FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

SYGN. 2012.12.14 RWF/RekJ/AN

REKOMENDACJA WDROZENIOWA
FUNDACJII NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

dotyczy:

WDROZENIE ZNOWELIZOWANE]J REKOMENDACJI J
KoMisJI NADZORU FINANSOWEGO
DO PROCEDUR BANKOWYCH

METRYCZKA DOKUMENTU
Akt, ktérego dotyczy Rekomendacja S dotyczaca dobrych praktyk w zakresie zarzgdzania
Rekomendacja wdrozeniowa ekspozycjami kredytowymi finansujacymi nieruchomosci oraz

zabezpieczonymi hipotecznie
(Uchwata Nr 18/2011 Komisji Nadzoru Finansowego z dnia 25 stycznia 2011

r.)
Organ witasciwy Komisja Nadzoru Finansowego
Organ odpowiedzialny za Grupa Robocza ,,Ochrona Konsumenta”
prace i uzgodnienia w Grupa Robocza ,,Ekonomiczne aspekty kredytu hipotecznego”
strukturze Fundacji Rada Programowa Fundacji
Data wydania Rekomendacji 12/12/2012

Wdrozeniowej Fundacji

Zagadnienia 1. Przeprowadzenie oceny i monitorowania wartosci zabezpieczenia

przy zastosowaniu przez bank metod statystycznych.
2. Zmiana wartosci zabezpieczenia
Czestotliwo$¢  monitorowania  wartosci  zabezpieczenia  na
nieruchomosci, wymaganego przez Rekomendacje J.
Wiarygodnos¢ bazy danych dla nieruchomosci komercyjnych
Zakres obowigzywania Rekomendacji J.
Potrzeba doprecyzowania terminéw
Pytania/ uwagi dot. Zatgcznika do Rekomendacji J.
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WYBRANE PROBLEMY INTERPRETACYJNE WYSTEPUJACE W
ZNOWELIZOWANEJ REKOMENDACI J KOMISJI NADZORU FINANSOWEGO
— POTRZEBA WSKAZANIA WYKtADNI

Zagadnienie 1. Przeprowadzenie oceny i monitorowania wartosci

zabezpieczenia przy zastosowaniu przez bank metod statystycznych.

Jak wskazuje: Rekomendacja J - Stowniczek pojec - punkt 5 i 6:

Monitorowanie i ocena wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci — , 0szacowanie przez
bank (...) dokonane w dowolnym momencie obowigzywania umowy kredytu w oparciu o
metody statystyczne lub na podstawie analizy rynku nieruchomosci”

vs. Rekomendacja J nr 9:

,4.1.6. Oceny i monitorowanie wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci z wykorzystaniem
bazy danych o nieruchomosciach powinny by¢ przeprowadzone przez osoby z odpowiednig

wiedz3 i doswiadczeniem zwigzanymi z rynkiem nieruchomosci”.

Biorgc pod uwage powyzisze, powstaje pytanie:

Pytanie 1: Czy zastosowanie metod statystycznych do oceny i monitorowania wartosci

Jezeli tak, to czy osoby te biorg udziat w procesie jako:

a) wytacznie autorzy algorytmdéw w metodach statystycznych,

b) osoby zatwierdzajgce/weryfikujgce wynik oceny i monitoringu wartosci przeprowadzony
przy wykorzystaniu metod statystycznych,

c) w innej formie/roli - jakiej?

Pytanie 2: Czy udziat oséb dysponujacych odpowiednig wiedz3 polega ‘naL
- koniecznosci wykonania inspekcji w kazdym przypadku oceny?

- koniecznosci wykonania inspekcji w kazdym przypadku monitoringu?

- koniecznosci wykonania inspekcji w kazdym przypadku aktualizacji wartosci?

-ocenie warto$ci wygenerowanej przez baze w przypadku automatycznego doboru
nieruchomosci podobnych na podstawie zatwierdzonego algorytmu?

Przyktad: Baza wycenia automatycznie dobierajgc nieruchomosci podobne. Na czym miataby
polegaé przeprowadzenie oceny/monitoringu przez osobe z odpowiednig wiedzg i
doswiadczeniem?

