Pytania z czatu (webinarium)

Uwagi szczegolowe:

LP.

TRESC PYTANIA do UKNF

Odpowiedz UKNF

1.

Czy z punktu widzenia wymogu "zasilania migdzybankowej bazy
danych" wystarczajacym jest przekazywanie przez dany bank
danych do innej niz AMRON zewnetrznej bazy danych, do ktorej
dane przekazywane sg rowniez przez kilka innych bankow ?

Rekomendacja 5 Rekomendacji J:

»D. Bank powinien aktywnie uczestniczy¢ w systemie zewnetrznej (miedzybankowej)
wymiany informacji w zakresie rynku nieruchomosci, tworzgc w tym celu wspolng dla
wszystkich bankow zewnetrzng (migdzybankowg) baze danych, zasilang rownies
Z wiarygodnych Zrodel pozabankowych. Baza ta powinna by¢ systematycznie zasilana przez
wszystkie banki objete Rekomendacjq J.

5.1. Wspdlna baza danych dla calego sektora bankowego powinna byé systematycznie i na
biezqco zasilana przez banki.”

Powyzsza rekomendacja nie wskazuje na konkretng baz¢ danych, ktora jest lub moglaby by¢
zewnetrzng, migdzybankowa baza danych. Oczekiwaniem nadzoru jest aktywne
wspotuczestnictwo banku w tworzeniu takiej bazy. Do decyzji banku nalezy czy bedzie
przekazywatl dane do innych miedzybankowych baz danych, ktére nie sg zasilane przez
wszystkie banki obj¢te Rekomendacja J.

Czy mozemy korzysta¢ np. przy wycenie gruntow rolnych z bazy
GUS, ajak tak czy musimy dokona¢ weryfikacji bazy danych GUS?

Rekomendacja J nie zabrania korzysta¢ bankom z dostgpnych baz danych, jak rowniez nie
wskazuje, ktore dostgpne bazy danych mogg byé wykorzystywane — to nie jest to celem
rekomendacji. Nalezy jednak zgodnie z rekomendacja 6 Rekomendacji J dokona¢ weryfikacji
wiarygodnosci wybranej przez bank bazy.

Jesli Bank wycenia nieruchomosci metoda portfelowa korzysta do
tego z raportow z GUS i NBP to powinien oceni¢ wiarygodno$¢
tych baz?

Zgodnie z Rekomendacjg 1.1.4. Rekomendacji J ,,Bazy danych o rynku nieruchomosci
powinny spelnia¢ kryteria wiarygodnosci okreslone w rekomendacjach 6 i 7.”. Jesli bank
ocenia nieruchomosci metoda portfelowa powinien dochowac¢ nalezytej starannosci i korzystac
ze zrodet zapewniajacych dane o jak najwyzszej jakosci. Rekomendacja 1.1.4 nie przewiduje
zadnych zwolnien w ocenie wiarygodnosci dla dostgpnych i wykorzystywanych przez bank
baz danych o rynku nieruchomosci.

Czy wiarygodno$¢ zewngtrznej bazy nieruchomo$¢ za Banki
Spotdzielcze moze dokona¢ np. SGB Bank S.A.?

W tej sytuacji rekomendujemy odpowiednig analiz¢ przepisow prawnych dot. stosunkow
pomigdzy bankami spotdzielczymi i bankiem zrzeszajacym, pod katem tego czy przepisy nie
zabraniajg takiego procederu. Z punktu widzenia Rekomendacji J, nie okresla ona czy bank ma
dokona¢ weryfikacji bazy danych sam czy moze zleci¢ jej dokonanie innemu podmiotowi.
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W  Rekomendacji  jest mowa o  nieruchomos$ciach
niestandardowych. Brak w Rekomendacji definicji nieruchomosci
niestandardowej. W jakiej regulacji mozna znalez¢ przedmiotowa
definicje. Jak wycenia¢ takie nieruchomosci na podstawie np. bazy
AMRON.

Rekomendacja 9.1. ,,W szczegdlnosci procedury i metodyki powinny dotyczyé réwnies
nieruchomosci niestandardowych. O ile jest to moziliwe i adekwatne 7 punktu widzenia
prowadzonej przez bank dzialalnosci i zasobow zgromadzonych w bazie, bank powinien
posiadaé metodyke oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci, uwzgledniajgcq
informacje pochodzgce z baz danych o rynku nieruchomosci.”. 7 tego wzgledu, ze
w dostepnych obecnie regulacjach nie znajdujemy definicji nieruchomos$ci niestandardowe;j
banki same, na zasadzie eksperckiej, powinny wypracowa¢ odpowiednie procedury
okreslajace postgpowanie banku ww. przypadku (np. na zasadzie eliminacji). Zgodnie z ww.
rekomendacjg takie postepowanie powinno by¢ odpowiednio opisane i uzasadnione (metodyka
oceny).

