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Wstep

Niniejsza Rekomendacja (dalej: Rekomendacja J) wydana jest na podstawie art. 137 ust. 1 pkt 5
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 2439, z p6zn. zm.)
oraz art. 11 ust. 1 ustawy z dnia 21 lipca 2006 r. o nadzorze nad rynkiem finansowym (t.j. Dz.
U. z 2022 r. poz. 660) i zastgpuje Rekomendacj¢ J Komisji Nadzoru Finansowego dotyczgcg
zasad gromadzenia i przetwarzania przez banki danych o nieruchomosciach z 2012 r.

Rekomendacja J dotyczy dobrych praktyk w zakresie gromadzenia i przetwarzania przez banki
danych o rynku nieruchomos$ci zawartych w wewnetrznych (wilasnych) 1 zewnetrznych
(migdzybankowych) bazach danych, wspomagajacych proces zarzadzania ryzykiem zwigzanym
z ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie. Bank dostosowujac swoja
dziatalno$¢ do Rekomendacji J uwzglednia przepisy prawa, w szczegdlnosci ustawy z dnia
29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i1 bankach hipotecznych (t.j. Dz. U. z 2022 r. poz. 581)
oraz ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 1899
Z pozn. zm.).

Rekomendacja J ma zastosowanie do wszystkich kredytow zabezpieczonych hipotecznie
na nieruchomosciach udzielonych od daty rozpoczecia jej stosowania.

Od czasu wydania Rekomendacji J w 2012 roku istotnie zmienito si¢ otoczenie regulacyjne,
determinujace obowigzki w zakresie oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci.
Konieczna jest aktualizacja majgca na celu dostosowanie jej tresci do obecnie obowigzujacych
przepisOw prawa.

Z punktu widzenia bezpieczenstwa dziatalnosci banku, jedng ze szczegdlnie istotnych kwestii
jest rozwazna polityka finansowania transakcji na rynku nieruchomosci, a zwlaszcza ocena
wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci. Z uwagi na duzy udzial portfela ekspozycji
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie w portfelach kredytowych bankéw, dynamiczny
rozwoj rynku nieruchomosci w Polsce oraz istotne gospodarcze znaczenie tego typu ekspozycji,
niepoprawne lub mato ostrozne przyjmowanie przez banki warto$ci zabezpieczen hipotecznych
moze skutkowaé wzrostem ryzyka systemowego. W zwigzku z tym, aby ograniczy¢ skutki
potencjalnych sytuacji kryzysowych, banki powinny dysponowaé mozliwie najpelniejsza
wiedza na temat rynku nieruchomosci.

Dla skutecznego zarzadzania ryzykiem, zwigzanym z przyjmowaniem zabezpieczen
hipotecznych ustanowionych na nieruchomosciach, banki potrzebujg wiarygodnej i kompletne;j
informacji o rynku nieruchomosci, aktualnych oraz historycznych danych, ktore pokazywatyby
zmiany zachodzace na tym rynku w ujeciu dlugo- i krotkookresowym, a zwlaszcza jego
cykliczno$ci. Dane te powinny uwzglednia¢ lokalny charakter rynku nieruchomosci
1 dlugookresowy charakter zachodzacych na nim zmian.

Tworzenie 1 aktywne korzystanie przez banki z baz danych, gromadzacych informacje na temat
rynku nieruchomosci, stanowi istotny czynnik sprzyjajacy rozwojowi efektywnego systemu
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pozyskiwania dtugoterminowego finansowania przez banki z wykorzystaniem instrumentéw
dluznych emitowanych w oparciu o kredyty zabezpieczone na nieruchomos$ciach.
Zaangazowanie bankow w zakresie gromadzenia i przetwarzania danych o nieruchomos$ciach
zwigksza przejrzysto$¢ rynku oraz zakres i jako§¢ informacji, jakie mozna pozyskaé, co
w konsekwencji ufatwia mozliwo$¢ sprzedazy wierzytelnoSci — obrot nimi — np. w celu
przeprowadzenia transakcji sekurytyzacyjnych lub wykorzystania kredytéw jako puli
zabezpieczajacej emisje papierow dtuznych. Z kolei w przypadku oceny przez agencje ratingowe
papierow  wartoSciowych  zabezpieczonych hipotecznie  (listy zastawne, papiery
sekurytyzacyjne) istotng rolg odgrywa jakos$¢ portfela zabezpieczajacego, ktorego ocena moze
by¢ dokonana z wykorzystaniem danych odpowiednich jakosciowo i ilosciowo.

Systematyczne gromadzenie przez banki informacji o rynku nieruchomosci oraz tworzenie baz
danych, zawierajgcych co najmniej zbidr danych okreslony Rekomendacja J, zapewni bankom
dostep do odpowiedniego zestawu informacji potrzebnego do oceny ryzyka zwigzanego z
rynkiem nieruchomosci..

Bazy danych powinny stuzy¢ przede wszystkim do weryfikacji wartosci przyjmowanych
zabezpieczen w postaci nieruchomosci 1 ich aktualizacji w calym okresie obowigzywania
umowy kredytowej. Informacje zawarte w bazach danych, umozliwig dokonywanie analiz
poszczegolnych, lokalnych rynkéw nieruchomosci, a zwlaszcza identyfikacje zachodzacych na
nich zmian i1 ryzyka zwigzanego z poszczeg6dlnymi nieruchomos$ciami, ktore stanowig
zabezpieczenie ekspozycji kredytowych.

Informacje zawarte w bazach danych beda mogty postuzy¢ do oceny ryzyka zmiany wartos$ci
zabezpieczen na nieruchomosciach (szacowania parametréw modeli prognostycznych wartosci
zabezpieczen na nieruchomos$ciach, wyznaczania trendéw zmian warto$ci tych zabezpieczen).
Obserwowanie zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomo$ci umozliwia efektywne
zarzadzanie ryzykiem portfela, monitorowanie poziomu wartosci zabezpieczenia w portfelu
(m.in. w zwigzku z monitorowaniem poziomu wskaznika LtV) oraz podejmowanie
odpowiednich dziatan prewencyjnych. W szczegdlno$ci, modelowanie oceny ryzyka zmiany
wartos$ci zabezpieczen na nieruchomos$ciach powinno stuzy¢ jako jedno z narzedzi prowadzenia
polityki zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie.
Wykorzystywanie przez banki modeli oceny ryzyka zmiany warto$ci zabezpieczen
na nieruchomos$ciach moze by¢ réwniez przydatne w kontek$cie oceny zabezpieczenia
wierzytelnosci.

Rekomendacja J stanowi dopetienie zasad okreslonych w Rekomendacji S dotyczgcej dobrych
praktyk w zakresie zarzqdzania ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi hipotecznie, a co za
tym idzie wyznacza wskazane w Rekomendacji S kryteria oceny wiarygodnosci baz danych.
Rekomendacje J nalezy odnosi¢ do wszystkich rodzajow i typdéw nieruchomosci, ktore stanowig
lub stanowi¢ beda przedmiot zabezpieczenia ekspozycji kredytowe;.

