WV tecova

Wycena Nieruchomosci
Zmiany w ROZPORZADZENIU PARLAMENTU EUROPE]JSKIEGO I RADY (UE) w
sprawie wymogow ostroznosSciowych dla instytucji kredytowych i firm
inwestycyjnych (CRR)

e XIX Kongres Finansowania Nieruchomosci Mieszkaniowych
* Hotel Holiday Inn w Jozefowie | 8 - 9 marca 2023 .

Krzysztof Grzesik FRICS REV, Przewodniczacy TEGOVA
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WV tecova

Europejska Grupa Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majagtkowych
(TEGOVA)

70 stowarzyszen cztonkowskich

36 krajow w tym Polska (PFSRM)

70 000 rzeczoznawcOw majatkowych

Europejskie Standardy Wyceny

Tytut uznania zawodowego Recognised European Valuer (REV)
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YV 1ecova
Pakiet CRR/CRD IV

DYREKTYWA PARLAMENTU EUROPE]JSKIEGO I RADY 2013/36/UE z dnia 26 czerwca 2013 r. w sprawie
warunkéw dopuszczenia instytucji kredytowych do dziatalno$ci oraz nadzoru ostroznosciowego nad
instytucjami kredytowymi i firmami inwestycyjnymi...

ROZPORZADZENIE PARLAMENTU EUROPEJSKIEGO I RADY (UE) nr 575/2013 z dnia 26 czerwca 2013 r.
w sprawie wymogdéw ostrozno$ciowych dla instytucji kredytowych i firm inwestycyjnych... “CRR

V' Pakiet ,CRR/CRD IV” transponuje globalne standardy dotyczace kapitalu bankowego (umowa
Bazylea III) do prawa UE od 1 stycznia 2014

V' Rozwiazuje problem bankéw posiadajacych niewystarczajacy kapital, poprzez ustanowienie
ostrzejszych wymogow ostroznosciowych, wymagajgc od nich, utrzymania odpowiednich rezerw
kapitatlowych oraz ptynnosci
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YV 1ecova

CRR artykut 229 (1) - Zasady wyceny

Jezeli chodzi o zabezpieczenie w formie nieruchomos$ci, zabezpieczenie jest wyceniane przez
niezaleznego rzeczoznawce na poziomie wartosci rynkowej lub ponizej tej wartosci.

W panstwach cztonkowskich, ktore w przepisach ustawowych lub wykonawczych ustanowity
rygorystyczne Kryteria oceny bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci, nieruchomos¢ moze by¢
natomiast wyceniona przez niezaleznego rzeczoznawce na poziomie bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci lub ponizej tej wartosci.
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CRR Definicje Wartos$ci

Artykut 4

(76) ,,wartos¢ rynkowa”

w odniesieniu do nieruchomosci oznacza szacunkowq kwote, jakq w dniu wyceny mozna uzyskac¢ za
nieruchomos¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym a
sprzedajgcym, ktorzy majq stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajq z rozeznaniem i postepujq
rozwaznie oraz nie znajdujq sie w sytuacji przymusowej;

(74) ,bankowo-hipoteczna wartos¢ nieruchomosci”

oznacza wartos¢ nieruchomosci okreslong w drodze ostroznej oceny przysztej zbywalnosci
nieruchomosci przy uwzglednieniu dtugoterminowych cech nieruchomosci, normalnych warunkow
rynkowych i warunkéw na rynku lokalnym, obecnego uzytkowania oraz odpowiednich alternatywnych
mozliwosci uzytkowania nieruchomosci;
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CRR artykut 208 (3)

Monitorowanie wartos$ci nieruchomosci oraz wyceny nieruchomosci

a) instytucje regularnie monitorujg warto$¢ nieruchomosci: nie rzadziej niz raz w roku w przypadku
nieruchomosci komercyjnych i co trzy lata w przypadku nieruchomos$ci mieszkalnych...

b) wycena nieruchomos$ci podlega weryfikacji, jezeli informacje bedace do dyspozycji instytucji
wskazujg, ze warto$¢ nieruchomosci mogta istotnie sie obnizy¢ w stosunku do ogolnych cen
rynkowych ...

Do monitorowania wartosci nieruchomosci i okreslania nieruchomosci wymagajacych
aktualizacji wyceny instytucje moga wykorzystywa¢ metody statystyczne.

The European Group of Valuers' Associations “eqn N



WV 1ecova
Zmiana art. 208 CRR

stosowanie zautomatyzowanych modeli wyceny
Propozycja Komisji Europejeskiej:

dodaje sie ust. 3a w brzmieniu:

3a. Zgodnie z ust. 3 i pod warunkiem uzyskania zgody wtasciwych organdéw instytucje mogq przeprowadzac
wycene oraz indentificaje nieruchomosci wymagajace aktualizacje wyceny poprzez zaawansowanych metod
statystycznych lub innych metod matematycznych (,modele”) opracowanych niezaleznie od procesu
decyzyjnego w sprawie udzielania kredytu, pod warunkiem spetnienia nastepujqcych warunkow:

Po interwencji Europejskiego Banku Centralnego:

3a. Zgodnie z ust. 3 i pod warunkiem uzyskania zgody wtasciwych organdéw instytucje mogq przeprowadzac
monitoring wyceny za pomocq zaawansowanych metod statystycznych lub innych metod matematycznych
(,modele”) opracowanych niezaleznie od procesu decyzyjnego w sprawie udzielania kregg(tu i P oy
warunkiem spetnienia nastepujqcych warunkow: 2
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WV tecova
Nowa podstawa wyceny: ,Warto$¢ nieruchomosci”
Proponowane dodanie tresci do art. 4

74a) ,wartos¢ nieruchomosci”

oznacza warto$¢ nieruchomosci okreslong zgodnie z art. 229 ust. 1

The European Group of Valuers' Associations
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WV 1ecova
Zmiana art. 229 CRR

Zasady wyceny dotyczace uznanych zabezpieczen innych niz zabezpieczenie
finansowe

ust. 1 otrzymuje brzmienie:

,1. Wycena nieruchomosci musi spetnia¢ wszystkie nastepujgce wymagania

(a)niezalezny rzeczoznawca posiadajqcy niezbedne kwalifikacje, umiejetnosci i dosSwiadczenie do
wykonania wyceny wartosci szacuje jq niezaleznie od funkcjonujgcego w instytucji procesu akwizycji
kredytow hipotecznych, rozpatrywania wnioskéw o kredyt i podejmowania decyzji kredytowych;

(b)wartos¢ oszacowuje sie, stosujgc w ostrozny sposob konserwatywne kryteria wyceny, ktére spetniajq
wszystkie ponizsze wymaogi:
(i) wartos¢ nie uwzglednia oczekiwan dotyczqcych wzrostu cen;

(ii) wartos¢ jest korygowana w celu uwzglednienia tego, Ze aktualna cena rynkowa moze by¢
znacznie wyzsza od wartosci, ktéra bytaby mozliwa do utrzymania przez caly okres
kredytowania;

c) wartos¢é nie przewyisza wartosci rynkowej nieruchomosci, jezeli mozna okreslic takq wartosé¢
rynkowq. Wartos¢ zabezpieczenia uwzglednia wyniki monitorowania wymaganego Zgodmoemz art. 200%
1, 1,

ust. 3 oraz wszelkie uprzednio istniejgce roszczenia w stosunku do nieruchomosci.”; &M%, &%
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Dziekuje!
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