Czy bank moze wykorzysta¢ do ustalenia rynkowej warto$ci
nieruchomos$ci majacej stanowi¢ zabezpieczenie kredytu, dane
pochodzace z polisy ubezpieczeniowej? W Zalaczniku do
Rekomendacji J (IV.1.11) jako jedno ze zrodet informacji wskazana
jest warto$¢ ubezpieczenia.

Bank moze korzysta¢ z tego rodzaju informacji, jako jednego ze zrédet.

W przypadku kredytu zabezpieczonego hipotecznie na
nieruchomosci nie podlegajacej finansowaniu kredytowemu
(kredyt na dowolny cel) czy operat z takiej nieruchomosci podlega
zasileniu do bazy migdzybankowej?

Zgodnie z Rekomendacjg 2.1. ,,Bazy danych o rynku nieruchomosci powinny by¢ na bieigco
zasilane przez banki danymi o nieruchomosciach, na ktorych zostalo ustanowione
zabezpieczenie hipoteczne na rzecz banku.” Czyli jesli bank ustanowil hipoteke na
nieruchomosci, ta nieruchomo$¢ powinna znalez¢ si¢ w bazie, niezaleznie od tego, czy jest
zabezpieczeniem gtownym, czy dodatkowym oraz niezaleznie od celu udzielenia kredytu.

Dodatkowo podstawa:

Wstep do rekomendacji J: ,,Rekomendacja J stanowi dopelnienie zasad okreslonych
w Rekomendacji S Komisji Nadzoru Finansowego dotyczgcej dobrych praktyk w zakresie
zarzgdzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, a co za tym idzie
wyznacza wskazane w Rekomendacji S Kryteria oceny wiarygodnosci baz danych.
Rekomendacje¢ J naleZy odnosié¢ do wszystkich rodzajow i typow nieruchomosci, ktore
stanowigq lub stanowié bedq przedmiot zabezpieczenia ekspozycji kredytowej.”.

Czy do istniejacych zabezpieczen dla nieruchomosci w ramach
monitoringu powinnismy uzyskiwac §wiadectwo energetyczne?

Zgodnie z wytyczng 208 Wytycznych EBA dotyczacych udzielania i monitoringu kredytow
(EBA/GL/2020/06). ,, W stosownych przypadkach instytucje powinny uwzglednié¢ czynniki
srodowiskowe, spoleczne i zwigzane z zarzgdzaniem, ktére wplywajq na wartosé
zabezpieczenia, np. efektywnosc¢ energetyczng budynkow.”.

A co w sytuacji gdy klient nie ma §wiadectwa energetycznego?

Obecnie przy sprzedazy nieruchomo$ci wymagane jest okazanie $wiadectwa energetycznego.
Natomiast jesli chodzi o istniejacy portfel banki powinny samodzielnie dokonac oceny
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efektywnosci energetycznej w drodze oszacowania, chyba, ze otrzymaja odpowiednie
informacje od klienta.

10. Czy obligatoryjnie nalezy pozyskiwac od klientow do wszystkich | Zgodnie z Wytycznymi EBA dotyczacych udzielania i monitoringu kredytow (m.in. wytyczna
nieruchomosci ~ zabudowanych stanowigcych zabezpieczenie | 146) , Instytucje powinny ocenié¢ ekspozycje kredytobiorcy na czynniki srodowiskowe,
kredytow $wiadectwa charakterystyki energetycznej, na etapie | spoleczne i zwiqzane 7 zarzgdzaniem, w szczegolnosci czynniki srodowiskowe oraz
udzielania kredytow i monitorowania, przeciez to dodatkowy koszt | oddzialywanie na zmiane klimatu, a takie stosownos¢ strategii ograniczania ryzyka
dla Klienta okreslonych przez kredytobiorce.”.

11. Podlaczam si¢ do ostatniego pytania dot. $wiadectw. Nie kazda | Klienci bankow, w punktu widzenia nowych regulacji dot. ESG, beda zobowigzani do dziatan
nieruchomo$¢ musi mie¢ $wiadectwo. Taki obowiazek zostal | przyjaznych srodowisku. Dobrg praktyka byloby ustalenie z klientem, w jaki sposéb moze on
natozony tylko dla nieruchomo$ci bedgcych przedmiotem | spelni¢c wymagania oczekiwane przez bank w temacie $wiadectwa energetycznego, W celu
sprzedazy/najmu. Zatem w wielu przypadkach nie bedziemy mie¢ | spelnienia nalozonych na bank obowigzkow w zakresie zarzgdzania ESG w banku.
$wiadectwa. Co w takiej sytuacji?