Budowa baz danych powinna opiera¢ si¢ na wypracowanych, upowszechnionych
i ujednoliconych standardach w zakresie gromadzenia informacji. Niezwykle istotng cecha
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kazdej wiarygodnej bazy danych, decydujaca o mozliwosci jej wykorzystania do oceny oraz
monitorowania wartosci zabezpieczen na nieruchomosciach, jest porownywalno$¢ zawartych
w niej danych. W Zalaczniku do Rekomendacji J zostat wskazany zakres i uktad danych
opisujacych poszczegolne typy i rodzaje nieruchomosci, z wyszczegolnieniem odpowiednich ich
podkategorii w celu uzyskania porownywalno$ci na réznych poziomach danych.

Najlepszym sposobem spetnienia powyzej przedstawionego zalozenia jest prowadzenie,
niezaleznie od wlasnych (wewngtrznych) baz danych, wspdlnej dla catego sektora bankowego
bazy danych systematycznie zasilanej zarowno ze zrodet bankowych przez wszystkie banki
zaangazowane w ekspozycje kredytowe zabezpieczone hipoteczne, jak tez ze zrddet
pozabankowych. Taka baza, dzigki szerokiemu zakresowi informacji moze sta¢ si¢ najlepszym
zroédlem miarodajnych, a przede wszystkim wystandaryzowanych informacji o rynku
nieruchomosci, przy czym korzystanie przez banki z zewng¢trznych baz danych wymagac bedzie
od bankoéw dbatosci o prawidlowe dobranie danych do profilu dziatalnosci banku, srodowiska
(skalowanie bazy do profilu biznesowego banku) oraz infrastruktury informatyczne;.

Jednym z kluczowych elementéw decydujacych o wiarygodnosci baz danych jest jakos$¢ zrodet
informacji, z ktorych jest zasilana. Podstawowym zrodiem informacji o nieruchomos$ciach
powinny by¢ dane zawarte w aktach notarialnych oraz operatach szacunkowych. Operaty te,
po skonfrontowaniu ich z danymi zapisanymi w bazach, powinny by¢ weryfikowane z punktu
widzenia mozliwosci odzyskania $rodkow z zabezpieczenia (bank powinien uwzgledniaé
warto$¢ zabezpieczenia mozliwg do odzyskania, zgodnie z Rekomendacja S).

Nie istnieje jeden, pelny zbiér informacji potrzebnych do oceny i monitorowania warto$ci
zabezpieczen na nieruchomosciach. Zrédta informacji charakteryzuja si¢ duzym rozproszeniem
przestrzennym i zréznicowaniem pod wzgledem zakresu i jakos$ci. Jako wiarygodne Zrddla,
oprocz ww. aktow notarialnych i1 operatow szacunkowych, KNF rekomenduje m.in.: ewidencje
gruntow 1 budynkoéw, ksiegi wieczyste, plany zagospodarowania przestrzennego, informacje
o cenach transakcyjnych z rynkdéw lokalnych, opracowania statystyczne (np. dane oglaszane
przez Gtowny Urzad Statystyczny), zbiory jednostkowych wskaznikéw cenowych
z budownictwa, katalogi naktadow rzeczowych, dokumentacje techniczne i1 projektowe, zbiory
danych o cenach i warto$ci nieruchomosci bedace w posiadaniu jednostek administracji rzadowe;j
1 samorzadowej. Jes§li baza wewnetrzna banku nie jest zasilana z powyzszych zrodet, bank
powinien korzysta¢ z baz zewnetrznych, w ktorych gromadzone sg dane z wiarygodnych zrédet.
Banki powinny gromadzi¢ w bazach danych informacje o:

» cenach transakcyjnych w oparciu o umowe sprzedazy nieruchomosci (umow¢ przedwstepnag
lub przyrzeczona, zawarta w formie aktu notarialnego);

* warto$ci nieruchomos$ci ujawnionych w operatach szacunkowych opracowywanych przez
rzeczoznawcOw majatkowych;

* warto$ci zabezpieczenia hipotecznego na podstawie dokonanej przez bank oceny warto$ci
zabezpieczenia na nieruchomosci.
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Drugim elementem decydujacym o poziomie wiarygodnosci baz danych jest zasob na biezaco
uzupetnianych informacji. Banki powinny sporzadza¢ analizy na podstawie odpowiednio duzej,
reprezentatywnej proby zbudowanej przy wykorzystaniu danych wtasnych oraz pochodzacych
z baz zewngetrznych. Bank, ktory nie dysponuje wlasng, wiarygodna baza danych, powinien
wykorzystywa¢ dane z wiarygodnych zewnetrznych (migdzybankowych) baz danych.

Rekomendacja J dotyczy wszystkich bankow, dla ktérych udziat ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie we wlasnych portfelach kredytowych przekracza 10%. Udziat ten
powinien by¢ przez bank okre§lany co najmniej raz w roku. Rekomendacje J stosuje si¢
odpowiednio wobec oddzialéw instytucji kredytowych.

Rzetelna ocena ryzyka zmiany wartos$ci zabezpieczen na nieruchomosciach wymaga stosowania
modeli wykorzystujacych dane zgromadzone w bazach danych. Wiarygodne, stabilne
i zweryfikowane statystycznie modele, wspierajace proces oceny ryzyka zmiany warto$ci
zabezpieczen na nieruchomosciach usprawniajg proces monitorowania ryzyka portfela
ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie. Modele stuzace do oceny ryzyka zmiany
wartos$ci zabezpieczen na nieruchomosciach sg odrgbnym i niezaleznym narz¢dziem w stosunku
do metod wykorzystywanych w zakresie oceny 1 monitorowania warto$ci zabezpieczenia
na nieruchomosci, okreslonych na potrzeby Rekomendacji J w definicjach monitorowania
warto$ci  zabezpieczenia na nieruchomosci oraz oceny warto$ci zabezpieczenia
na nieruchomosci.

Rekomendacja 10 dotyczy bankéw, dla ktérych udziat portfela ekspozycji kredytowych
zabezpieczonych hipotecznie przekracza 2% warto$ci ekspozycji kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie dla catego sektora bankowego w Polsce, okreslanych na potrzeby niniejszej
Rekomendacji jako istotnie zaangazowane.! Bank powinien raz do roku okre$laé¢ poziom udziatu
w rynku, na podstawie publikowanych przez KNF danych dla catego rynku.?

Ze wzgledu na odmienno$¢ kredytow zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomosciach
mieszkalnych 1 komercyjnych banki analizujg swoj udziat w rynku dla kazdego z tych dwoch
portfeli oddzielnie. Szczegodlnie wazne jest, aby banki istotnie zaangazowane aktywnie
wlaczyly si¢ w system zewngtrznej (mi¢dzybankowej) wymiany informacji w zakresie rynku
nieruchomosci.

Z uwagi na inny charakter finansowania nieruchomosci komercyjnych 1 mieszkalnych,
nowelizacja Rekomendacji J - w ramach rekomendacji nr 10 w zakresie stosowania modeli
statystycznych w ocenie ryzyka zmiany warto$ci zabezpieczenia nieruchomosci — wprowadza
mozliwo$¢ niestosowania przez banki istotnie zaangazowane dla ekspozycji kredytowych

! Okreslajac to kryterium kierowano sie pojeciem ,,banku istotnego” zdefiniowanym w art. 4 pkt 35 ustawy — Prawo
bankowe, ktory wskazuje — w ramach kryteriow odnoszacych si¢ do udzialu banku odpowiednio w aktywach,
depozytach lub funduszach witasnych sektora bankowego — na poziom nie mniejszy niz 2%.

