Warszawa, dnia 30 grudnia 2014 r.
Poz. 307

UCHWALA Nr 221/2014
KOMISJI NADZORU FINANSOWEGO

z dnia 22 lipca 2014 r.

w sprawie wydania Rekomendacji F

dotyczacej podstawowych kryteriow stosowanych przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego przy zatwierdzaniu
regulaminéw ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci wydawanych przez banki hipoteczne

Na podstawie art. 137 pkt 5 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. — Prawo bankowe (Dz. U. z 2012 r. poz. 1376, z p6zn.
zm.Y)iart. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 lipca 2006 1. 0 nadzorze nad rynkiem finansowym (Dz. U. z 2012 r. poz. 1149, z pézn.
zm.?)) uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Wydaje si¢ Rekomendacje¢ F dotyczaca podstawowych kryteridw stosowanych przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego
przy zatwierdzaniu regulaminéw ustalania bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomos$ci wydawanych przez banki

hipoteczne, stanowiaca zalacznik do uchwaty.

§ 2. Komisja Nadzoru Finansowego oczekuje, ze rekomendacja, o ktérej mowa w § 1, zostanie wprowadzona do dnia 1
stycznia 2015 r.

§ 3. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Komisji Nadzoru Finansowego®).

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Komisji Nadzoru Finansowego: Andrzej Jakubiak

1) Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2012 r. poz. 1385 i 1529, z 2013 1. poz. 777, 1036, 1289 i 1567 oraz
72014 r. poz. 586.

2) Zmiany wymienionej ustawy zostaty ogtoszone w Dz. U. z 2012 r. poz. 1166 i 1385 oraz z 2013 r. poz. 70, 1012, 1036 i 1576.
3) Zgodnie z § 2 uchwaty Nr 377/2014 Komisji Nadzoru Finansowego z dnia 2 grudnia 2014 r. zmieniajacej uchwate Nr 221/2014 w sprawie wyda-
nia Rekomendacji F dotyczacej podstawowych kryteriow stosowanych przez Komisj¢ Nadzoru Finansowego przy zatwierdzaniu regulaminéw ustalania

bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci wydawanych przez banki hipoteczne, zwanej dalej ,,uchwata Nr 377/2014”, niniejsza uchwata jest ogtaszana
w brzmieniu uwzgledniajacym zmiany wprowadzone uchwata Nr 377/2014, ktéra weszta w zycie z dniem 2 grudnia 2014 r.

*) Ostatnia pozycja w 2014 r.
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Zatacznik do uchwaty nr 221/2014
Komisji Nadzoru Finansowego
z dnia 22 lipca 2014 r. (poz. 30)

Komisja Nadzoru Finansowego

Rekomendacja F

dotyczaca podstawowych kryteriow stosowanych przez
Komisj¢ Nadzoru Finansowego przy zatwierdzaniu

regulaminéw ustalania bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci wydawanych przez banki hipoteczne

Warszawa, lipiec 2014 .



Dziennik Urzgdowy Komisji Nadzoru Finansowego —3— Poz. 30

Wstep

Ponizsza rekomendacja zastapita ,,Rekomendacj¢ F z 2003 r. dotyczqcq podstawowych kryteriow stosowanych przez
Komisje Nadzoru Bankowego przy zatwierdzaniu regulaminéw ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci wy-
dawanych przez banki hipoteczne”.

1 stycznia 1998 r. weszta w zycie ustawa o listach zastawnych i bankach hipotecznych. Zasady regulujace funkcjono-
wanie specjalistycznych bankéw hipotecznych w Polsce zawarte zostaty w odrgbnym od prawa bankowego akcie prawnym.
Ustawodawca chcial w ten sposéb przedstawi¢ zasady ich funkcjonowania w sposéb jednoznaczny i przejrzysty, podkreslajac
tym samym ich specjalistyczny charakter.

Ustawa ta, poza okreSleniem zasad i wymogdw, ktérych wypetnienie jest niezbedne dla prowadzenia dziatalno$ci przez
banki hipoteczne, wprowadzita takze nieznane wczesniej polskiemu prawu pojecie ,.bankowo-hipotecznej wartosci nieru-
chomosci” jako warto$ci przyjmowanej przez specjalistyczny bank hipoteczny w celu zabezpieczenia udzielanego kredytu.

Specjalistyczne banki hipoteczne ze wzgledu na specyfike swej dziatalnosci i jej koncentracje na obszarze zwigzanym
zasadniczo z jednorodnym rodzajem ryzyka (rynek nieruchomosci), winny ze szczegdlna ostroznosciag dokonywac oceny
ryzyka zwiazanego z nieruchomos$cia jako przedmiotem zabezpieczenia udzielanych kredytéw. Poziom wartosci nierucho-
mosci, odzwierciedlajacy poziom ryzyka, jest warto$cia wyjSciowa dla ustalania wielkosci udzielanych przez banki hipo-
teczne kredytow, ktérych kwota z kolei stanowi podstawg emisji listow zastawnych bedacych zasadniczym instrumentem
refinansowania ich dziatalnosci. Biorac powyzsze pod uwagg oraz ryzyko sektorowe, na ktére narazone sa banki hipoteczne,
bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci winna by¢ postrzegana jako swego rodzaju norma ostrozno$ciowa dla ich dzia-
alno$ci. Banki hipoteczne sa takze obowiazane do przestrzegania postanowienn Rekomendacji S dotyczqcej dobrych praktyk
w zakresie zarzqdzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie.

Ustawodawca kierujac si¢ troska o jako$¢ zabezpieczenia wierzytelnosci bankéw hipotecznych, natozyt na Komisje¢ Nad-
zoru Finansowego obowiazek zatwierdzania ich wewngtrznych regulaminéw odnoszacych si¢ do zasad ustalania bankowo-
hipotecznej wartoSci nieruchomosci. Nalozenie tego obowiazku na KNF oznacza ograniczenie catkowitej dowolnoSci ban-
kéw przy konstruowaniu przedmiotowych regulaminéw, a tym samym wysoki stopiefi ich standaryzacji w zakresie podejsScia
do oceny ryzyka zwiazanego z nieruchomoscia jako przedmiotem zabezpieczenia kredytéw. Wspomniane regulaminy win-
ny spetnia¢ warunek przejrzystosci i odtwarzalnosci stosowanych przez banki procedur sporzadzania ekspertyz bankowo-
hipotecznej wartosci nieruchomosci w celu umozliwienia ich nalezytej kontroli przez bank, powiernika i organ nadzoru.

Poziom bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci ustala si¢ gléwnie w oparciu o czynniki pozyskiwane na rynku.
Z tego powodu, zwlaszcza w warunkach polskich, zalecana jest szczegdlna ostrozno$¢ przy ich doborze i ocenie. Konieczno-
Scig jest wigc dokonywanie przez banki hipoteczne szerokiej analizy rynku (nie tylko rynku nieruchomosci). Banki angazu-
jace si¢ w finansowanie rynku nieruchomosci, zwtaszcza banki hipoteczne, winny posiadaé szeroka wiedzg na temat rynku
nieruchomosci i wszystkich majacych na niego wptyw czynnikéw ryzyka. Bez spetnienia tych warunkéw nie jest mozli-
we nalezyte sporzadzanie ekspertyz bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci i szacowanie dlugookresowego ryzyka.
W Rekomendacji J z wrzesnia 2012 r. dotyczqcej zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki danych o nieruchomo-
Sciach, KNF wskazata obszary tego rynku, ktére winny by¢ przedmiotem szczegdlnego zainteresowania dziatajacych na nim
bankéw.

W celu utatwienia bankom hipotecznym konstruowania ich wewnetrznych regulaminéw, Komisja Nadzoru Finansowego
uznata za stosowne wydanie rekomendacji dotyczacej podstawowych kryteriéw stosowanych przy zatwierdzaniu regulami-
néw ustalania bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci wydawanych przez banki hipoteczne.

Komisja Nadzoru Finansowego oczekuje, ze Rekomendacja F dotyczqca podstawowych kryteriow stosowanych przez
Komisje Nadzoru Finansowego przy zatwierdzaniu regulaminéw ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci
wydawanych przez banki hipoteczne, stanowiaca zatacznik do uchwaty Nr 221/2014 Komisji Nadzoru Finansowego z dnia
22 lipca 2014 r. (Dz. Urz. KNF poz. 30), zostanie wprowadzona do dnia 1 stycznia 2015 r.
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I.

1. Zadania ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci — zagadnienia ogélne

I.1.

1.2.

1.3.

1.4.