Pytanie 3: Jak czyta¢ te rekomendacje w zwigzku z Rek 4.2.2 w ktérej przewiduje sie
rowniez udziat oséb z wiedzg i doswiadczeniem? Jaka powinna byc¢ rola tych oséb w trybie
oceny i monitoringu opisanym w Rek 4.2.]2\.?
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Komentarz [AN1]: Z
odpowiedzi KNF:

,Osoby z odpowiedaiwiedz i
doswiadczeniem zwizanym z
rynkiem nieruchomgci powinny
petni role oséb zatwierdzajcych
i weryfikuj acych wyniki ocen i
monitorowania wartosci
zabezpieczenia na
nieruchomasci,
przeprowadzanych przy
wykorzystaniu metod
statystycznych”

Komentarz [AN2]: z
odpowiedzi KNF: ,,Osoby z
odpowiednig wiedzg i
doswiadczeniem zwigzanym z
rynkiem nieruchomosci powinny
uczestniczy¢ w kazdym etapie
procesu monitoringu i aktualizacji
wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci”.

Komentarz [AN3]: Z

/| odpowiedzi KNF:

Rekomendacja 4.2.2. (Rek. 10)
dot. sytuacji, gdy nie jest mtiwe
wykonanie oceny na podst. Baz
danych.

Rekomendacja nie okile
szczeg6towych rél wskazanych
0s6b w procesie.
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Ponadto: Rekomendacja Jnr 9 (4.1.)

,Baza danych o rynku nieruchomosci powinna pozwoli¢ bankowi na ocene i monitorowanie
wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci dla wiekszosci analizowanych przez bank
whioskéw”.

Biorgc pod uwage powyzisze, powstaje pytanie:

Pytanie 4: Jak rozumie¢ powyiszy zapis? Czy chodzi o mozliwos¢ wykonania automatycznej

Zagadnienie 2. Zmiana wartosci zabezpieczenia

Zmiana wartosci nieruchomosci stanowigcej zabezpieczenie kredytu moze by¢ pochodng
zmian na rynku nieruchomosci, ale réwniez wynikiem btednego (zanizenie wartosci)
oszacowania pierwotnej wartosci nieruchomosci.

Zgodnie z trescia: § 34 punkt 2 podpunkt c-d) Zatacznika nr 17 do Uchwaty nr 76/2010 KNF:
,Monitorowanie wartosci nieruchomosci:

(...)

c) do monitorowania wartosci nieruchomosci i okreslania nieruchomosci wymagajacych
ponownej wyceny mogg by¢ wykorzystywane metody statystyczne,
d) aktualizacja wyceny nieruchomosci jest dokonywana przez niezaleznego

rzeczoznawce, jezeli istniejg przestanki wskazujace, ze wartos¢ nieruchomosci mogta istotnie
sie obnizy¢ w stosunku do ogdtu cen rynkowych na rynku nieruchomosci”.

Biorgc pod uwage powyzsze, powstajg pytania:

Pytanie:
1) Jaka ma by¢ rola niezaleznego rzeczoznawcy w procesie aktualizacji wartosci
nieruchomosci przeprowadzanej przy wykorzystaniu metod statystycznycht? .

2) Czy w przypadku oceny/aktualizacji wartosci typowych nieruchomosci mieszkalnych
(takich jak domy, lokale mieszkalne, nieruchomosci w dobrych lokalizacjach) metodami
statystycznymi mozna zrezygnowac z przeprowadzania inspekcji takich nieruchomosci?
(dodatkowe koszty banku, niepokojenie kredytobiorcy - w przypadku aktualizacji\)?

3) Czy KNF dopuszcza mozliwo$é zmiany zaewidencjonowanej w systemach banku wartosci |
nieruchomosci/zabezpieczenia réwniez w przypadku stwierdzenia przez niezaleznego

rzeczoznawce wzrostu jej wartosci (ma to wptyw na prawidtowos¢ funkcjonowania ]modelib'.f 1

Zagadnienie 3. Czestotliwos¢ monitorowania wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci, wymaganego przez Rekomendacje J.
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P Komentarz [AN4]: Z

odpowiedzi KNF:
Tak.

Komentarz [AN5]: Z
odpowiedzi KNF:

Zgodnie z§ 34 Zatacznika nr 17 do
Uchwaty 76/2010 przy
monitorowaniu wart.
nieruchomosci NIE jest wymagany
udziat rzeczoznawcy i NIE jest
wymagana coroczna fizyczna
kontrola. W procesie aktualizacji
wart. nier. zgodnie z literg d-e
pow. zatgcznika — udziat
rzeczoznawcy jest konieczny.