2 Dane sg publikowane cyklicznie przez KNF (przy czym dane na koniec roku publikowane sg w terminie do 15
lutego kolejnego roku).
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zabezpieczonych hipotecznie na nieruchomos$ciach komercyjnych modeli statystycznych, o ile
stosowane przez banki metody oceny zabezpieczenia zapewniajg jego rzetelng i wiarygodng
oceng.

Ze wzgledu na istotnos¢ stosowanych modeli, banki powinny przedstawi¢ na zadanie Komisji
Nadzoru Finansowego dokumentacje modeli® wraz z opisem zasad ich wdrazania i stosowania
oraz metodyke budowy modeli. Komisja dokona weryfikacji dokumentéw 1 materiatow
przesytanych przez banki pod wzglgdem formalnym imerytorycznym. Uzupetieniem
Rekomendacji J w zakresie modeli jest Rekomendacja W Komisji Nadzoru Finansowego
z 2015 roku dotyczqca zarzgdzania ryzykiem modeli w bankach.

Niezaleznie od powyzej przedstawionych zasad dotyczacych objecia okreslonej grupy bankéw
niniejszg Rekomendacja, w zalezno$ci od poziomu zaangazowania w ekspozycje kredytowe
zabezpieczone hipotecznie, zachgca si¢ wszystkie banki do korzystania z baz danych o rynku
nieruchomosci oraz wskazanych w Rekomendacji dobrych praktyk w tym zakresie.

Uzupehieniem rekomendacji J dla sektora bankowego w zakresie jakosci 1 wiarygodnos$ci
wykorzystywanych danych sg postanowienia Rekomendacji D dotyczgcej zarzgdzania
obszarami technologii informacyjnej i bezpieczenstwa srodowiska teleinformatycznego
w bankach, wskazujace na potrzebe wypracowania w kazdym banku sformalizowanych zasad
zarzadzania danymi wykorzystywanymi w ramach prowadzonej dziatalnosci, obejmujacych
w szczegblnosci zarzadzanie architekturg oraz jakoscig danych i zapewniajacych wilasciwe
wsparcie dziatalno$ci banku.

Obszary objete Rekomendacjg

Rekomendacje sktadajace si¢ na niniejszy dokument, odnosza si¢ do kwestii zwigzanych
z gromadzeniem 1 przetwarzaniem przez banki danych o rynku nieruchomosci 1 dotycza
nastepujacych obszaréw:

1. Gromadzenie danych o rynku nieruchomosci.

2. Tworzenie baz danych o rynku nieruchomosci.

3. Wiarygodno$¢ baz danych o rynku nieruchomosci
4. Korzystanie z baz danych o rynku nieruchomosci.

Komisja Nadzoru Finansowego oczekuje, ze Rekomendacja J, stanowigca zalacznik
do uchwatly Nr ..... Komisji Nadzoru Finansowego z dnia .................... r. (Dz. Urz. KNF
poz. ....), zostanie wprowadzona przez banki nie pézniej nizdo dnia ....................lll r.

3 KNF moze ocenia¢ takie modele na podstawie i w trybie art. 133 ust. 2 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
Prawo bankowe (Dz. U. z 2021 r. poz. 2439 z p6zn. zm.).
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Stowniczek pojec

Bank istotnie zaangazowany — bank istotnie zaangazowany w rozumieniu Rekomendacji S.

Baza danych o rynku nieruchomosci — baza danych o rynku nieruchomos$ci w rozumieniu
Rekomendac;ji S.

Ekspozycja kredytowa zabezpieczona hipotecznie — rozumiana zgodnie z Rekomendacja S.
Monitoring modelu — rozumiany zgodnie z Rekomendacjg W.

Monitorowanie warto$ci zabezpieczenia na nieruchomosci — oszacowanie przez bank
mozliwe] do uzyskania warto$ci zabezpieczenia na nieruchomo$ci w ramach procesu
monitorowania zmian cen nieruchomosci przyjetych jako zabezpieczenie danej ekspozycji
kredytowej, dokonane w dowolnym momencie obowigzywania umowy kredytu w oparciu
o metody statystyczne lub na podstawie analizy rynku nieruchomosci.

Ocena wartosci zabezpieczenia na nieruchomos$ci — rozumiana zgodnie z Rekomendacja S.

Rekomendacja S — Rekomendacja S Komisji Nadzoru Finansowego z 2019 roku dotyczgca
dobrych praktyk w zakresie zarzqdzania ekspozyciami kredytowymi zabezpieczonymi
hipotecznie.

Rekomendacja W — Rekomendacja W Komisji Nadzoru Finansowego z 2015 roku dotyczgca
zarzqdzania ryzykiem modeli w bankach.

Walidacja — walidacja w rozumieniu Rekomendacji W.
Wiarygodnos$¢ bazy danych — taczny zbior cech bazy danych okre$lony w rekomendac;ji 6.1.

Zewnetrzna (miedzybankowa) baza danych — niezalezne od banku wystandaryzowane
systemy gromadzenia 1 przetwarzania danych, w ktorych gromadzone sg w sposob
systematyczny dane o rynku nieruchomosci, obejmujgce w szczegodlnosci charakterystyki
nieruchomos$ci oraz informacje dotyczace cen 1 warto$ci nieruchomosci umozliwiajace
przeprowadzanie analiz i monitorowanie zjawisk zachodzacych na rynku nieruchomosci. Dane
wprowadzane do bazy moga pochodzi¢ ze zrddel bankowych lub wiarygodnych zrodet
pozabankowych.
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Spis rekomendacji

I. Gromadzenie danych o rynku nieruchomosci

Rekomendacja 1

Zarzgdzanie ryzykiem zwigzanym z nieruchomosciami przyjmowanymi przez banki jako
zabezpieczenie dla ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powinno stanowic¢
element polityki zarzqdzania ryzykiem w banku i powinno by¢ realizowane w oparciu o dane
dotyczqce rynku nieruchomosci gromadzone w wiarygodnych bazach danych wewnetrznych
(wtasnych) lub zewnetrznych (miedzybankowych).

Rekomendacja 2

Gromadzone przez banki dane powinny w wystarczajgcym stopniu pozwalac na prowadzenie
analiz rynku nieruchomosci, oceng i monitorowanie wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci
oraz ocene ryzyka zmiany wartosci zabezpieczen na nieruchomosciach.

Rekomendacja 3

Zasady prowadzenia i korzystania z baz danych o rynku nieruchomosci powinny zostac
okreslone w polityce zarzgdzania ryzykiem kredytowym oraz opisane w procedurach
zatwierdzonych zgodnie z obowigzujgcymi w banku zasadami wdrazania przepisow
wewnetrznych w ramach jednolitego systemu zarzqdzania ryzykiem.

IL. Tworzenie baz danych o rynku nieruchomosci

Rekomendacja 4
Bazy danych o rynku nieruchomosci powinny zawiera¢ dane pozwalajgce na klasyfikowanie
nieruchomosci do grup o wysokim poziomie podobienstwa cech wplywajgcych na ich wartosc.