L.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci jest to ustalona na podstawie ekspertyzy zgodnie z przepisami ustawy
o listach zastawnych i bankach hipotecznych wartos$¢, ktéra w ocenie banku hipotecznego odzwierciedla poziom
ryzyka zwiazanego z nieruchomoscia jako przedmiotem zabezpieczenia kredytéw udzielanych przez bank hipoteczny.

Ustalenie bankowo-hipotecznej wartoSci nieruchomosci na podstawie ekspertyzy stuzy bankowi hipotecznemu jako
podstawa do wydania opinii, do jakiej kwoty moze by¢ udzielony kredyt hipoteczny, ktérego zabezpieczenie stanowi
hipoteka ustanowiona na przedmiotowej nieruchomosci, a w przypadku nabywania przez bank hipoteczny wierzytel-
nosci zabezpieczonej na przedmiotowej nieruchomosci — do decyzji czy wierzytelno$¢ moze zosta¢ nabyta.

Ekspertyza bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci uwzglednia mozliwie wszystkie rodzaje ryzyka, ktére w wy-
niku posiadanych doswiadczen z przesztosci oraz analiz i prognoz! moga mie¢ negatywny wpltyw na bankowo-
hipoteczng warto$¢ nieruchomosci. Analizy te i prognozy winny uwzgledniaé przede wszystkim specyficzne dla danej
nieruchomosci parametry (szczegétowo okreslone w dalszej czesci niniejszej rekomendacji), ktére maja wptyw na
oceng ryzyka zabezpieczenia, a takze czynniki o charakterze ogélnym, m.in.:

a) cykle koniunkturalne,

b) przepisy podatkowe,

¢) rozwdj liczby ludnosci (demografia),
d) stopa bezrobocia,

e) zmiany warto$ci nabywczej pieniadza,

f) rozwdj regionalny i urbanistyczny (np. studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
lub miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego).

Bank hipoteczny cyklicznie opracowuje i udostgpnia osobom sporzadzajacym ekspertyzy oraz dokonujacym ustalenia
bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci analizy i zalozenia w zakresie lit. a)-f). Opracowania sa dokonywane
przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach i o odpowiednim do§wiadczeniu zawodowym.

Z tytutu czynnikow, o ktérych mowa w lit. a)-f) dokonuje si¢ pomniejszenia odpowiadajacego antycypowanym spad-
kom cen nieruchomosci i pomniejszenie to powinno by¢ nie mniejsze niz 5%.

Ekspertyza bedaca podstawa do ustalenia bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci winna by¢ dokonana z zacho-
waniem nalezytej staranno$ci i ostroznos$ci, w szczegdlnosci z uwzglednieniem jedynie tych cech nieruchomosci oraz
zwiazanych z nig dochoddéw, ktére przy zalozeniu jej racjonalnej eksploatacji maja trwaty charakter i ktére mozliwe
sa do uzyskania przez kazdego posiadacza nieruchomosci.

Ekspertyza bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci jest wykonywana zgodnie z regulaminem banku przez:

a) wyznaczone przez zarzad banku osoby lub komérki organizacyjne banku, albo

b) inne podmioty, na zlecenie banku hipotecznego, po uzgodnieniu z kredytobiorca, w szczeg6lnosci podmioty,
o ktérych mowa w art. 174 ust. 2 i 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Ekspertyza bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci winna by¢ sporzadzana przez osoby o udokumentowanych
odpowiednich kwalifikacjach i do§wiadczeniu zawodowym, w tym zwlaszcza posiadajace umiejetno$¢é szacowania
ryzyka bankowego w zakresie zabezpieczania kredytéw hipotecznych i stale doskonalace swe umiejgtnosci w tym
zakresie.

Ekspertyza bankowo-hipotecznej wartoSci nieruchomos$ci w banku jest sporzadzana w ramach obszaru organizacyj-
nego odpowiedzialnego za zarzadzanie ryzykiem, niezaleznie od komdrek organizacyjnych banku, ktére zajmuja si¢
akwizycja kredytowa lub opracowywaniem wnioskéw kredytowych. Od tej zasady dopuszczalny jest wyjatek, o kto-
rym mowa w pkt I11.6.4.

Wysokos¢ kwoty wynagrodzenia oséb sporzadzajacych ekspertyze bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci nie
moze by¢ w zaden sposéb uzalezniona od wysokosci bankowo-hipotecznej wartos$ci nieruchomosci.

Wszystkie wyniki analiz winny by¢ przedstawiane w sposob przejrzysty wraz z odpowiednim uzasadnieniem, aby
umozliwi¢ nalezyta kontrol¢ stopnia podejmowanego przez bank ryzyka przez organ nadzoru i powiernika.

! Na konieczno$¢ monitorowania i analizowania zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci i zwiazanego z nim ryzyka wskazata Komisja Nadzoru
Finansowego w Rekomendacji J z wrzesnia 2012 r. dotyczacej zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki danych o nieruchomosciach.
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1.10. Komisja Nadzoru Finansowego rozpatrujac wnioski o zatwierdzenie szczegétowych regulaminéw ustalania bankowo-
hipotecznej wartosci nieruchomosci przekazywanych przez banki, bedzie sprawdzaé, czy zostaty w nich uwzglednio-
ne co najmniej zawarte w niniejszej rekomendacji aspekty odnos$nie metodologii dokonywania ostroznej oceny ryzyka
zwiazanego z nieruchomoscia, jako przedmiotem zabezpieczenia kredytoéw udzielanych przez bank hipoteczny.

II.

1. Ogolne zasady sporzadzania i oceny ekspertyzy bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci

1.1. Bankowo-hipoteczng warto$¢ nieruchomosci ustala si¢ dla wszystkich nieruchomosci stanowiacych przedmiot zabez-
pieczenia udzielanych lub nabywanych przez bank kredytow.

1.1.1.

W przypadku nieruchomosci, dla ktérych ustalenie bankowo-hipotecznej wartosci metodami, o ktérych mowa
w pkt III.1.1., w rzetelny sposéb jest niemozliwe lub rezultat takiej ekspertyzy nie miatby wiarygodnych pod-
staw, bank hipoteczny nie powinien udziela¢ ani nabywaé kredytéw zabezpieczonych takimi nieruchomos$ciami.

1.2. Przed wykonaniem ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci, poza przypadkami wymienionymi w pkt
1.2.1. oraz I11.6.2. i I11.6.3. niezbgdne jest dokonanie zewnetrznych i wewnetrznych ogledzin nieruchomosci.

W przypadku wykonywania ekspertyzy dla nieruchomosci bedacych w fazie przygotowania inwestycji lub jej reali-
zacji, oprécz ww. zewnetrznych ogledzin, dokonuje si¢ doktadnej analizy stosownej dokumentacji zwigzanej z inwe-
stycja.

Po zakonczeniu inwestycji dokonuje si¢ kontroli ustalonej na poczatku bankowo-hipotecznej warto$ci analizowane;j
nieruchomosci pod katem zgodnosci z dokumentacja i zmian parametrow, istotnie wptywajacych na konieczno$é
pomniejszenia bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci.

1.2.1.

W przypadku nabywania przez bank hipoteczny wierzytelnosci zabezpieczonej na nieruchomosci mieszkalnej
od innej instytucji finansowej, w procesie ekspertyzy mozna odstapi¢ od dokonania oglgdzin wnetrza danej nie-
ruchomosci i sporzadzania dokumentacji fotograficznej wnetrza tej nieruchomosci, przy czym nalezy ustalong
bankowo-hipoteczng warto$¢ nieruchomosci pomniejszy¢ o dodatkowa korektg, w wysokosci ustalonej i odpo-
wiednio uzasadnionej przez zarzad banku. Jezeli w przypadku kredytu zwiazanego z nieruchomoscia odnoto-
wano opdznienia lub stan zewnetrzny nieruchomosci ulegt istotnemu pogorszeniu, korekta ta powinna by¢ nie
mniejsza niz 10% w stosunku do wyniku bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci.