12. Ustawa o $wiadectwach charakterystyki energetycznej z | Zgodnie z wytyczng 208 Wytycznych EBA dotyczacych udzielania i monitoringu kredytow
okreSlonymi  wymogami weszta w zycie 28.04.2023, | (EBA/GL/2020/06) ,,W stosownych przypadkach instytucje powinny uwzglednié czynniki
Rekomendacja J wchodzi w zycie od 2024 roku. Jak zatem | Srodowiskowe, spoleczne i zwiqzane 7 zarzgdzaniem, ktore wplywajg na wartosé
uzasadni¢ (Klientowi) pozyskiwanie s$wiadectw platnych dla | zabezpieczenia, np. efektywnosc energetyczng budynkow.”.
historycznych (dziesiatek tysigcy) kredytow ?

13. I jeszcze jedno pytanie. Rekomendacja nie zaklada zbierania | Bank musi wzia¢ pod uwage wszelkie ograniczenia wynikajace z waznosci $wiadectwa
informacji o dacie wystawienia $wiadectwa, ktorego waznos$C | energetycznego oraz juz znane wymogi odnoszace si¢ do badania portfela kredytowego
wygasa po 10 latach. Czy zatem raz wprowadzone §wiadectwo dla | w kontekscie ESG, dlatego relacje z klientem powinny by¢ tak budowane, aby bank juz
danej nieruchomosci w bazie ma obowigzywac bez wzgledu na jego | w chwili podpisania umowy zapewnil sobie dostep do aktualnego $wiadectwa energetycznego,
termin wazno$ci? w przeciwnym razie zajdzie konieczno$¢ oszacowania efektywno$ci energetycznej takiej

nieruchomosci przez bank.

14. Czy wymagane jest pozyskiwanie od Klienta $wiadectwa | W interesie banku lezy pozyskanie $wiadectwa energetycznego od klienta, poniewaz
charakterystyki  energetycznej czy  wystarczajace  bedzie | oszacowanie efektywnosci energetycznej przez bank jest mniej efektywnym podejéciem.
pozyskiwanie = wskaznikow  charakterystyki  energetycznej
budynkéw (EP, EK, Eu, ECo2, UOZE) z Centralnego rejestru
charakterystyki energetycznej budynkow.

15. Jakie banki maja mozliwosci prawne uzyskania S$wiadectw | Zgodnie z wytyczng 208 Wytycznych EBA dotyczacych udzielania i monitoringu kredytow

energetycznych dla istniejagcych zabezpieczen W procesie
monitoringu ? W umowach kredytowych nie ma obowigzku
dostarczenia takiego dokumentu, co wigcej aktualne przepisy nie

(EBA/GL/2020/06) ,, W stosownych przypadkach instytucje powinny uwzglednié czynniki
srodowiskowe, spoleczne i zwigzane z zarzgdzaniem, ktére wplywajq na wartosé
zabezpieczenia, np. efektywnosé energetyczng budynkow.”.
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naktadajg na wtascicieli nieruchomosci takiego obowigzku o ile
nieruchomos¢ nie jest przedmiotem transakcji najmu lub sprzedazy.

16.

Czy w przypadku, gdy budynek wielorodzinny posiada $wiadectwo
charakterystyki energetycznej, a przedmiotem zabezpieczenia jest
tylko jeden lokal z tego budynku, to wymagane jest odrgbne
$wiadectwo dla tego lokalu?

Jesli zabezpieczeniem jest lokal, to $wiadectwo powinno dotyczy¢ lokalu.

17.

W przypadku kilku pol: np. liczba kondygnacji naziemnych
/podziemnych, liczba pokoi dopuszczaja Panstwo fakultatywnos¢
(liczba pokoi) badz w ogole to pole w AMRON III nie wystgpuje
(liczba kondygnacji podziemnych). Natomiast literalnie te pozycje
w zalaczniku do Rekomendacji J wystepuja. Zatem: czy mimo
fakultatywnosci/braku pol w AMRON III, banki w wewng¢trzne;j
bazie danych muszg te informacje gromadzi¢?

Banki same decyduja jakie dane powinny i chca gromadzi¢ w wewnetrznej bazie danych na
postawie wewngtrznych procedur dot. tego gromadzenia, (zgodnie z rekomendacja 3
Rekomendacji J) ,,Zasady prowadzenia i korzystania 7 baz danych o rynku nieruchomosci
powinny zosta¢ okreslone w polityce zarzgdzania ryzykiem kredytowym oraz opisane
W procedurach zatwierdzonych zgodnie 7 obowiqzujgcymi w banku zasadami wdraiania
przepisow wewnetrznych w ramach jednolitego systemu zarzqdzania ryzykiem.”.

18.