Rekomendacja 5
Bank powinien aktywnie uczestniczy¢ w systemie zewnetrznej (miedzybankowej) wymiany
informacji w zakresie rynku nieruchomosci, tworzqc w tym celu wspolng dla wszystkich bankow
zewnetrzng (migdzybankowq) baze danych, zasilang rowniez z wiarygodnych Zrodet
pozabankowych. Baza ta powinna by¢ systematycznie zasilana przez wszystkie banki objete
Rekomendacjq J.
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III.  Wiarygodnos$¢ baz danych o rynku nieruchomosci

Rekomendacja 6
Bank powinien wykorzystywac bazy danych, ktore zostaty uznane przez niego za wiarygodne.

Rekomendacja 7

Bank powinien raz do roku weryfikowac¢ wiarygodnosc wykorzystywanych baz danych o rynku
nieruchomosci. Sposob weryfikacji, kryteria i osoby/komorki organizacyjne banku
upowaznione do jej przeprowadzania powinny by¢ wskazane w odpowiednich procedurach,
zatwierdzonych zgodnie z obowiqzujgcymi w banku zasadami wdrazania przepisow
wewnetrznych.

IV. Korzystanie z baz danych o rynku nieruchomosci

Rekomendacja 8

Baza danych o rynku nieruchomosci powinna pozwalaé bankowi na ocene i monitorowanie
wartoSci zabezpieczenia na nieruchomosci dla analizowanych przez bank wnioskow
kredytowych.

Rekomendacja 9

Bank powinien posiada¢ procedury i metodyki oceny wartoSci zabezpieczenia
na nieruchomosci, dla ktorych nie jest mozliwe dokonanie ocen na podstawie baz danych
o rynku nieruchomosci tworzonych zgodnie z Rekomendacjg J.

Rekomendacja 10

Bank istotnie zaangazowany dla wlasciwej oceny ryzyka zmiany wartosci zabezpieczenia
na nieruchomosci powinien stosowa¢ modele statystyczne oparte o dane pochodzgce
z wiarygodnych zewnetrznych (miedzybankowych) lub wewnetrznych baz danych.
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I. Gromadzenie danych o rynku nieruchomosci

Rekomendacja 1

Zarzadzanie ryzykiem zwigzanym z nieruchomosciami przyjmowanymi przez banki jako
zabezpieczenie dla ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie powinno
stanowi¢ element polityki zarzadzania ryzykiem w banku i powinno by¢ realizowane
w oparciu o dane dotyczace rynku nieruchomosci gromadzone w wiarygodnych bazach
danych wewnetrznych (wlasnych) lub zewnetrznych (mi¢dzybankowych).

1.1~ W celu usprawnienia procesu zarzadzania ryzykiem kredytowym, banki powinny
gromadzi¢ dane o rynku nieruchomosci.

1.2 Do gromadzenia danych o rynku nieruchomosci banki powinny wykorzystywaé
wewnetrzne lub zewnetrzne bazy danych, w tym zewnetrzne (migdzybankowe) bazy
danych zasilane zarowno danymi posiadanymi przez banki, jak 1 pochodzacymi
z wiarygodnych Zrédet pozabankowych.

1.3 Dane pochodzace z baz danych o rynku nieruchomosci, gromadzone przez banki w celu
zarzadzania ryzykiem kredytowym, powinny by¢ reprezentatywne dla calego rynku
nieruchomosci w Polsce jak réwniez uwzglednia¢ jednoczesnie lokalny charakter rynku.

1.4  Bazy danych o rynku nieruchomos$ci powinny spetnia¢ kryteria wiarygodnos$ci okreslone
w rekomendacjach 61 7.

Rekomendacja 2

Gromadzone przez bank dane powinny w wystarczajacym stopniu pozwalaé
na prowadzenie analiz rynku nieruchomosci, ocen¢ i monitorowanie wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci oraz ocen¢ ryzyka zmiany wartoSci zabezpieczen
na nieruchomosciach.

2.1  Bazy danych o rynku nieruchomos$ci powinny by¢ na biezaco zasilane przez banki
danymi o nieruchomosciach, na ktérych zostato ustanowione zabezpieczenie hipoteczne
na rzecz banku.

2.2 Bank powinien zasila¢ bazy danych o rynku nieruchomos$ci wiarygodnymi, dostepnymi
imozliwymi do pozyskania danymi o nieruchomosciach, o ktérych mowa
w rekomendacji 2.1, zgodnie z Zatacznikiem do Rekomendacji J, w szczegdlnosci
danymi dotyczacymi:

a) cen transakcyjnych w oparciu o umowg¢ sprzedazy nieruchomosci, zawartag w formie
aktu notarialnego;
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b) wartos$ci nieruchomosci ujawnionych w operatach szacunkowych zaméwionych
u rzeczoznawcy majatkowego;

c) warto$ci zabezpieczenia hipotecznego na podstawie dokonanej przez bank oceny
wartos$ci zabezpieczenia na nieruchomosci.

Bazy danych o rynku nieruchomos$ci powinny by¢ zasilane danymi pochodzacymi
z wiarygodnych zrodet (rowniez innych niz bankowe) m.in. z:

a) aktow notarialnych;

b) operatow szacunkowych;

c) ewidencji gruntow i budynkow;

d) ksiag wieczystych;

e) planow zagospodarowania przestrzennego;

f) informacji o cenach transakcyjnych z rynkéw lokalnych;

g) opracowan statystycznych (np. danych oglaszanych przez Gléwny Urzad
Statystyczny);

h) zbioréw jednostkowych wskaznikow cenowych z budownictwa;

1) katalogow nakladow rzeczowych, dokumentacji technicznych i projektowych;

j) zbioréw danych o cenach i warto$ci nieruchomosci bedacych w posiadaniu
jednostek administracji rzadowej i samorzadowe;j;

Informacje, o ktorych mowa w rekomendacji 2.2 lit. ¢) nie powinny by¢ wykorzystywane
w ocenach warto$ci zabezpieczenia na nieruchomosci jako warto$ci referencyjne.

Rekomendacja 3

Zasady prowadzenia i korzystania z baz danych o rynku nieruchomosci powinny zosta¢
okreslone w polityce zarzadzania ryzykiem Kkredytowym oraz opisane w procedurach
zatwierdzonych zgodnie z obowiazujacymi w banku zasadami wdrazania przepisow
wewnetrznych w ramach jednolitego systemu zarzadzania ryzykiem.

3.1.

3.2

Procedury wewnetrzne powinny m.in. okre$la¢ zasady prowadzenia, korzystania
1 aktualizowania baz danych o rynku nieruchomo$ci oraz zakres obowigzkow
1 odpowiedzialnos$ci oso6b administrujacych i1 korzystajacych z baz danych o rynku
nieruchomosci.

W ramach wykorzystania baz danych o rynku nieruchomos$ci bank powinien posiada¢
zatwierdzone zgodnie z obowigzujacymi w banku zasadami wdrazania przepisow
wewngtrznych procedury i metodyki w zakresie:

a) oceny i monitorowania warto$ci zabezpieczenia na nieruchomosci,
b) oceny ryzyka zmiany warto$ci zabezpieczenia na nieruchomosci,
¢) dokonywania analiz rynku nieruchomosci,
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3.3.

3.4.

d) w przypadku bankéw istotnie zaangazowanych procedury przeprowadzania testow
warunkow skrajnych zgodnie z rekomendacja 17.1 Rekomendacji S.