1.3. Ekspertyza, poza konkretna propozycja bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci i przejrzysta procedura jej wy-
znaczania, zawiera w szczegélnosci:

a)
b)

¢)
d)

g)

h)

i)

date sporzadzenia ekspertyzy,

informacj¢ o Zrédtach danych wykorzystanych przez sporzadzajacego ekspertyze, ktére moga dotyczy¢ danej
nieruchomosci (w szczeg6lnosci stosowne plany nieruchomosci, miejscowy plan zagospodarowania przestrzen-
nego danego terenu, a w przypadku jego braku studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego, ewentualnie — jesli zostata wydana — decyzja o warunkach zabudowy),

rodzaj danej nieruchomosci i jej opis (wraz z dokumentacja fotograficzna),

opis lokalizacji,

charakterystyke cech jakoSciowych (walory uzytkowe, standard wykoniczenia i wyposazenia),

informacje o stanie prawnym danej nieruchomosci (np.: wlasnos¢, wspétwlasnos¢, uzytkowanie wieczyste, ob-
cigzenia),

opis dodatkowego technicznego wyposazenia wewnetrznego i zewnetrznego stanowiacego czes$¢ sktadowa danej
nieruchomosci,

oceng dlugookresowej mozliwosci sprzedazy danej nieruchomosci (z uwzglednieniem alternatywnych mozli-
wosci korzystania), w tym potencjalnego popytu, ram czasowych i kosztéw sprzedazy (prowizja, koszty sado-
we itp.),

imi¢ 1 nazwisko oraz podpis osoby sporzadzajacej ekspertyze.

1.4. Ekspertyza bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci zawiera nalezyte uzasadnienie do wszystkich uwzglednio-
nych w niej parametrow.

1.5. Uwzgledniane w ekspertyzie bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci parametry dobiera si¢ z uwzglgdnieniem
ich dtugookresowego charakteru. Wszelkie parametry nie majace dtugookresowo trwatego charakteru lub mogace by¢
uznane za spekulacyjne sa wytaczane z analizy.
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1.6.

1.7.

Oceny parametréw odnoszacych si¢ do danej nieruchomosci dokonuje si¢ w relacji do lokalnych warunkéw ryn-
kowych. Z punktu widzenia ryzyka, lokalne warunki rynkowe ocenia si¢ z nalezyta ostroznos$cig na podstawie do-
Swiadczen z przeszloSci oraz po dokonaniu szacunkéw odno$nie mozliwych do przewidzenia, negatywnych zmian
w przysztoSci. Jezeli wystepuje brak dostatecznych do§wiadczen odno$nie lokalnego rynku, w analizie uwzglednia
si¢ (tylko po sporzadzeniu szczegdtowego uzasadnienia) dos§wiadczenia z innych poréwnywalnych rynkéw nierucho-
mosci.

Ekspertyz¢ bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci sporzadza si¢ na opracowanym przez bank formularzu (re-
komendowany ksztalt przedstawiaja zataczniki do rekomendacji), w spos6b umozliwiajacy upowaznionym pracow-
nikom banku, organowi nadzoru i powiernikowi odtworzenie i sprawdzenie calego procesu analizy, o ktérej mowa
w pkt III.1., oraz kontrolg¢ poziomu podejmowanego przez bank ryzyka zwiazanego z nieruchomoscia, jako przed-
miotem zabezpieczenia kredytu. Formularze te uwzgledniaja co najmniej zawarte w niniejszej rekomendacji aspekty
bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci.

III.

1. Procedura sporzadzania ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci

1.1.

1.2

1.3.

1.4.

W ekspertyzie bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci moga by¢ wykorzystywane, niezaleznie od siebie, trzy
podstawowe kierunki analizy ryzyka zwiazanego z nieruchomoscia jako przedmiotem zabezpieczenia kredytow fi-
nansowanych przez bank hipoteczny:

a) analiza stosownych, dtugookresowo trwatych catkowitych kosztow budowy danej nieruchomosci (w tym sto-
sownych, dtugookresowo trwatych kosztéw nabycia gruntu), zakoficzona ustaleniem ich catkowitej sumy,

b) analiza dtugookresowej dochodowosci danej nieruchomosci, zakoficzona ustaleniem kwoty skapitalizowanych
wplywéw netto mozliwych dlugookresowo do osiagnigcia z danej nieruchomosci,

¢) analiza zwiazana z wartoScia rynkowa danej nieruchomosci, zakorficzona ustaleniem na podstawie dtugookreso-
wo trwatych cech nieruchomosci mozliwej dtugookresowo do uzyskania ceny danej nieruchomosci.

Wyniki tych analiz stanowia podstawowy element pomocniczy dla ustalenia bankowo-hipotecznej warto$ci nierucho-
mosci.
Dla nieruchomosci przeznaczonych dla celéw mieszkalnych i tak traktowanych przez rynek, nalezy wykonac co naj-

mniej jedna z analiz, o ktérych mowa w pkt II1.1.1. z zastrzezeniem sporzadzania procedury ekspertyzy uproszczonej,
o ktérej mowa w pkt II1.6.

Warunkiem wykonania tylko jednej analizy jest uzasadnione oczekiwanie, ze dla nieruchomosci takiego rodzaju (np.
mieszkania wtasnosciowe, domy jednorodzinne, domy w zabudowie szeregowej, ale z pominigciem doméw czynszo-
wych) w perspektywie dlugookresowej bedzie istnial wystarczajacy lokalny popyt przy cenie odpowiadajacej przyje-
tej bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci, ktéra zostala wyznaczona na podstawie wybranej analizy, o ktérej
mowa w pkt III.1.1.

Dla nieruchomosci o przeznaczeniu gospodarczym nalezy wykonac¢ analize, o ktérej mowa w pkt II1.1.1.b).

Dodatkowo, nalezy wykona¢ kolejna analiz¢: jezeli nieruchomo$¢ nie zostata oddana do uzytkowania, nalezy wyko-
na¢ analize, o ktérej mowa w pkt II1.1.1.a); jezeli nieruchomos$¢ zostata oddana do uzytkowania, nalezy wykona¢ ana-
lize, o ktérej mowa w pkt II1.1.1.c). Jezeli analiza w pkt III.1.1.a) lub w pkt III.1.1.c), zostanie uznana za niezasadna
lub niemozliwg do wykonania, mozliwe jest odstapienie od niej. Powdd odstapienia musi zostaé szczegétowo opi-
sany i uzasadniony; opis stanowiacy uzasadnienie powinien zosta¢ dotaczony do dokumentacji bankowo-hipotecznej
wartos$ci nieruchomosci.

Kwota otrzymana w procesie ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci, nie moze przekraczaé rze-
czywistej wielkosci udokumentowanej na rynku, tj.:

a) w przypadku nieruchomosci o przeznaczeniu gospodarczym — sa to skapitalizowane wplywy brutto za ostatni
rok dla nieruchomosci poréwnawczych,

b) w przypadku nieruchomosci przeznaczonych dla celéw mieszkalnych, o ktérych mowa w pkt II1.1.2. — jest to
wyznaczony poziom cen transakcyjnych za ostatni rok dla nieruchomos$ci poréwnawczych,

¢) dlanieruchomosci, z ktérymi zwiazany jest wyzszy od przecigtnego poziom ryzyka (np. ze wzgledu na ich rodzaj
i wielko$¢), gérng granica bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci — jest jej aktualna warto§¢ rynkowa
okreSlona przez rzeczoznawce majatkowego.
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1.5

1.6.

. Analiza, o ktérej mowa w pkt III.1.1.c) powinna by¢ oparta na co najmniej jednym z trzech Zrédet wartosci, z za-

strzezeniem gérnych ograniczefi, o ktérych mowa w pkt I11.1.4. Jezeli wykorzystane zostanie wigcej niz jedno Zrédto,
nalezy wykorzystaé warto$¢ najnizsza z dostarczanych przez te Zrédta:

a) wyznaczony poziom cen transakcyjnych dla nieruchomosci poréwnawczych na podstawie aktualnych transakcji,
b) warto$¢ rynkowa okreslona przez rzeczoznawce majatkowego dla danej nieruchomosci,

¢) cena nabycia okreslona w akcie notarialnym, z zastrzezeniem pkt I11.4.1.c).

Jezeli analiza, o ktérej mowa w pkt III.1.1.c), zostanie oparta wytacznie na aktualnie wyznaczonym poziomie cen
transakcyjnych dla nieruchomosci poréwnawczych, o ktérym mowa w lit. a), nalezy wobec otrzymanej wartoSci wyj-
Sciowej zastosowaé korekte w wysokosci ustalonej przez zarzad banku, nie mniejszej niz 10%; jezeli zostanie oparta
wylacznie na warto$ci rynkowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego, o ktérej mowa w lit. b), to w przypad-
ku, gdy Zrédtem jest operat, ktéry zostat sporzadzony przez rzeczoznawce na zaméwienie podmiotu innego niz bank
hipoteczny, nalezy zastosowac¢ dodatkowa korekte pomniejszajaca w wysokosci ustalonej przez zarzad banku, nie
mniejszej niz 10%. Cena nabycia z aktu notarialnego, o ktérej mowa w lit. ¢) nie moze stanowi¢ wylacznego Zrodta
wartosci.