Komentarz [AN6]: Z
odpowiedzi KNF:
Por. komentarz waej.

| Komentarz [AN7]: Z

odpowiedzi KNF:
Tak, jest do dopuszczone.
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Zgodnie z trescia: § 34 punkt 2 podpunkt c-d) Zatacznika nr 17 do Uchwaty nr 76/2010 KNF:

,Monitorowanie wartosci nieruchomosci:
a) warto$¢ nieruchomosci jest monitorowana regularnie, nie rzadziej niz raz w roku
w odniesieniu do nieruchomosci komercyjnych i nie rzadziej niz co trzy lata w
odniesieniu do nieruchomosci mieszkalnych,

b) w przypadku istotnych zmian warunkéw rynkowych, nalezy przeprowadzaé
monitorowanie wartosci nieruchomosci z czestotliwoscig wieksza niz okreslona w
lit. a”

Podczas gdy: Rekomendacja S nr 19:

»4.5.2. W przypadku istotnych zmian warunkéw na rynku nieruchomosci bank powinien
dokona¢ oceny wartosci nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie posiadanych przez
bank ekspozycji kredytowych. Nie rzadziej niz raz do roku bank powinien dokonywac¢ oceny
wartosci nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie posiadanych przez bank ekspozycji
kredytowych.”

,4.5.6. W przypadku, gdy relacja wartosci ekspozycji kredytowej do wartosci nieruchomosci
przyjetej na zabezpieczenie (biezace LTV) bedzie wyisza niz 80%, ponowna ocena wartosci
nieruchomosci powinna odbywac sie nie rzadziej niz raz na trzy lata. Gdy biezace LtV bedzie
rowne lub wyisze niz 100%, ponowna ocena powinna by¢ wykonywana corocznie.”

Bioragc pod uwage powyzsze, powstajg pytania:

Pytanie:

1) Czy dla ekspozycji kredytowych w przypadku, ktérych biezgcy poziom LtV jest nizszy od
80% i nie jest to dla banku istotna ekspozycja kredytowa, mozna zrezygnowac z ponowne;j
oceny wartosci nieruchomosci, a tym samym z monitoringu ich ’wartos’ci{? _

2) Czy monitorowanie wartosci nieruchomosci ma by¢ przeprowadzane, w normalnych
warunkach, nie rzadziej niz co trzy lata (zat. do Uchwaty) czy tez nie rzadziej niz raz do roku

3) Z punktu 4.5.7. Rek. S wynika, ze w przypadku ekspozycji, dla ktérych biezgce LtV jest
wyzsze niz 80% niezbedna jest ponowna ocena wartosci nieruchomosci. Czy ma by¢ ona
przeprowadzona nie rzadziej niz raz na trzy lata ( punkt 4.5.6. rek. nr 19 Rek. S) czy tez musi

Zagadnienie 4. Wiarygodnos¢ bazy danych dla nieruchomosci komercyjnych

W odniesieniu do kwestii tworzenia bazy danych dla nieruchomosci komercyjnych, co do
ktérych rozmiar zasobu, liczba transakcji, poréwnywalnos$é¢ obiektéw — ksztattuje sie na
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Komentarz [AN8]: Z
odpowiedzi KNF:

Monitoring wartdci nier. jest
obowizkowy, niezalenie od LTV
oraz istotnéci ekspozyciji.

Komentarz [AN9]: Z
odpowiedzi KNF:

Ze wzgl. na ryzyko systemowe
Rek.S proponuje stosowanie
czestotliwosci oceny raz/rok. Nie
stoi to w sprzeczrigi z Uchwa.

1 Komentarz [AN10]: Z

odpowiedzi KNF:
Brak spdjndci rekomendacji —
kwestia ma zostadoprecyzowana
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poziomie znaczaco odbiegajgcym od ,,typowych” nieruchomosci mieszkaniowych — powstaje
problem wiarygodnosci bazy danych.