Regulacje wewnetrzne banku powinny zawiera¢ opis struktury danych w aplikacjach
informatycznych oraz sposob wykorzystywania tych danych.

Bazy danych o rynku nieruchomosci powinny zapewnia¢ dostgp zarowno do danych
aktualnych jak 1 historycznych.

I1. Tworzenie baz danych o rynku nieruchomosci

Rekomendacja 4

Bazy danych o rynku nieruchomosci powinny zawiera¢ dane pozwalajgce
na klasyfikowanie nieruchomosci do grup o wysokim poziomie podobienstwa cech
wplywajacych na ich wartos¢.

4.1.

4.2.

4.3.

Gromadzone i przetwarzane dane dotyczace nieruchomosci stanowigcych przedmiot
zabezpieczenia powinny by¢ dostosowane do dziatalno$ci banku, a w szczegdlnosci jej
zakresu przedmiotowego, podmiotowego, terytorialnego oraz skali i ryzyka z nig
Zwigzanego.

Definiujac zakres danych, jaki powinien znalez¢ si¢ w bazie danych, tak aby odpowiadata
ona potrzebom banku w zakresie dostosowania do profilu ryzyka zwigzanego
z posiadanym portfelem ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oraz
spetniata kryteria wiarygodnos$ci baz danych bank powinien bra¢ pod uwage m.in.:

a) cel ustalania warto$ci zabezpieczenia na nieruchomosci (np. na potrzeby udzielenia
kredytu, finansowania inwestycji - okres$lenia kosztow zwigzanych z budowa
nieruchomosci),

b) sposob okreslania warto$ci zabezpieczenia na nieruchomosci,

c) inne elementy niezb¢dne do monitorowania wartosci  zabezpieczen
na nieruchomosciach, oceny ryzyka zmiany  warto$ci  zabezpieczen
na nieruchomosciach oraz prowadzenia analiz rynku nieruchomosci.

Bazy danych o rynku nieruchomosci powinny zawiera¢ wystandaryzowany i ogolnie
przyjety, wynikajacy z praktyki bankowej, opis nieruchomosci. Nieruchomo$¢ powinna
by¢ opisana w bazie danych o rynku nieruchomosci cechami istotnymi dla poziomu jej
warto$ci 1 zwigzanego z nig ryzyka. Kazdy z rekordéw wprowadzonych do bazy danych
powinien zosta¢ opisany zbiorem obligatoryjnych i1 fakultatywnych cech zgodnych
ze specyfikacja z Zatacznika do Rekomendacji, wedlug ponizszych obszarow:

a) jednoznacznie identyfikujacych rodzaj nieruchomosci,
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44,

b) lokalizacyjnych - m.in. wojewodztwo, powiat, gmina, miejscowos¢, dzielnica (o ile
jest wyodrgbniona), ulica i numer nieruchomosci, kod pocztowy, obreb geodezyjny
i numer dziatki (w przypadku nieruchomosci gruntowych),

c) okreslajacych prawa do nieruchomosci, a w przypadku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych budynkami z podaniem informacji o stanie prawnym odrebnie
dla gruntu i1 budynku, jesli stanowig odrgbny do gruntu przedmiot wlasnosci —
zgodnie z wpisami zawartymi w ksiegach wieczystych,

d) opisujacych transakcje,

e) odnoszacych si¢ do rodzaju wyceny,

f) okreslajacych powierzchnie odpowiednig do okreslonego typu nieruchomosci — np.
powierzchnia uzytkowa, catkowita, zabudowy,

g) innych cech specyficznych dla gruntu, budynku, lokalu lub miejsca postojowego.

W wewngetrznej bazie danych o rynku nieruchomosci nalezy wskazaé, czy dane pochodzg
ze zrodet wewnegtrznych czy zewnetrznych. Jesli baza zawiera dane pozyskiwane
W sposoOb zorganizowany ze zrddet zewngtrznych, nalezy ewidencjonowacé zrodlo
informacji dla poszczego6lnych danych.

Rekomendacja 5

Bank powinien aktywnie uczestniczy¢ w systemie zewnetrznej (miedzybankowej)
wymiany informacji w zakresie rynku nieruchomosci, tworzac w tym celu wspodlna dla
wszystkich bankéw zewnetrzna (miedzybankowa) baze danych, zasilang rowniez
z wiarygodnych zrodel pozabankowych. Baza ta powinna by¢ systematycznie zasilana
przez wszystkie banki objete Rekomendacja J.

5.1

5.2.

5.3.

5.4.

Wspolna baza danych dla catego sektora bankowego powinna by¢ systematycznie
1 na biezaco zasilana przez banki.

Bank, ktory nie dysponuje wiasng, wiarygodng baza danych, powinien wykorzystywac
dane z wiarygodnej zewnetrznej (miedzybankowej) bazy danych.

Banki powinny Bank powinien przeprowadza¢ udokumentowang analize rynku
nieruchomos$ci na podstawie odpowiednio duzej, reprezentatywnej proby, zbudowane;j
przy wykorzystaniu danych wiasnych lub pochodzacych z baz zewnetrznych.

Bank powinien przyktadaé szczeg6lng uwage do jakosci danych wprowadzanych przez
niego do migdzybankowej bazy danych w zakresie rynku nieruchomosci.
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ITI. Wiarygodnos¢ baz danych o rynku nieruchomosci

Rekomendacja 6

Bank powinien wykorzystywaé bazy danych, ktore zostaly uznane przez niego
za wiarygodne.

6.1.

6.2.

Baze danych o rynku nieruchomo$ci uznaje si¢ za wiarygodna jezeli:

a)

b)
©)

d)

2

h)

jest na biezaco zasilana informacjami wytacznie ze zrodet uznanych za wiarygodne,
zwlaszcza okre§lonych w rekomendacji 2.3,

poszczegbdlne informacje gromadzone sg w sposob wystandaryzowany,

jest zagwarantowana wysoka jako$¢ informacji zwrotnych generowanych w ramach
biezacego wykorzystania bazy danych,

posiada odpowiednio duzy zaso6b informacji (historycznych 1 aktualnych)
o poszczegblnych, lokalnych rynkach nieruchomosci,

srodowisko teleinformatyczne obstugujace baze danych charakteryzuje si¢
odpowiednim poziomem wydajnosci i bezpieczenstwa, zgodnie z dobrg i uznang
praktyka w tym zakresie, w szczegolnosci w odniesieniu do:

- rozwoju systemow informatycznych,

- zarzadzania infrastrukturg teleinformatyczna,

- wspolpracy z zewngtrznymi dostawcami ustug,

- kontroli dostepu,

- ciaglosci dziatania srodowiska teleinformatycznego,

- zarzadzania oprogramowaniem uzytkownika koncowego,

zgromadzone informacje pozwalaja na dokonywanie oceny i1 monitorowania
warto$ci zabezpieczenia na nieruchomosci oraz prowadzenie analiz 1 generowanie
raportow dotyczacych zaréwno rynkow lokalnych jak i catego rynku nieruchomosci,
jest obslugiwana przez osoby/komoérki organizacyjne o odpowiednich
kompetencjach,

bank posiada 1 stosuje odpowiednie procedury, zatwierdzone zgodnie
z obowigzujacymi w banku zasadami wdrazania przepisOw wewnetrznych,
regulujace wykorzystywanie baz danych oraz uznawanie ich za wiarygodne,
zaroOwno w odniesieniu do baz wewnetrznych jak i1 zewnetrznych — jezeli sg przez
bank wykorzystywane.