Dla nieruchomosci uzytkowanych w sposéb mieszany, analizy ryzyka zwiagzanego z dang nieruchomo§cia jako przed-
miotem zabezpieczenia kredytéw finansowanych przez bank hipoteczny dokonuje si¢ oddzielnie dla czgsci o prze-
znaczeniu mieszkalnym i oddzielnie dla czgsci o przeznaczeniu gospodarczym (z uwzglgdnieniem pkt I11.1.6.1.),
z zastrzezeniem wylaczenia w ramach procedury sporzadzania uproszczonej ekspertyzy bankowo-hipotecznej warto-
$ci nieruchomosci przeznaczonych dla celéw mieszkalnych, o ktérym mowa w pkt I11.6.5.

1.6.1. Jezeli udziat powierzchni nieruchomosci dla jednego z ww. rodzajow uzytkowania nie przekracza 10% catej
powierzchni uzytkowej lub osiagane z niej wptywy brutto nie przekraczaja 10% tacznych wptywéw brutto z catej
nieruchomosci, mozna odstapi¢ od wymogu okreslonego w pkt II1.1.6.

2. Analiza stosownych, dlugookresowo trwatych caltkowitych kosztow budowy danej nieruchomosci

2.1.

2.2.

2.3.

24.

2.5.

W analizie stosownych, dlugookresowo trwatych, catkowitych kosztéw budowy danej nieruchomos$ci uwzglednia sig
sumg wynikéw:

a) analizy stosownych, dtugookresowo trwatych kosztéw nabycia gruntu oraz

b) analizy stosownych, dlugookresowo trwatych kosztow budowy danej nieruchomosci.

Analizy lokalnych, dtugookresowo trwatych kosztéw nabycia gruntu dokonuje si¢ na podstawie poréwnania z trans-
akcjami kupna-sprzedazy dokonanymi w danej lokalizacji odrgbnie od analizy stosownych, dtugookresowo trwatych
kosztéw budowy danej nieruchomosci. Uwzglednia si¢ przy tym konkretna lokalizacje gruntu, stosowng wielkos¢,
ksztalt, rodzaj, stan prawny, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, infrastrukture. Bierze si¢ pod uwage
takze pozostate czynniki mogace mie¢ wptyw na ksztattowanie si¢ wyniku tej analizy.

Punktem wyjscia do analizy stosownych, dlugookresowo trwatych kosztéw budowy danej nieruchomosci sa stosowne,
lokalne koszty budowy danego rodzaju nieruchomosci. W dalszej czgéci analizy uwzglednia si¢ odpowiednie odpisy
z tytutu stopnia dotychczasowego zuzycia technicznego (wieku), funkcjonalnego i Srodowiskowego danej nierucho-
mosci.

Koszty z tytutu ustug projektowych i architektonicznych, koszty urzedowe i administracyjne, stosowne koszty finan-
sowania w fazie budowy oraz koszty wytworzenia urzadzei zewngtrznych (np. drogi dojazdowe, przytacza, ogro-
dzenia, ogrody) moga by¢ uwzgledniane w analizie stosownych, dlugookresowo trwatych kosztéw budowy danej
nieruchomosci tylko do ustalonego przez zarzad banku maksymalnego poziomu, wyrazonego procentowo w stosunku
do kosztow budowy.

Ze wzgledéw ostroznosciowych wynik analizy stosownych, dlugookresowo trwatych kosztéw budowy danej nieru-
chomosci pomniejsza si¢ o dodatkowy czynnik. Zarzad banku, na podstawie szczegétowej analizy, ustala minimalny
poziom tego czynnika, ktéry bedzie uwzgledniany w obliczeniach.

2.5.1. Komisja Nadzoru Finansowego zgodnie z zasadg ostroznosci (na podstawie art. 34 ust. 4 ustawy o listach za-
stawnych i bankach hipotecznych), moze okresli¢ wymagany maksymalny poziom kosztéw, o ktérych mowa
w pkt II1.2.4. oraz minimalny poziom czynnika, o ktérym mowa w pkt II1.2.5.



Dziennik Urzgdowy Komisji Nadzoru Finansowego —8— Poz. 30

3. Analiza dlugookresowej dochodowosci nieruchomosci

3.1

3.2

3.3.

34.

. Ocena dotyczaca wysokosci dlugookresowo trwatych, rocznych wptywéw brutto mozliwych do osiagnigcia z danej

nieruchomosci, powinna — poza istniejacym do§wiadczeniem — opierac si¢ na istotnych dla rozwoju rynku lokalnych
uwarunkowaniach. Punktem wyjscia analizy sa typowe dla danego rodzaju nieruchomosci w danej lokalizacji, roczne
wplywy brutto?. Uwzglednia sig przy tym w szczegdlnosci:

a) rodzaj uzytkowania nieruchomosci (w tym jej atrakcyjno$¢, koncepcje architektoniczna, powierzchnig catkowi-
ta, powierzchnig uzytkowa, powierzchni¢ zabudowy, stosunek powierzchni komunikacyjnej do uzytkowe;j),
b) potozenie (lokalizacja),
¢) wyposazenie techniczne (zaréwno wewngtrzne, jak i zewnetrzne),
d) aktualne oraz alternatywne mozliwosci wykorzystania nieruchomosci,
e) pozostaty okres korzystania,
f) uwarunkowania komunikacyjne i gospodarcze danej lokalizacji,
g) aktualng i przewidywang przyszla sytuacje rynkowa.
Miarodajna dla analizy jest prawdopodobna, dlugotrwata wysoko$¢ rocznych wpltywow brutto. Jezeli aktualne roczne

wplywy brutto z przyczyn wynikajacych z przesztosci oceniane sg jako zbyt wysokie lub gdy istnieje uzasadnione
prawdopodobienstwo ich obnizenia na skutek przyczyn tkwiacych w przysztosci — ulegaja one stosownemu obnizeniu.

Dtugookresowo trwate roczne wptywy brutto mozliwe do osiagnigcia z danej nieruchomos$ci pomniejsza si¢ w pierw-
szej kolejnosci o typowe, dtugookresowo trwate roczne koszty jej utrzymania i eksploatacji.

3.3.1. Na koszty eksploatacji sktadaja si¢ w szczegdlnosci:

a) koszty administracji — obejmujace koszty osobowe i rzeczowe, ktore sa zwiazane z wypetnianiem obowiaz-
kéw wynikajacych z wlasnosci nieruchomosci i uméw zwiazanych z uzytkowaniem nieruchomosci; np.:
koszty zwiazane z administracja budynku, nadzorowaniem zgodnego z umowg uzytkowania przedmiotu
najmu, pobieraniem czynszu, prowadzeniem i kontrola rachunkowosci, ponadto wydatki zwiazane z ogrze-
waniem, dostawami wody, gazu i energii elektrycznej, odprowadzaniem $ciekéw, wywozem $mieci — jezeli
te Swiadczenia, zgodnie z umowa, pokrywane sg z ptatnosci, o ktérych mowa w pkt I11.3.1.,

b) koszty konserwacji i remontéw — obejmujace tylko te naklady, ktdére sa konieczne dla utrzymania analizo-
wanej nieruchomosci, jej urzadzen zewnetrznych i wyposazenia technicznego stuzacego do jej eksploatacji
w stanie, ktory jest konieczny do biezacego uzytkowania danej nieruchomosci lub aby taki stan przywrdcic.

3.3.2. Punktem wyjScia przy szacowaniu dlugookresowo trwatych rocznych kosztéw eksploatacji danej nieruchomosci
sa typowe roczne koszty eksploatacji dla poréwnywalnych nieruchomos$ci w danej lokalizacji, okre$lone przez
sporzadzajacego ekspertyze na podstawie danych rynkowych i jego do§wiadczenia. Gdy kwota faktycznych
kosztéw eksploatacji danego obiektu odbiega od kwoty typowych dtugookresowych kosztéw eksploatacji dla
nieruchomosci poréwnawczych, do analizy przyjmuje si¢ wigksza z tych kwot.

3.3.3. Kwoty kosztéw eksploatacji zwigkszane sa odpowiednio do wieku i stanu technicznego danej nieruchomosci
oraz stopnia skomplikowania dodatkowego wyposazenia zewngtrznego i wewnetrznego. Koszty te sa réwniez
odpowiednio korygowane w zaleznosci od typowych warunkéw uméw dotyczacych korzystania z nieruchomo-
Sci w zakresie podziatu kosztéw miedzy posiadaczem nieruchomosci i osoba korzystajaca.