Rekomendacja wchodzi w zycie z dniem 31.12.2023 r. i w czgéci
przepisow (w zakresie kategorii identyfikujacych nieruchomos$ci w
bazach danych o rynku nieruchomosci) z dniem 31.03.2024 r.
Prosze¢ o doprecyzowanie, czy od 31.03.2024 r. majg wejs¢ w zycie
nowe rodzaje nieruchomosci, czy tez cala struktura danych
dostosowana do Zatacznika do Rekomendacji J.

Wstep do Rekomendacji J: ,,Komisja Nadzoru Finansowego oczekuje, Ze banki dostosujg
swojq dziatalnos¢ do Rekomendacji J, nie pozniej niz w terminie do dnia 31 grudnia 2023 r.,
a w zakresie kategorii identyfikujgcych nieruchomosci w bazach danych o rynku
nieruchomosci - nie poiniej nii w terminie do dnia 31 marca 2024 r.”. Jak wynika
Z powyzszego wymog dla bankow dostosowania swojej dziatalnos¢ do Rekomendacji J, nie
pézniej niz w terminie do dnia 31 marca 2024 r. w zakresie kategorii identyfikujacych
nieruchomosci w bazach danych o rynku nieruchomos$ci nie zawiera ograniczen czy tez
wylaczen jakichkolwiek danych.

19.

Czy wg. KNF, baza AMRON3 jest zgodna z nowg wersja
Rekomendacji J?

UNKF nie dokonuje weryfikacji wiarygodno$ci baz danych, celem wskazania konkretnych
zewngtrznych baz danych do wykorzystania przez banki. Jest to zadanie banku o ktorym mowa
w rekomendacjach 6 i 7.

LP.

TRESC PYTANIA do Centrum AMRON

Odpowiedz Centrum AMRON

Czy AMRON zasila si¢ tylko wycenami biegtych i aktami
notarialnymi czy tez wlasnymi szacunkami nieruchomosci?

Baza AMRON jest zasilana wytacznie informacjami ze zrodet wskazanych w czgséci IV. 1
zatgcznika do Rekomendacji J. Do bazy nie sa wprowadzane wiasne szacunki Centrum
AMRON.

Na podstawie jakiego zrodta danych bedg uzupelniane dane
w AMRON o efektywnosci energetycznej? Czy wylacznie na bazie
"rzadowego" rejestru $wiadectw? Rejestr ten nie zawiera
wszystkich danych wymaganych dla prawidlowej rejestracji

Dane, ktorymi Centrum AMRON uzupehi informacje o nieruchomosciach (pod warunkiem
zgody wlascicieli tych rekordow), beda pochodzity z rzadowego rejestru certyfikatow — zakres
uzupetlianych danych bedzie zbiezny z informacjami publikowanymi w tym rejestrze.
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zgodnie z Rekomendacjg J, np. odnawialne Zrédta energii, zrodia
energii i ogrzewania.

Czy wyceniajac zabezpieczenie na gruntach rolnych na podstawie
$rednich cen GUS, nalezy taka wycene¢ nanie$¢ do bazy AMRON?

Tak, w AMRON mozna wprowadzi¢ t¢ informacje pod zrédtem: Wycena zabezpieczenia
bankowego.

Dlaczego System AMRON nie zaciaga informacji o klasach
bonitacyjnych dziatki z geoportalu - przeciez te dane sg dostepne na
geoportalu?

Dane dotyczace klas bonitacyjnych na Geoportal sa wytacznie prezentowane w postaci WMS.
Nie ma mozliwosci pobrania tych danych w formie danych wektorowych, ktore mozna byloby
przycia¢ do konkretnej dziatki i przypisa¢ do niej konkretne uzytki. Tym samym automatyzacja
tego procesu jest utrudniona.

Jezeli mamy kilkaset hektaréw gruntdow, co wigze si¢ z jeszcze
wicksza liczba klas bonitacyjnych i ich powierzchni to w jaki
sposob to wprowadzi¢? Musimy wpisywac te kilkaset pozycji?

Tak.

Stownik dla pola stan techniczny budynku zawiera trzy pozycje:
dobry, $redni, zty (do remontu). Co z budynkami w budowie - jaka
wartos¢ tutaj wskazac?

W przypadku, gdy przedmiotem transakcji (umowa przedwstepna) badz wyceny (operat
szacunkowy) jest budynek lub lokal w budynku nabywany od dewelopera, budynek nalezy
opisa¢ odnoszac si¢ do stanu docelowego, w tym poda¢ docelowa wartos¢, przyszty rok
zakonczenia budowy oraz docelowy stan techniczny - dobry (stan techniczny nowego budynku
po zakonczeniu budowy jest dobry).

Warszawa, 09.01 2024 r.
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