Procedury banku powinny uwzglednia¢ sytuacje, gdy bank uzna wykorzystywang baze
danych o rynku nieruchomos$ci za niewiarygodng. Powinny takze okresla¢ sposob
postepowania pozwalajacy na utrzymanie wiarygodnosci baz danych o rynku
nieruchomosci oraz przewidywac sposob postepowania w sytuacji.
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Rekomendacja 7

Bank powinien raz do roku weryfikowa¢ wiarygodnos¢ wykorzystywanych baz danych
o rynku nieruchomosci. Sposob weryfikacji, kryteria i osoby/komorki organizacyjne
banku upowaznione do jej przeprowadzania powinny by¢ wskazane w odpowiednich
procedurach, zatwierdzonych zgodnie z obowiazujacymi w banku zasadami wdrazania
przepisOw wewnetrznych.

7.1.  Dla utrzymania obiektywizmu weryfikacji wiarygodnos$ci baz danych o rynku
nieruchomos$ci powinna ona by¢ przeprowadzona przez osoby niezwigzane z procesem
tworzenia baz oraz niewykorzystujace ich w biezacej dziatalnosci.

7.2.  Weryfikacja taka powinna odbywac si¢ nie rzadziej niz raz w roku.

7.3. Wyniki z przeprowadzonej weryfikacji wiarygodno$ci baz danych o rynku
nieruchomo$ci powinny by¢ przedstawiane do akceptacji zarzadowi banku lub
odpowiednim komitetom upowaznionym do zatwierdzania strategii 1 procedur
dotyczacych identyfikacji, pomiaru, monitorowania i kontroli ryzyka.

7.4. Bank w procesie weryfikacji wiarygodnosci bazy danych, powinien uwzgledniac¢
wszystkie dane zawarte w bazie, w tym rowniez dane dotyczace ocen wartosci
zabezpieczenia na nieruchomos$ci niezaleznie od segmentu klienta, czy tez rodzaju
produktu.

IV. Korzystanie z baz danych o rynku nieruchomosci

Rekomendacja 8

Baza danych o rynku nieruchomosci powinna pozwala¢ bankowi na ocene¢
i monitorowanie wartoSci zabezpieczenia na nieruchomosci dla analizowanych przez
bank wnioskow kredytowych.

8.1.  Ocena i monitorowanie warto$ci zabezpieczenia na nieruchomosci powinny nastgpowaé
na podstawie pochodzacych z baz danych informacji dotyczacych podobnych
nieruchomosci lub istniejacych na podobnych rynkach.

8.2.  Ocena i monitorowanie warto$ci zabezpieczenia na nieruchomosci powinny nastepowac,
o ile jest to mozliwe, na podstawie danych dotyczacych co najmniej kilku podobnych
nieruchomosci z obszaru rynku podobnego do tego, na ktérym polozona jest oceniana
nieruchomos¢.

8.3.  Przez nieruchomos$¢ podobng nalezy rozumie¢ nieruchomos¢, ktora jest porownywalna
z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot oceny, ze wzglgdu na potozenie, stan prawny,
przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartos¢.
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8.4. Do poréwnan nalezy wykorzystywa¢ informacje o nieruchomosciach, dla ktérych dane
pozyskiwane z bazy maja date ich dokumentu zrédlowego (date transakcji/wyceny)
w okresie zblizonym do daty oceny i monitorowania wartosci zabezpieczenia
na nieruchomosci. Bank na podstawie przeprowadzanych analiz zmienno$ci cen
na rynku nieruchomosci powinien okresli¢ wtasciwa dtugos¢ okresu do porownan. Okres
ten nie powinien by¢ dtuzszy niz 1 rok od daty transakcji/wyceny. W przypadku duzej
zmiennoS$ci cen na rynku nieruchomosci bank powinien odpowiednio skréci¢ ten okres.
Za dopuszczalne mozna uzna¢ wykorzystanie informacji o nieruchomosciach z
dhuzszego okresu, o ile bank okres§li w procedurach kryteria dopuszczalnosci takiego
dziatania oraz osoby upowaznione do akceptacji takich sytuacji. Osoby te powinny
posiada¢ niezbedng wiedz¢ 1 do§wiadczenie zwigzane z rynkiem nieruchomosci i by¢
odpowiedzialne za akceptacje dokonywanych ocen.

8.5. Bank powinien w procedurach oceny i1 monitorowania warto$ci zabezpieczenia
na nieruchomosci okresli¢ zasady 1 metody stosowania korekt warto$ci nieruchomosci
uwzgledniajacych zrdéznicowanie cech nieruchomosci oraz zwigzanego z nimi ryzyka.

8.6. Oceny i monitorowanie wartos$ci zabezpieczenia na nieruchomosci z wykorzystaniem
bazy danych o nieruchomo$ciach powinny by¢ przeprowadzone przez osoby
z odpowiednig wiedzg i do§wiadczeniem zwigzanymi z rynkiem nieruchomosci.

Rekomendacja 9

Bank powinien posiada¢ procedury i metodyki oceny wartosci zabezpieczenia
na nieruchomosci, dla ktorych nie jest mozliwe wykonanie ocen na podstawie baz danych
o rynku nieruchomosci tworzonych zgodnie z Rekomendacja J.

9.1. W szczego6lnosci, procedury 1 metodyki powinny dotyczyé nieruchomosci
niestandardowych. O ile jest to mozliwe i adekwatne z punktu widzenia prowadzone;]
przez bank dziatalno$ci 1 zasobéw zgromadzonych w bazie, banki powinny posiadac
metodyki oceny warto$ci zabezpieczenia na nieruchomosciach, uwzgledniajaca
informacje pochodzace z baz danych o rynku nieruchomosci.

9.2.  Procedury i metodyki powinny opisywaé¢ konsekwentnie stosowany i jasno opisany
sposob oceny warto$ci zabezpieczenia na nieruchomosci, ktory jest dokonywany
z udzialem 0s6b posiadajacych niezbgdng wiedz¢ 1 do§wiadczenie zwigzane z rynkiem
nieruchomosci.

9.3.  Procedury powinny wskazywa¢ osoby odpowiedzialne za ocen¢ i monitorowanie
wartos$ci zabezpieczenia na nieruchomosci.
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Rekomendacja 10

Bank istotnie zaangazowany dla wlasciwej oceny ryzyka zmiany wartoS$ci zabezpieczenia
na nieruchomosci powinien stosowa¢ modele statystyczne oparte o dane pochodzace
z wiarygodnych zewne¢trznych (mi¢dzybankowych) lub wewnetrznych baz danych.

10.1.

10.2.

10.3.

10.4.

10.5.

Bank istotnie zaangazowany  moze nie stosowaé modeli statystycznych do
nieruchomos$ci komercyjnych, o ile stosowane przez bank metody oceny wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci zapewniajg jego rzetelng 1 wiarygodng ocene.

Banki powinny przesyta¢ do Komisji Nadzoru Finansowego informacj¢ o zatwierdzeniu
modeli. Na zadanie Komisji Nadzoru Finansowego banki powinny przesytac
dokumentacje dotyczaca modeli wraz z opisem zasad ich wdrazania i stosowania oraz
stosowang metodyke budowy modeli.