3.3.4. Zarzad banku ustala minimalne poziomy wymienionych w pkt I11.3.3.1. kosztéw eksploatacji jako procentowy
udziat przyjetych przez bank dtugookresowo trwatych rocznych wptywéw brutto z danego rodzaju nierucho-
mosci (dla doméw czynszowych moga by¢ one okreslone ryczaltowo) oddzielnie dla nieruchomosci o przezna-
czeniu mieszkalnym i oddzielnie dla nieruchomosci o przeznaczeniu gospodarczym, ktére beda uwzgledniane
w obliczeniach.

3.3.5. Komisja Nadzoru Finansowego zgodnie z zasada ostrozno$ci (na podstawie art. 34 ust. 4 ustawy o listach za-
stawnych i bankach hipotecznych), moze okresli¢ wymagany poziom kosztéw, o ktérych mowa w pkt I11.3.3.4.

W przypadku nieruchomosci, ktérych trwata dochodowosc¢ zalezy w znacznym stopniu od dostosowania do zmienia-
jacych si¢ wymogow rynku lub do nowych standardéw technicznych (np.: hotele, obiekty handlowe), w pomniejsze-
niach dlugookresowo trwatych rocznych wptywéw brutto, mozliwych do osiagnigcia z danej nieruchomosci, uwzgled-
nia si¢ réwniez niezbgdne naktady na modernizacjg¢. Nie stuza one do utrzymania badZ przywrdcenia nalezytego,
biezacego stanu technicznego nieruchomosci, lecz do wprowadzenia niezbgdnych usprawnien (w okresie np. do 5 lat)
w celu utrzymania odpowiedniego standardu nieruchomos$ci w danym segmencie rynku.

2 Ich wielkosé zalezy od typowych lokalnych warunkéw najmu (lub innych przepiséw).



Dziennik Urzgdowy Komisji Nadzoru Finansowego —9— Poz. 30

3.4.1. Ryzyko modernizacji zalezy od:

a) rodzaju obiektu (np.: hotel, dom towarowy),
b) zaktadanych wymogéw jakosciowych wobec obiektu,
¢) usytuowania obiektu w obszarze gospodarczym,

d) stanu i wyposazenia obiektu.
3.4.2. Ryzyko modernizacji jest tym wigksze:

a) im bardziej dostosowany do wymogéw rynku musi by¢ stan i charakter obiektu, by osiagnaé cel inwestycji,
b) im bardziej wyeksponowane musi by¢ jego potozenie (np.: domy towarowe, budynki handlowo-ustugowe),

¢) im lepsza musi by¢ oferta wyposazenia i otoczenia (np.: domy wczasowe, sanatoria, kliniki).

3.5. Dlugookresowo trwate roczne wptywy brutto mozliwe do osiagnigcia z danej nieruchomosci pomniejszane sa ponadto
o warto$¢ spodziewanego ich braku wynikajaca m.in. z zalegtosci czynszowych i z wystgpowania przej$ciowych pu-
stostanéw spowodowanych wypowiadaniem uméw najmu. Minimalny poziom tej wartosci ustalany jest przez zarzad
banku w oparciu o dos§wiadczenia rynkowe jako % rocznych wptywéw brutto.

3.5.1. Komisja Nadzoru Finansowego zgodnie z zasada ostroznosci (na podstawie art. 34 ust. 4 ustawy o listach
zastawnych i bankach hipotecznych), moze okresli¢ wymagany, minimalny poziom wartosci, o ktérej mowa
w pkt II1.3.5.

3.6. Roczne wplywy netto, obliczone przez pomniejszenie rocznych wptywéw brutto o koszty eksploatacji, naktady na
modernizacj¢ i kwotg spodziewanego ich braku, podlegaja kapitalizacji. Baz¢ wyjSciowa dla ustalenia stopy kapi-
talizacji wpltywéw netto dla danego rodzaju nieruchomosci stanowi stopa procentowa, ktéra moze spetniaé w per-
spektywie dlugookresowej oczekiwania przysztych, potencjalnych nabywcéw danej nieruchomosci co do osiaganej
rentownosci. Jest ona podwyzszana w zaleznosci od ryzyka zwiazanego z dana nieruchomos$cia oraz obszarem na
jakim si¢ znajduje.

Stopa kapitalizacji dla nieruchomosci o przeznaczeniu gospodarczym, z punktu widzenia ryzyka, jest zawsze wyzsza
niz stopa kapitalizacji dla nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkalnym.

3.6.1. Zarzad banku ustala minimalny poziom stopy kapitalizacji, oddzielnie dla nieruchomosci o przeznaczeniu miesz-
kalnym i oddzielnie dla nieruchomosci o przeznaczeniu gospodarczym, ktéry bedzie uwzgledniany w oblicze-
niach.

3.6.2. Komisja Nadzoru Finansowego zgodnie z zasada ostrozno$ci (na podstawie art. 34 ust. 4 ustawy o listach za-
stawnych i bankach hipotecznych), moze okres§li¢ wymagany minimalny poziom stopy kapitalizacji, o ktérym
mowa w pkt I11.3.6.1.

3.7. Przyjety do obliczen okres kapitalizacji rocznych wptywoéw netto ustalany jest przy uwzglednieniu pozostatego okresu
gospodarczego i funkcjonalnego uzytkowania danej nieruchomosci.

4. Analiza zwiazana z wartoscia rynkowa nieruchomosci

4.1. Analiza zwigzana z warto$cia rynkowa danej nieruchomosci, o ktérej mowa w pkt III.1.1.c) powinna by¢ oparta
na co najmniej jednym z trzech Zrédet wartos$ci, przy czym wykorzystanie w procesie analizy tych Zrédet podlega
nastepujacym warunkom:

a) wyznaczony poziom cen transakcyjnych dla nieruchomosci poréwnawczych na podstawie aktualnych transakcji:

i. w celu wyznaczenia ww. poziomu wykorzystuje si¢ dlugookresowo mozliwe do uzyskania ceny transakcyj-
ne nieruchomosci, ktérych cechy w wystarczajacym stopniu odpowiadaja cechom istotnie wptywajacym na
warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem analizy, w szczeg6lnosci sa to: lokalizacja, standard wykon-
czenia i mozliwosci wykorzystania,

ii. ceny poréwnawcze moga pochodzié¢ z migdzybankowych baz danych, baz danych sprzedazy lub innych baz
danych informacji rynkowej. Niedopuszczalne jest wykorzystywanie w procesie analizy cen ofertowych,

iii. w celu wyznaczenia poziomu cen transakcyjnych dla nieruchomos$ci poréwnawczych dopuszczalne jest
w procesie ekspertyzy i ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci wspomaganie decyzji 0séb
odpowiedzialnych za te procesy systemem lub systemami informatycznymi analizujacymi dane z baz, o kt6-
rych mowa w pkt ii. Rola sytemu informatycznego jest ograniczona jedynie do przedstawiania propozycji
bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci, a ww. osoby powinny mie¢ mozliwo$¢ weryfikacji 1 inge-
rencji w proces obliczeniowy na kazdym etapie obliczei;
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b) warto$¢ rynkowa okreslona przez rzeczoznawce majatkowego dla danej nieruchomosci w postaci ekspertyzy
lub operatu szacunkowego, przy czym przy wykorzystaniu warto$ci rynkowej okreslonej w ekspertyzie lub
operacie szacunkowym po uptywie 12 miesigcy od daty ich sporzadzenia nalezy zastosowaé dodatkowa korekte
pomniejszajaca w wysoko$ci ustalonej przez zarzad banku, nie mniejsza niz 5%, a warto$¢ rynkowa nie moze
by¢ wykorzystywana dtuzej niz 24 miesiace od sporzadzenia operatu lub ekspertyzy;

¢) cena nabycia okreslona w akcie notarialnym:

i. cena okreSlona w akcie notarialnym nie moze by¢ wykorzystana, jesli umowa zostala zawarta pomigdzy
cztonkami rodziny lub osobami, pomigedzy ktérymi istnieje innego rodzaju bliskie powigzanie,
ii. cena nabycia nie moze by¢ wykorzystywana dtuzej niz 24 miesiace od daty sporzadzenia aktu notarialnego,
iii. jezeli wykorzystywana jest cena nabycia po uplywie 12 miesigcy od daty sporzadzenia aktu notarialne-
g0, nalezy zastosowa¢ dodatkowa korekte pomniejszajaca w wysokosci ustalonej przez zarzad banku, nie
mniejsza niz 5%,
iv. warto§¢ bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci wyznaczona na podstawie aktu notarialnego musi

by¢ nizsza niz wyznaczony poziom cen transakcyjnych dla nieruchomosci poréwnawczych, zgodnie z pkt
II1.1.4.b), przepis pkt II1.1.4.c) stosuje si¢ odpowiednio,

v. na etapie ekspertyzy i ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci mozna postugiwac si¢ réw-
niez umowa przedwstepna pod warunkiem, ze przed uruchomieniem umowy kredytowej bank otrzyma akt
notarialny przeniesienia wtasnosci lub umowe przedwstepna sprzedazy w formie aktu notarialnego zawie-
rajacy cene identyczna jak w umowie.

