych do udziatu

w programie ustawicznego szkolenia zawodowego.
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