Banki powinny poinformowa¢ Komisje Nadzoru Finansowego o negatywnym wyniku
walidacji modelu, dokonywanej zgodnie z postanowieniami Rekomendacji W.

Oceny ryzyka zmiany wartosci zabezpieczen na nieruchomo$ciach powinny by¢
wykorzystywane przez banki jako jedno z narzedzi stuzacych do prowadzenia polityki
zarzadzania ryzykiem portfela ekspozycji kredytowych zabezpieczonych hipotecznie
oraz w zakresie standardow wyceny na potrzeby zabezpieczenia wierzytelnosci.

Zarzad powinien uwzglednia¢ wyniki uzyskane przy pomocy modeli w procesie
ustalania polityki zarzadzania ryzykiem zabezpieczen oraz poziomu akceptowanego
przez bank ryzyka zwigzanego z tym portfelem.
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Zalacznik

Z uwagli na konieczno$¢ wypracowania 1 upowszechnienia jednolitych standardow
gromadzenia, przetwarzania i udostgpniania danych o rynku nieruchomosci, w zalaczniku
przedstawiono zbior kategorii identyfikujgcych nieruchomosci. Wskazana w Rekomendacji J
typologia nieruchomosci nie odzwierciedla nomenklatury zastosowanej w ustawie
o gospodarce nieruchomos$ciami, natomiast stanowi odzwierciedlenie praktyki bankowej
dotyczacej nieruchomosci najczesciej wykorzystywanych jako zabezpieczenie, wsrdd ktorych
najistotniejszg rol¢ odgrywaja nieruchomosci mieszkaniowe (w tym domy jednorodzinne),
komercyjne (w tym lokale uzytkowe) oraz grunty rolne. Zaproponowany podzial umozliwia
precyzyjne zaklasyfikowanie poszczegélnych typow nieruchomosci, wraz z cechami je
opisujacymi. Konsekwencja tego bedzie zgromadzenie zbioru danych o nieruchomosciach, ich
cenach oraz atrybutach, umozliwiajacych tatwe dokonywanie precyzyjnych ocen wartosci
zabezpieczenia na nieruchomo$ci oraz szacowania zmian zachodzacych na rynkach
poszczegbdlnych typow nieruchomosci.

Wsrod kategorii, ktore pozwalaja na jednoznaczng identyfikacj¢ nieruchomosci nalezy wskazac
m.in. jej typ, numer ksiggi wieczystej i lokalizacje. Zwlaszcza ta ostatnia kategoria ma tu
kluczowe znaczenie, a prawidlowo okres§lona lokalizacja pozwoli uniknaé niescistosci. Z tego
tez wzgledu bank powinien w tym zakresie korzysta¢ z ogoélnodostepnego 1 bezptatnego rejestru
urzgdowego podziatu terytorialnego kraju TERYT (Krajowy Rejestr Urzedowy Podzialu
Terytorialnego Kraju), prowadzonego przez Gtowny Urzad Statystyczny.

Identyfikatory rejestru TERYT stanowia obowigzujacy standard identyfikacji terytorialnej
dla organow prowadzacych urzedowe rejestry 1 systemy informacyjne administracji publiczne;,
i stosowane w innych ewidencjach, rejestrach 1 systemach odnoszacych si¢ do jednostek
terytorialnych, umozliwiajg integracj¢ danych gromadzonych w tych systemach. Moga by¢
stosowane w zakresie petnym lub czesciowym, w zalezno$ci od potrzeb danego rejestru
lub systemu. Jednocze$nie umozliwiajg opracowywanie 1 prezentowanie zjawisk
spoleczno-ekonomicznych w przekrojach o réoznym stopniu szczegoétowosci, tj.:

«  wojewodztw, powiatow, gmin,

« dzielnic i delegatur w gminach miejskich,

«  rejonow statystycznych i obwodow spisowych,

«  obreboéw stosowanych w ewidencji gruntdw i budynkow,
« miejscowosci i ulic, a takze w podziale na miasto 1 wies.

Standaryzacja gromadzonych danych moze by¢ osiggnieta jedynie poprzez okreslenie
jednolitego zbioru atrybutéw opisujacych nieruchomosci, ktore powinny by¢ uzupetnianie
i aktualizowane w bazie. W zwigzku z tym, zamieszczone w zalaczniku kategorie
oraz podkategorie identyfikujace nieruchomos$¢ zostaly podzielone na te, ktore muszg zostac
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wprowadzone do bazy (obligatoryjne) oraz te, wobec ktoérych podmiot wprowadzajacy ma
dowolnos$¢ wprowadzania do bazy (fakultatywne), uzalezniong od mozliwosci ich pozyskania
1 adekwatnosci ich wykorzystania.

Podobnie jak w przypadku typologii nieruchomosci, réwniez kategorie oraz podkategorie
odzwierciedlajg praktyke rynkowa zwigzang z dziatalno$cig bankéw oraz rzeczoznawcow
majatkowych, ktorzy na potrzeby opracowywania operatow szacunkowych wykorzystuja
szeroki zbior danych, pozwalajacy na jak najdoktadniejsze okreslenie warto$ci nieruchomosci.

Istotng informacjg, ktéra powinna charakteryzowa¢ nieruchomos$¢ jest $wiadectwo
charakterystyki energetycznej nieruchomos$ci, ktére wskazuje na poziom efektywnosci
energetycznej danej nieruchomosci jak rowniez przedstawia zakres dzialan jakie powinny
zosta¢ podjete na rzecz poprawy stanu efektywnosci nieruchomosci. Informacje zawarte
w $§wiadectwie charakterystyki energetycznej nieruchomosci mogg wptywaé na wycene
nieruchomosci, ktora w kontek$cie udzielanych przez banki kredytow, moze mie¢ istotne
Znaczenie.

Nalezy rowniez zaznaczyC, ze czg¢$¢ kategorii moze zostaé wskazana jednokrotnie (pola
jednokrotnego wyboru z predefiniowanej listy stownikowej), cze$¢ wielokrotnie (pola
wielokrotnego wyboru z mozliwoscia zaznaczenia kilku pozycji z predefiniowanej listy
stownikowej). W obydwu przypadkach pola predefiniowanej listy zostaly rowniez podane
w zalaczniku. Wystepuja takze pola opisowe, w ktorych mozna dokonaé szerszego opisu
analizowanej cechy. Ponadto zostaty wprowadzone pola dat do wprowadzenia w formacie: rok-
miesigc-dzien oraz pola liczbowe — z koniecznos$cia uzupeknienia stosownej liczby miejsc
po przecinku.
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Rodzaj

L.p. Kategoria Charaktﬁr nif:ruchomoéci,
kategorii ktorego dotyczy
kategoria
I. RODZAJ NIERUCHOMOSCI
I.1. Grunt niezabudowany (GNZ) Obligatoryjna
I.1.1 Grunt rolny (GR) Obligatoryjna
I.1.2 Grunt pod zabudowg (GPZ) Obligatoryjna
I.1.3 Grunt lesny (GL) Obligatoryjna
1.2 Lokal mieszkalny (LM) Obligatoryjna
L3 Lokal niemieszkalny (LNM) Obligatoryjna
L4 Zabudowa jednorodzinna (ZJ) Obligatoryjna
4.1 Budynek mieszkalny jednorodzinny
o (BMJ) Obligatoryjna
1.4.2 Zabudowa zagrodowa (ZZ7) Obligatoryjna
L5 Budynek mieszkalny wielorodzinny
) (BMW) Obligatoryjna
I.6 Nieruchomos$¢ komercyjna (NK) Obligatoryjna
L6.1 Nieruchomos¢ o charakterze

ustugowym (NKU) Obligatoryjna
[.6.1.1 Obiekt handlowy Obligatoryjna
1.6.1.2 Hotel/ Motel/ Pensjonat/ SPA Obligatoryjna
16.13 Obiekt kultury 1 sztuki/ Szkota/