4.2. Analiza zwiazana z wartoscig rynkowa danej nieruchomosci powinna uwzgledniaé nastgpujace czynniki:
a) jakos¢ lokalizacji nieruchomosci, w tym infrastruktura,
b) rodzaj, wielkos¢ i jako$¢ nieruchomosci,
¢) prawna i techniczno-funkcjonalna charakterystyka nieruchomosci,
d) lokalny rynek nieruchomosci, w tym miejscowy plan zagospodarowania,
e) w przypadku udzielania kredytu — mozliwo$¢ obciazenia nieruchomosci hipoteka,
f) uzyteczno$¢ nieruchomosci i mozliwo§¢ umownego korzystania z nieruchomosci.

4.3. Analiza zwiazana z warto$cia rynkowa danej nieruchomos$ci powinna zawiera¢ opini¢ na temat czynnikéw wymie-
nionych w pkt II1.4.2. Ponadto analiza powinna rozstrzygaé, czy dla danej nieruchomosci istnieje wystarczajaco duzy
potencjalny krag nabywcéw i uzytkownikow.

5. Ustalenie bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci

5.1. Ustalanie bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci jest dokonywane z zachowaniem nalezytej starannosci i ostroz-
nosci, w szczeg6lnosci z uwzglednieniem jedynie tych cech nieruchomosci oraz zwiazanych z nia dochodéw, ktére
przy zatozeniu racjonalnej eksploatacji moga mieé trwaty charakter i ktére moze uzyska¢ kazdy posiadacz nierucho-
mosci.

5.2. Ustalanie bankowo-hipotecznej wartoSci nieruchomosci jest dokonywane w banku hipotecznym przez obszar orga-
nizacyjny odpowiedzialny za zarzadzanie ryzykiem, niezaleznie od komérek organizacyjnych banku, ktére zajmuja
si¢ akwizycja kredytowa lub opracowywaniem wnioskéw kredytowych. Procesy ekspertyzy oraz ustalania bankowo-
hipotecznej wartosci nieruchomosci powinny by¢é dokonywane przez rézne osoby.

5.3. Bankowo-hipoteczng warto$¢ nieruchomosci ustala si¢ dla aktualnego sposobu korzystania z niej. Jezeli jednak na-
lezy liczy¢ si¢ z mozliwoscig alternatywnego wykorzystania danej nieruchomosci, ocenia si¢ warunki takiego wy-
korzystania (stosowne dodatkowe naktady itd.) i odpowiednio uwzglednia si¢ je w dokumentacji ustalenia bankowo-
hipotecznej wartosci nieruchomosci. Nalezy takze uwzglednié ryzyko nieracjonalnego korzystania z nieruchomosci.

5.4. Wszystkie wyniki analiz winny by¢ przedstawiane w sposéb przejrzysty wraz z odpowiednim uzasadnieniem, aby
umozliwi¢ nalezyta kontrol¢ przez organ nadzoru i powiernika stopnia podejmowanego przez bank ryzyka.

5.5. Bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci ustalana jest w sposéb ostrozny na podstawie wynikéw ekspertyzy przez
zarzad banku lub wyznaczone przez niego osoby (komoérke organizacyjnag banku). Osoby te powinny mie¢ udoku-
mentowane odpowiednie kwalifikacje i do§wiadczenie zawodowe, w tym zwtaszcza umiejgtnos¢ szacowania ryzyka
bankowego w zakresie zabezpieczania kredytéw hipotecznych i stale doskonalace swe umiejgtnosci w tym zakresie.

5.6. Wysokos$¢ kwoty wynagrodzenia oséb dokonujacych ustalenia bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci nie mo-
ze by¢ w zaden sposéb uzalezniona od ustalanej przez nie wysoko$ci bankowo-hipotecznej wartoSci nieruchomosci.
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5.7.

Szczegbtowe zasady ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci, na ktérych ustanawiane sa hipoteki za-
bezpieczajace wierzytelnosci bankéw oraz wymogi odnosnie kwalifikacji oséb sporzadzajacych ekspertyzy oraz do-
konujacych ustalenia bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci, sa okreslone w regulaminach wydawanych przez
banki hipoteczne.

6. Procedura sporzadzania uproszczonej ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci przeznaczonych

dla celow mieszkalnych

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.
6.7.

6.8.

6.9.

W przypadku nieruchomosci przeznaczonych dla celéw mieszkalnych i tak traktowanych przez rynek, o ktérych
mowa w pkt II1.1.2., dla ekspozycji kredytowych o wartosciach nie przekraczajacych okreslonych progéw, przy czym
wartosci ekspozycji sa wyznaczane na dzief przyjecia ich przez bank hipoteczny, moze mie¢ zastosowanie procedura
sporzadzania uproszczonych ekspertyz bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci. Ww. progi wynosza:

1) Warszawa, Krakéw, Poznai, Wroctaw, Tréjmiasto — 300 000 zt,

2) pozostate — 200 000 zt.

Przy sporzadzaniu uproszczonej ekspertyzy bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci mozna odstapi¢ od doko-
nania ogledzin wnetrza danej nieruchomosci i sporzadzania dokumentacji fotograficznej wngtrza tej nieruchomosci,
jezeli bank posiada wystarczajaca wiedzg na temat danej nieruchomosci.

6.2.1. Jezeli w procesie ekspertyzy odstgpiono od dokonania oglgedzin wnetrza danej nieruchomosci i sporzadzania do-
kumentacji fotograficznej wngetrza tej nieruchomosci zgodnie z pkt 6.2., nalezy odpowiednio zastosowac prze-
pis IL.1.2.1.

Przy sporzadzaniu uproszczonej ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci mozna odstapi¢ od doko-
nania ogledzin zewngtrznych danej nieruchomosci i sporzadzania dokumentacji fotograficznej zewngtrznej czgsci tej
nieruchomosci, tylko jezeli bank posiada szczegétowa wiedze na temat danej nieruchomosci.

Za szczegbtowa wiedze uznaje si¢ sytuacje, w ktdrej rzeczoznawca majatkowy na zlecenie instytucji finansowej lub
pracownik banku hipotecznego lub wspétpracujacego z bankiem na jego zlecenie podmiotu dokonat w ciagu ostatnich
dwdch lat inspekcji:

a) danej nieruchomosci,

b) lokalu mieszkalnego znajdujacego si¢ w budynku, w ktérym znajduje si¢ lokal mieszkalny bedacy przedmiotem
sporzadzanej uproszczonej ekspertyzy i oba te lokale sa jednorodne,

¢) domu jednorodzinnego znajdujacego si¢ na osiedlu jednorodnych doméw jednorodzinnych, na ktérym znajduje
si¢ dom jednorodzinny bedacy przedmiotem sporzadzanej uproszczonej ekspertyzy,

i bank hipoteczny posiada dokumentacje z tej inspekcji.

Dopuszcza sig¢ sporzadzanie uproszczonej ekspertyzy bankowo-hipotecznej warto$ci danej nieruchomosci takze przez
odpowiednio przeszkolonych i wykwalifikowanych pracownikéw komoérek organizacyjnych banku, ktére zajmuja si¢
akwizycja kredytowa lub opracowywaniem wnioskéw kredytowych. Nie moga to by¢ te same osoby, ktére ustala-
ja bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci ani ktére podejmuja ostateczng decyzj¢ kredytowa, a w przypadku
nabywania przez bank hipoteczny wierzytelnoSci zabezpieczonej na przedmiotowej nieruchomosci — decyzje czy
wierzytelno$¢ moze zostaé nabyta.

Jezeli udziat powierzchni nieruchomosci dla czgséci o przeznaczeniu gospodarczym nie przekracza 15 catej powierzch-
ni uzytkowej lub osiagane z tej cze$ci wptywy brutto nie przekroczylyby 5 tacznych wpltywdéw brutto z catej nieru-
chomosci w przypadku jej wynajmu, mozna odstapi¢ od wymogu okreslonego w pkt I11.1.6.

W analizie, o ktérej mowa w pkt II1.1.5., dopuszczalne jest pominigcie opinii, o ktérej mowa w pkt I11.4.3.

Zasady sporzadzania uproszczonej ekspertyzy bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci zawarte sa w bankowym
regulaminie ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci.

