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Europejski Urzad Nadzoru Bankowego (ang. European Banking Authority, EBA ) opublikowat 29 maja 2020
r. ostateczng wersje Wytycznych dotyczgcych udzielania kredytéw i ich monitorowania. Sg one odpowie-
dzig na plan dziatania Komisji Europejskiej, ktérego gtownym celem jest obnizenie poziomu kredytow nie-
obstugiwanych (ang. non-performing loan, NPL) w bankach w Unii Europejskiej.

Gtowne cele wprowadzenia Wytycznych to:
. ulepszenie proceséw i mechanizmoéw udzielania nowych kredytéw w Europie,

. zagwarantowanie przez instytucje solidnych standardéw w zakresie podejmowania ryzyka kredytowe-
go, zarzgdzania i monitorowania,

. zagwarantowanie wysokiej jakosci kredytowe] dla nowo udzielonych kredytow,

. zagwarantowanie nalezytej i prawidtowo wdrazanej ochrony konsumentéw.

Zapisy zawarte w dokumencie mogg bezposrednio wptyng¢ na dziatalnos¢ rzeczoznawcdw majgtkowych
w Polsce. Rozdziat 7. Wytycznych poswiecony jest wycenie nieruchomosci i ruchomosci. Znajduje sie
w nim zapis odnoszacy sie do formy przeprowadzenia wyceny nieruchomosci.

W chwili udzielenia kredytu warto$¢ nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie powinna by¢ szacowana
przez rzeczoznawce na podstawie petnych ogledzin nieruchomosci. Wycena nieruchomosci moze zostac
dokonana przez licencjonowanego rzeczoznawce zewnetrznego, czyli osobe wykonujacg opracowanie
na zlecenie i potrzeby instytucji, lub rzeczoznawce wewnetrznego, czyli pracownika danej instytucji posia-
dajgcego uprawnienia zawodowe. Wyjatek stanowig nieruchomosci mieszkaniowe na dobrze rozwinietych
i dojrzatych rynkach nieruchomosci, ktére mogga by¢ wycenione zdalnie przy pomocy zaawansowanych mo-
deli statystycznych. Modele powinny by¢:

. oparte na dostatecznie duzej prébie, ktéra bazuje na obserwowanych cenach transakcyjnych,
. oparte na zaktualizowanych danych wysokiej jakosci,
. dostosowane do lokalizacji na odpowiednim poziomie szczegétowosci.

EBA wyraznie podkresla, ze cechg dobrego modelu jest jako$¢ danych, ktére sie w nim znajdujg. Efektyw-
nos$¢ i dziatanie modeli powinny by¢ stale monitorowane. Za prawidtowe dziatanie modelu odpowiedzial-
no$¢ ponosi instytucja, natomiast za wycene z wykorzystaniem modelu odpowiada rzeczoznawca. Rzeczo-
znawca bedzie oceniat, weryfikowat oraz zatwierdzat propozycje wyceny zaproponowang przez model.
Wazne, aby rozumiat on wszystkie dane wejsciowe oraz zatozenia modelu. Jezeli pojawig sie watpliwosci co
do proponowanej przez model wartosci, rzeczoznawca powinien zdecydowac sie na inng niz zdalna metode
wyceny.

Instytucje, ktore korzystajg z ustug rzeczoznawcow zewnetrznych, powinny utworzy¢ liste
(tzw. panel) akceptowalnych rzeczoznawcéw, ktorzy dysponujg odpowiednig wiedzg w poszczegdlnych seg-
mentach sektora nieruchomosci.
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Rzeczoznawca, ktdry wykonuje wycene, musi:

. spetnia¢ wymogi krajowe lub miedzynarodowe oraz akceptowane normy zawodowe dotyczace rze-
czoznawcow lub realizacji konkretnego zlecenia,

. posiada¢ odpowiednie doswiadczenie, umiejetnosci techniczne oraz niezbedng wiedze
(wiedze o rynku oraz przedmiocie i celu wyceny),

. by¢ niezalezny od procesu kredytowego.

Instytucje powinny dokonywaé oceny pracy rzeczoznawcodw, np. poprzez poréwnanie oszacowanych przez
nich wartosci z wynikami uzyskanymi przez zaawansowane modele statystyczne. Niezwykle wazna jest od-
powiednia rotacja rzeczoznawcow — instytucje powinny okresli¢ liczbe kolejnych wycen, ktére mogg byc¢
wykonywane przez tego samego rzeczoznawce.

Czasu na dostosowanie sie do nowych wymagan pozostato niewiele — wytyczne majg zastosowanie
od 30 czerwca 2021 roku. Czy wprowadzenie wytycznych odbije pietno na dziatalnosci rzeczoznawcéw ma-
jatkowych?
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obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzgce, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dofozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przed-
stawione informacje maja charakter wytgcznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie
ponosi jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania
podjetego na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy
wymaga powotania sie na zrédto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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