Jednoczesnie, Rekomendacja J nie uwzglednia w wytycznych dot. tworzenia baz danych
takich parametréw (istotnych dla nieruchomosci komercyjnych) jak: stawki czynszu (w
zatgczniku — oznaczona jako wielko$¢ podawana fakultatywnie), koszty eksploatacji/
remontow/ modernizacji, stopy kapitalizacji na danym rynku i dla danej nieruchomosci,
poziom pustostandw itp. - majgcych wptyw na wartos¢ nieruchomosci i jej aktualizacje.

Bioragc pod uwage powyzisze, powstaje pytanie:

Pytanie: Jak przygotowaé algorytm przetwarzania danych zgodny w wymogami
Rekomendacji J 11-12 w odniesieniu do nieruchomosci komercyjnych?>
Powyzsze pytanie nalezy rozpatrywac¢ szczegdlnosci przy uwzglednieniu wymogu
Rekomendacji J nr 7 — ,Wykorzystywang przez bank baze danych o rynku nieruchomosci
uznaje sie za wiarygodng jezeli:

(...)

o posiada odpowiednio duzy zaséb informacji (historycznych i aktualnych) o
poszczegdlnych, lokalnych rynkach nieruchomosci”

Komentarz [AN11]: Z
odpowiedzi KNF:

Zgodnie z Rek. 10, dla tych
nieruchomdci, dla ktérych nie jes:
mozliwe wykonanie ocen na
podstawie baz danych , Bank
powinien posiadainne procedury
oceny wartéci zabezpieczenia.

Zagadnienie 5. Zakres obowigzywania Rekomendacji J.

Jak wskazano w tekscie rekomendacji, jej wymogi ,dotyczg wszystkich kredytow
zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach udzielonych od daty rozpoczecia
obowigzywania Rekomendacji J.” Jednoczesnie, na banki natozono obowigzek zadbania o to,
aby dane dot. nieruchomosci zostaty w okresie przejsciowym (pomiedzy przyjeciem uchwaty
wprowadzajgcej Rek. J a wejsciem aktu w zycie) dostosowane do wymogdéw Rekomendac;ji.

Biorac pod uwage powyzisze, powstaje pytanie:

W sSwietle wymogu Rekomendacji (wstep, str. 5): ,Ponadto KNF oczekuje rowniez, ze banki
uzupetniq w bazach danych w okresie przejsciowym informacje nt. nieruchomosci przyjetych
jako zabezpieczenie hipoteczne przed przyjeciem przez KNF uchwaty wprowadzajgcej
Rekomendacje J.”

Pytanie: Czy powyzsze oczekiwania KNF oznaczajg dostosowanie kazdego historycznego
rekordu do wymagan Zatacznika do Rekomendacji? Jesli tak to czy szacowano koszty
zwigzane z przegladem i uzupetnianiem dotad niegromadzonych ‘danych\?

Zagadnienie 6. Potrzeba doprecyzowania terminu

Jak wskazuje: Rekomendacja J nr 10 (4.2.1.):
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Komentarz [AN12]: Z
odpowiedzi KNF:

Tak, wymogi dotycg wszystkich
rekordéw do nowych wymogow.

Fundacja na rzecz Kredytu Hipotecznego
ul. Nobla 29b, 03-930 Warszawa
tel. (022) 870 73 60, fax - wew. 108
e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl
KRS 0000054582, REGON 012036106



FUNDACJA NA RZECZ KREDYTU

HIPOTECZNEGO

»W szczegdlnosci, procedury powinny dotyczy¢ nieruchomosci niestandardowych. O ile jest
to mozliwe i adekwatne z punktu widzenia prowadzonej przez bank dziatalnosci i zasobéw
zgromadzonych w bazie, banki powinny posiadaé metodologie oceny wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosciach, uwzgledniajgcg informacje pochodzace z baz danych o
rynku nieruchomosci.”

Pytanie: jak nalezy rozumie¢ ,nieruchomos¢ niestandardowg”?
Nie jest ona zdefiniowana ani w stowniczku, ani w tresci samej Rekomendacji LIL

Zagadnienie 7. Pytania/ uwagi dot. Zatacznika do Rekomendaciji J.

e Czy po przegladzie kategorii oznaczonych jako ,fakultatywne*” i zmiany statusu na

oszacowano koszty takich dziatan po stronie sektora bankowego?