Zasady sprawdzania uproszczonych ekspertyz bankowo-hipotecznej wartoSci nieruchomosci oraz ekspertyz zleca-
nych przez bank podmiotom zewn¢trznym zawiera bankowy regulamin ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nie-
ruchomosci.

Procedura sporzadzania uproszczonej ekspertyzy powinna by¢ stosowana wylacznie przy wykorzystaniu analizy
zwigzanej z warto$cia rynkowa danej nieruchomosci, o ktérej mowa w pkt III.1.1.c).
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IV.

1. Postanowienia koncowe

1.1.

1.2

Jezeli przed zawarciem umowy kredytowej zaistnialy okoliczno$ci mogace mie¢ wptyw na wysokos¢ bankowo-hipo-
tecznej wartosci nieruchomosci, dokonuje si¢ ponownej analizy i ustalenia tej wartosci przez bank. Dla nieruchomosci
bedacych w fazie przygotowania inwestycji lub jej realizacji, ostateczne ustalenie bankowo-hipotecznej wartosci nie-
ruchomosci nastgpuje dopiero po zrealizowaniu inwestycji i dokonaniu kontroli, o ktérej mowa w pkt II.1.2. zdanie 3.

Uwzglednienie przez banki w szczegétowych regulaminach ustalania bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci
wskazanych aspektéw ostroznej analizy bgdzie odgrywato istotng rolg w procesie ich zatwierdzania przez Komisjg
Nadzoru Finansowego.
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Zatacznik Nr 1%)
Ekspertyza
bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci
sporzadzona na potrzeby
cesssessssnnnescsesssss BANK Hipoteczny SA

L. Informacje ogdlne

1) Rodzaj nieruchomosci'

2) Stan prawny nieruchomogci?

3) Podstawowe informacje dotyczace analizowanej nieruchomosci®

4) Podstawowe informacje o lokalnym rynku

5) Ocena dlugookresowej mozliwosci sprzedazy danej nieruchomosci

6) Uwagi

I1. Analiza stosownych, dlugookresowo trwatych catkowitych kosztow budowy danej nieruchomosci

1. Przyczyny odstapienia od analizy dlugookresowo trwalych catkowitych kosztéw budowy danej nieruchomosci®

2. Analiza stosownych, dlugookresowo trwatych kosztow nabycia gruntu

1) Podstawowe informacje na temat gruntu®

2) Przyjety koszt nabycia 1 m? gruntu
T Nl

Uwagi, uzasadnienie’:

*) W brzmieniu ustalonym przez § 1 pkt 1 uchwaty Nr 377/2014.

! Uwagi, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

2 Uwagi, réwniez informacja o zalacznikach do ekspertyzy.

3 Wpisuje si¢ w szczegdlnosci: adres, lokalizacja, rok budowy, opis nieruchomosci, opis dodatkowego technicznego wyposazenia wewnetrznego i ze-
wnetrznego, powierzchnia catkowita, powierzchnia uzytkowa, ocena jakoSciowa, mozliwos¢ alternatywnego wykorzystywania, zrédta informacji o danej
nieruchomosci, wpisuje si¢ rowniez informacjg o zatacznikach do ekspertyzy (w tym o dokumentacji fotograficzne;j).

4 Z uwzglednieniem alternatywnych mozliwosci wykorzystywania, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

5 Zgodnie z pkt I11.1. Rekomendacji F.

6 Informacje dotyczace w szczegélnosci: ksztattu, wielkosci, infrastruktury, odniesienia do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, po-
lozenia, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

7 Zgodnie z pkt TI1.2.2. Rekomendacji F, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.
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3) Wynik analizy dlugookresowo trwalych kosztéw nabycia gruntu

Powierzchnia gruntu . Przyjety koszt nabycia 1 m? gruntu Koszt nabycia gruntu

3. Analiza stosownych, dlugookresowo trwatych kosztow budowy danej nieruchomosci

1) Koszt budowy 1 m?/m? danej nieruchomosci PLN
—wtymkoszty® (....%poz. 1) s PLN
Uwagi, uzasadnienie:

2) Koszt budowy danej nieruchomosci

Powierzchnia/Kubatura y Koszt budowy 1 m?/m? Koszt budowy nieruchomosci
............... m?2/m® eeeii . PLN .................PLN

Uwagi, uzasadnienie’:

3) Odpis wynikajacy ze zuzycia nieruchomosci (....% poz.2) e PLN

Uwagi, uzasadnienie'’:

4) Odpis zabezpieczajacy (....% poz.2) e PLN

Uwagi, uzasadnienie!!:

5) Koszt budowy danej nieruchomosci po pomniejszeniach L PLN
12

Uwagi, uzasadnienie

4. Wynik analizy stosownych, dlugookresowo trwatych catkowitych kosztéw budowy danej nieruchomosci

1) Koszt nabycia gruntu> PLN
2) Koszt budowy danej nieruchomosci po pomniejszeniach'* PLN
3) Razem (poz. 1 +poz.2) s PLN
4) Poziom cen transakcyjnych dla nieruchomosci poréwnawczych L PLN

Uwagi, uzasadnienie'”:

eecsecccscssssssccssssssccse ‘

8 Zgodnie z pkt I11.2.4. Rekomendacji F, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

9 Uwagi uzupehiajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

10 Zgodnie z pkt I11.2.3. Rekomendacji F, uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.
11 Zgodnie z pkt I11.2.5. Rekomendacji F, uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.
12 Uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

13 Kwota z pkt I1.2.3) niniejszego zatacznika.

14 Kwota z pkt I1.3.5) niniejszego zatacznika.

15 Zgodnie z pkt III. 1.4. Rekomendacji F, uwagi uzupetiajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.
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I11. Analiza dlugookresowej dochodowosci nieruchomosci

1) Przyczyny odstapienia od analizy dtugookresowej dochodowosci danej nieruchomosci'®

2) Roczne wplywy brutto z 1 m?/m? danej nieruchomosci L

Uwagi, uzasadnienie!”:

P R R R

3) Roczne wplywy brutto z 1 m?/m3 dla nieruchomosci poréwnawczych'8
T Nl

Uwagi, uzasadnienie:

4) Roczne koszty utrzymania i eksploatacjina 1 m?>/m® '
w tym: Koszty administracji?® (....% poz.2) s
Koszty konserwacji i remontéw?! (...% poz.2) e

Uwagi, uzasadnienie??:

“eessccscsssssscssssssssccsese

5) Roczne naklady na modernizacje na 1 m?>/m®

Uwagi, uzasadnienie?’:

6) Spodziewany brak rocznych wptywdéw brutto (....% poz.2) e

Uwagi, uzasadnienie®*:

7) Roczne wpltywy netto (poz. 2 —poz. 4 —poz.5—poz.6)
8) Stopa kapitalizacji

T

Uwagi, uzasadnienie®:

16 Zgodnie z pkt III.1. Rekomendacji F.

17 Zgodnie z pkt I11.3.1. Rekomendacji F, uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

18 Zgodnie z pkt I11.1.4.a) Rekomendacji F, uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

19 Zgodnie z pkt 111.3.3.1., I11.3.3.2. i I11.3.3.3. Rekomendacji F.

20 Zgodnie z pkt I11.3.3.1.a) Rekomendacji F.

21 Zgodnie z pkt I11.3.3.1.b) Rekomendacji F.

22 Uwagi uzupehniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

23 Zgodnie z pkt I11.3.4., T11.3.4.1. i 111.3.4.2. Rekomendacji F, uwagi uzupehniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.
24 Zgodnie z pkt I11.3.5. Rekomendacji F, uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

25 Zgodnie z pkt TT1.3.6. Rekomendacji F, uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.
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9) Okres kapitalizacji

lat‘

Uwagi, uzasadnienieZ®:

10) Wynik analizy dlugookresowej dochodowosci danej nieruchomo$ci PLN
Uwagi:

IV. Analiza zwiazana z dtugookresowa warto$cia rynkowa nieruchomosci

1. Przyczyny odstapienia od analizy zwiazanej z dlugookresowa wartoscia rynkowa nieruchomosci 2’

2. Aktualnie wyznaczony poziom cen transakcyjnych dla nieruchomosci poréwnawczych 2

1) SzczegStowa informacja o nieruchomosciach, ktére zostaty wykorzystane w analizie®

2) Aktualnie wyznaczony poziom cen transakcyjnych dla nieruchomos$ci porownawczych .. PLN

3. Warto$é rynkowa okreslona przez rzeczoznawce majatkowego dla danej nieruchomosci

1) Dane identyfikujace operat szacunkowy, w tym data sporzadzenia

2) Wysokosé ew. korekty pomniejszajacej’!

3) Warto$¢ rynkowa okreSlona przez rzeczoznawce majatkowego dla danej nieruchomosci . PLN

4. Cena okreslona w akcie notarialnym 3

1) Dane identyfikujace akt notarialny, w tym data sporzadzenia

2) Wysokos$¢é ew. korekty pomniejszajacej®>

R R R R

3) Cena okre§lona w akcie notarialnym PLN

26 Zgodnie z pkt I11.3.7. Rekomendacji F, uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.
27 Zgodnie z pkt IIL.1. Rekomendacji F.

28 Zgodnie z pkt I11.4.1.a) Rekomendacji F, uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.
29 Zgodnie z pkt II1.4.1.a) i. Rekomendacji F.

30 Zgodnie z pkt I11.4.1.b) Rekomendacji F, uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.
31 Zgodnie z pkt I11.4.1.b) Rekomendacji F.

32 Zgodnie z pkt I11.4.1.c) Rekomendacji F, uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

33 Zgodnie z pkt I11.4.1.c) iii. Rekomendacji F.
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5. Analiza i opinia zwiazana z wartoScia rynkowa nieruchomosci sporzadzona przy uwzglednieniu *:

1) Jakosci lokalizacji nieruchomosci, w tym jej infrastruktury

2) Rodzaju, wielkosci i jakosci nieruchomosci

3) Prawnej i technicznej charakterystyki nieruchomosci

R R R R

4) Lokalnego rynku nieruchomosci, w tym miejscowego planu zagospodarowania

5) W przypadku udzielania kredytu — mozliwosci obciazenia nieruchomosci hipoteka

6) Uzytecznosci nieruchomosci i mozliwosci najmu

6. Wysoko$é ew. korekty pomniejszajacej>*

7. Wynik analizy zwiazanej z wartoScia rynkowa danej nieruchomo$ci L PLN

Uwagi:

V. Bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci

1) Wynik analizy stosownych, dtugookresowo trwatych catkowitych kosztow

budowy danej nieruchomosci®® . PLN
2) Wynik analizy dlugookresowej dochodowosci nieruchomosci®” L PLN
3) Wynik analizy dlugookresowej wartosci rynkowej nieruchomosci®® L PLN
4) Warto$é rynkowa nieruchomosci® PLN

34 Zgodnie z pkt I11.4.2. i I11.4.3. Rekomendacji F.

35 Zgodnie z pkt I11.1.5., 111.4.2. oraz I11.4.3. Rekomendacji F.
36 Kwota z pkt I1.4.3) niniejszego zatacznika.

37 Kwota z pkt IT1.10) niniejszego zatacznika.

38 Kwota z pkt IV.7. niniejszego zatacznika.

39 Zgodnie z pkt I11.1.4.c) Rekomendacji F, uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.
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5) Poziom cen transakcyjnych dla nieruchomosci poréwnawczych®

6) Wysokos¢ korekty pomniejszajacej*!

P R R R

7) Propozycja bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci L

Uwagi, uzasadnienie*?:

Ekspertyze Sporzadzil*®: ...........cccooeveviieiereeieeeee e
data i podpis

40 Zgodnie z pkt II1.1.4.b) kwota z pkt 11.4.4) niniejszego zatacznika.
41 Zgodnie z pkt I.1.3. Rekomendacji F.
42 Zgodnie z pkt I1.1.2.1. oraz II1.5. Rekomendacji F, uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

43 Zgodnie z pkt 1.1.5., 1.1.6. i I.1.7. i pkt I1.1.3.i. Rekomendacji F.
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Zatacznik Nr 2*%)
Uproszczona ekspertyza
bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci
przeznaczonej dla cel6w mieszkalnych
sporzadzona na potrzeby
cessessssnnneessenssss BANK Hipoteczny SA

L. Informacje ogdlne

1) Rodzaj nieruchomosci'

2) Stan prawny nieruchomosci?

3) Podstawowe informacije dotyczace analizowanej nieruchomosci®

4) Podstawowe informacje o lokalnym rynku

5) Ocena dlugookresowej mozliwosci sprzedazy danej nieruchomosci*

6) Uwagi

I1. Analiza zwiazana z dlugookresowa wartoscia rynkowa nieruchomosci

1. Aktualnie wyznaczony poziom cen transakcyjnych dla nieruchomosci poréwnawczych?®

1) Szczegétowa informacja o nieruchomosciach, ktére zostaly wykorzystane w analizie®

2) Aktualnie wyznaczony poziom cen transakcyjnych dla nieruchomosci poréwnawczych ... PLN

**) W brzmieniu ustalonym przez § 1 pkt 2 uchwaty Nr 377/2014.

! Uwagi, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

2 Uwagi, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

3 Whpisuje si¢ w szczegdlnosci: adres, lokalizacja, rok budowy, opis nieruchomosci, opis dodatkowego technicznego wyposazenia wewnetrznego i ze-
wnetrznego, powierzchnia catkowita, powierzchnia uzytkowa, ocena jakosciowa, mozliwos¢ alternatywnego wykorzystywania, Zrédta informacji o danej
nieruchomosci, wpisuje si¢ réwniez informacje o zatacznikach do ekspertyzy (w tym o dokumentacji fotograficznej).

4 Z uwzglednieniem alternatywnych mozliwosci wykorzystywania, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

5 Zgodnie z pkt I11.4.1.a) Rekomendacji F, uwagi uzupehiajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

6 Zgodnie z pkt T1.4.1.a) i. Rekomendacji F.
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2. Warto$¢ rynkowa okre$lona przez rzeczoznawce majatkowego dla danej nieruchomosci’

1) Dane identyfikujace operat szacunkowy, w tym data sporzadzenia

2) Wysokos¢é ew. korekty pomniejszajacej®

3) Warto$¢ rynkowa okres§lona przez rzeczoznawce majatkowego dla danej nieruchomosci

3. Cena okre$lona w akcie notarialnym’

1) Dane identyfikujace akt notarialny, w tym data sporzadzenia

2) Wysokos¢é ew. korekty pomniejszajace;j'”

3) Cena okre§lona w akcie notarialnym

12,

4. Analiza i opinial® zwiazana z warto$cia rynkowa nieruchomosci sporzadzona przy uwzglednieniu®2:

1) Jakosci lokalizacji nieruchomosci, w tym infrastruktury

2) Rodzaju, wielkosci i jakosci nieruchomosci

3) Prawnej i technicznej charakterystyki nieruchomosci

4) Lokalnego rynku nieruchomosci, w tym miejscowego planu zagospodarowania

5) W przypadku udzielania kredytu — mozliwoSci obcigzenia nieruchomosci hipoteka

6) UzytecznoSci nieruchomosci i mozliwosci najmu

7 Zgodnie z pkt I11.4.1.b) Rekomendacji F, uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

8 Zgodnie z pkt I11.4.1.b) Rekomendacji F.

9 Zgodnie z pkt I1L.4.1.c) Rekomendacji F, uwagi uzupehiajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.
10 Zgodnie z pkt I1.4.1.c) iii. Rekomendacji F.

11O ile opinia jest sporzadzana — zgodnie z pkt I11.6.6. Rekomendacji F.

12 Zgodnie z pkt TI1.4.2. i TIL.4.3. Rekomendacji F.
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5. Wysoko$é ew. korekty pomniejszajacej 1>

6. Wynik analizy zwiazanej z wartoscia rynkowa danej nieruchomosci

Uwagi:

I11. Bankowo-hipoteczna warto$¢ nieruchomosci

1) Wynik analizy dtugookresowej wartosci rynkowej nieruchomosci'* L

2) Warto$é rynkowa nieruchomosci’>
3) Poziom cen transakcyjnych dla nieruchomosci poréwnawczych!®

4) Wysokos¢ korekty pomniejszajacej'’

5) Propozycja bankowo-hipotecznej wartoSci nieruchomosci L

Uwagi, uzasadnienie!®:

Ekspertyze sporzadzit'?:

data i podpis

13 Zgodnie z pkt I11.1.5., I11.4.2. oraz I11.4.3. Rekomendacji F.

14 Kwota z pkt IL6. niniejszego zatacznika.

15 Zgodnie z pkt I11.1.4.c) Rekomendacji F, uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

16 Zgodnie z pkt I11.1.4.b) kwota z pkt II.1.2) niniejszego zatacznika.

17 Zgodnie z pkt I.1.3. Rekomendacji F.

18 Zgodnie z pkt I1.1.2.1. oraz IIL5. Rekomendacji F, uwagi uzupetniajace, réwniez informacja o zatacznikach do ekspertyzy.

19 Zgodnie z pkt I.1.5., 1.1.6. i I.1.7. i pkt I.1.3.i. Rekomendacji F.