*  VII.12. Swiadectwa energetyczne
W kontekscie opisu w pierwszej czesci zatgcznika o mozliwej obligatoryjnosci
kategorii (po przegladzie KNF) - stownik powinien obejmowac ,Brak” poniewaz nie
we wszystkich przypadkach swiadectwo bedzie wymagane.

e VL1 Grunt - Stan prawny. wymagane m.in. dla lokalu mieszkalnego (LM).

Czy w przypadku LM o "Stanie prawnym": "Spétdzielcze prawo do lokalu" nalezy w
polu "Stan prawny gruntu" wybra¢ ze stownika "Nieuregulowany" czy "

e VIl 1. Stan prawny. Budynek.
Jaki cel pozyskiwania takich danych dla lokalu mieszkalnego skoro wymagalny dla

Ponadto do budynkéw nie przystuguje prawo uzytkowania wieczystego (ktére
okreslono w stowniku), a stan prawny gruntu poz. VI.1. wymagany jest réwniez w
przypadku Budynku mieszkalnego jednorodzinnego (’BMJ\).

* VIL2. Budynek. Rodzaj budynku.
Wiezowce, Kamienice, Apartamentowce? Ewentualnie prosimy o wskazanie zrédta
opisujacego wartosci stownikowe. Nalezy podkreslic, ze nawet osoby z
doswiadczeniem bedg miaty problem z rozrdznieniem ,Wielorodzinny wysoki” od
»Apartamentowiec” od , Wiezowiec”.
Powyzsze jest istotne z punktu widzenia prawidiowego przypisania wartosci
stownikowych.

* VIL.5. Powierzchnia ]uz’ytkowd.

Z zatacznika wynika, ze jest to cecha ,fakultatywna*” nawet dla Budynku‘

Mieszkalnego Jednorodzinnego (BMJ)? [Fakultatywnos¢ dla lokali mieszkalnych jest
dla sektora zrozumiata.]
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1 Komentarz [AN13]: Z

odpowiedzi KNF:

Jest to nieruchondé, dla ktorej nie
jest maliwe wykonanie oceny na
podstawie baz danych o rynku
nieruchoméci mieszkaniowych
tworzonych zgodnie z Rek. J.

Komentarz [AN14]: Z
odpowiedzi KNF:

W chwili obecnej Urzd nie widzi
takiej potrzeby.

Komentarz [AN15]: Z
odpowiedzi KNF:
Zgadza si.

Komentarz [AN16]: Z
odpowiedzi KNF:

Dla wiasndciowego prawa do
lokalu spoétdzielczego — wybor w
polu ,stan prawny gruntu”
pomigdzy ‘prawo wiasnéci’ lub
‘uzytk.wiecz’. Kategoria ‘inne’
dot. lokatorskiego prawa do lokal

| Komentarz [AN17]: Z

odpowiedzi KNF:
Dla lokalu ‘stan prawny gruntu’
jest r&ny

| Komentarz [AN18]: Z

odpowiedzi KNF:
Zgadza s, przy nowelizacji
zostan wprowadzone zmiany.

Komentarz [AN19]: Z
odpowiedzi KNF:

Podziat zgodny z kategoriami w
bazie midzybankowej, szczegotly
w pismie KNF (zat).

Komentarz [AN20]: Z
odpowiedzi KNF:

Pow. Wytkowa dla lokalu —
obligatoryjnie; dla budynkéw —
fakultatywna¢ dot. maliwosci
opisu jednej z powierzchni —
uzytkowej lub catkowitej.

u.
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e VIL14.iVIll.4. Liczba kondygnacji w budynku i Kondygnacja lokalu

Czy w VII.14 chodzi o liczbe kondygnacji z uwzglednieniem kondygnacji podziemnych?

Czy w VII.4 numeracja w stowniku powinna uwzglednia¢ kondygnacje podziemne?

Wyjasnienie_wydaje si¢_nam_istotne, jako Ze w budynku z dwoma_kondygnacjami__. -7 Komentarz [AN21]: 2
podziemnymi, lokal potozony na parterze otrzyma oznaczenie , kondygnacja lokalu” - 3. Taki ﬁoz?j‘g’;azclje AR,

sposdéb opisu wydaje sie mato przydatny do ewentualnego porédwnania w wycenie. [By¢
moze nalezatoby sprecyzowac stownik w sposéb nastepujgcy np. suterena, parter, 1-50,
ostatnia... Opis zyskatby wtedy walor poréwnawczy.]
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