Przedszkole Obligatoryjna
1.6.1.4 Obiekt ochrony zdrowia/Szpital Obligatoryjna
1.6.1.5 Obiekty sportowe/rekreacyjne Obligatoryjna
1.6.1.6 Stacja paliw Obligatoryjna
1.6.1.7 Obiekty zaplecza motoryzacji Obligatoryjna
162 Nieruchomo$¢ o charakterze

magazynowym (NKM) Obligatoryjna
[.6.2.1 Magazyn Obligatoryjna
1.6.2.2 Centrum logistyczne Obligatoryjna
163 Nieruchomos$¢ o charakterze

biurowym (NKB) Obligatoryjna
1L6.4 Nieruchomos¢ o charakterze

przemystowym (NKP) Obligatoryjna
L7 Miejsce postojowe/Garaz jedno- i

o wielostanowiskowy (MPG) Obligatoryjna
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Nieruchomo$¢ komunalna/ mienie

18 komunalne (MK) Obligatoryjna

1.8.1 Oczyszczalnia $ciekow (OS) Obligatoryjna

1.8.2 Stacja uzdatniania wody (SUW) Obligatoryjna

1.8.3 Wysypisko $mieci (WS) Obligatoryjna

1.9 Odnawialne Zrédlo Energii (OZE) | Obligatoryjna

L10 Nieruchomos¢ innego typu,

niezdefiniowanego powyzej (NI) Obligatoryjna
I1. Lokalizacja wg Systemu TERYT

IL.1. Wojewddztwo Obligatoryjna Wszystkie

I1.2. Powiat Obligatoryjna Wszystkie

I1.3. Gmina Obligatoryjna Wszystkie

I1.4. Miejscowosé Obligatoryjna Wszystkie

IL.S. Dzielnica Fakultatywna Wszystkie

11.6. Osiedle Fakultatywna Wszystkie
LM, LNM, ZJ,

. . ) BMW, NK, MPG,

1L.7. Ulica Obligatoryjna MK BMJ, BMW,
NI

IL.8. Kod pocztowy Obligatoryjna Wszystkie

. . LM, LNM, ZJ,

I1.9. Numer budynku Obligatoryjna BMW

I1.10. Numer lokalu Obligatoryjna LM, LNM
GNZ, Z], BMW,

I1.11. Obreb geodezyjny Obligatoryjna NK, MPG, MK,
OZE, NI
GNZ, ZJ, BMW,

11.12. Numer dzialki Obligatoryjna NK, MPG, MK,
OZE, NI

ITI. Ksiegi wieczyste

I11.1 Sad wieczystoksiegowy Obligatoryjna Wszystkie

I11.2 Numer KW Fakultatywna
GNZ, Z], BMW,

I11.3 Obreb geodezyjny Obligatoryjna NK, MPG, MK,
OZE, NI
GNZ, ZJ, BMW,

111.4 Numer dzialki Obligatoryjna NK, MPG, MK,
OZE, NI

L5 Dzial III KW Fakultatywna
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I1.5.1 Najem

I11.5.2 Prawo odkupu

I11.5.3 Prawo pierwokupu

1.1 Sad wieczystoksiegowy Obligatoryjna Wszystkie

I11.2 Numer KW Fakultatywna
GNZ, Z], BMW,

I11.3 Obreb geodezyjny Obligatoryjna NK, MPG, MK,
OZE, NI
GNZ, ZJ, BMW,

1114 Numer dzialki Obligatoryjna NK, MPG, MK,
OZE, NI

L5 Dzial III KW Fakultatywna

IL.5.1 Najem

I11.5.2 Prawo odkupu

I11.5.3 Prawo pierwokupu

111.5.4 Stuzebnos$¢ osobista

IL.5.5 Umowa o dozywocie

II1.5.6 Uzyczenie

11.5.7 Stuzebnos$¢ przesytu

II1.5.8 Stuzebnos$¢ drogi koniecznej

I11.5.9 Inna stuzebno$¢ gruntowa

11.5.10 Brak
ZJ, BMW, NK,

I11.6 Nr KW budynku Fakultatywna MPG, MK, OZE,
NI
ZJ, BMW, NK,

1.7 Dzial III KW budynku Fakultatywna MPG, MK, OZE,
NI

11.7.1 Najem

11.7.2 Prawo odkupu

I11.7.3 Prawo pierwokupu

111.7.4 Stuzebnos$¢ osobista

I11.7.5 Umowa o dozywocie

I11.7.6 Uzyczenie

I11.7.7 Inna

I11.7.8 Wszczgcie egzekucji

I11.7.9 Brak

1118 Nr KW lokalu Fakultatywna LM, LNM

I11.9 Dzial ITI KW lokalu Fakultatywna LM, LNM

I11.9.1 Najem

111.9.2 Prawo odkupu
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I11.9.3

Prawo pierwokupu

111.9.4 Stuzebno$¢ osobista
I11.9.5 Prawo o dozywocie
I11.9.6 Uzyczenie
I11.9.7 Inna
I11.9.8 Wszczecie egzekucji
IV. Transakcja
Iv.a1 Zrédlo informacji Obligatoryjna Wszystkie
(z ponizszych podkategorii)
IV.1.1 Aport do spotki
Iv.1.2 Darowizna
Umowa przedwstepna sprzedazy
IV.1.3 .
rynek pierwotny
Umowa przedwstepna sprzedazy
IV.1.4 .
rynek wtorny
IvV.1.5 Operat szacunkowy
V.16 Umowa ostateczna sprzedazy rynek
pierwotny
V.17 Urrrlowa ostateczna sprzedazy rynek
wtorny
IV.1.8 Przetarg
IV.1.9 Sprzedaz przez komornika
IV.1.10 Sprzedaz przez syndyka
IV.1.11 Wartos$¢ ubezpieczeniowa
V112 chna wartoéc} zabezpieczenia na
nieruchomosci
V113 B.ankowo - I,lipoteczna warto$¢
nieruchomosci
Iv.1.14 Umowa najmu
IV.1.15 Inne
Iv.2 Cena trlzansakcyjna / ofertowa / Obligatoryjna Wszystkie
wartos¢ wyceny
IvV.3 Waluta Obligatoryjna Wszystkie
Iv.4 vlj;l;lls t:‘v:\;llll;ynziid;g}tlransakcp Jesh Obligatoryjna Wszystkie
V.S Data transakcji / wyceny /umowy Obligatoryjna Wizystkic

najmu
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V. Rodzaj wartosci

V.1 Wartos$¢ odtworzeniowa Fakultatywna
V.2 Wartos¢ rynkowa Fakultatywna
V3 B-ankowo - hrlpoteczna wartos¢ Fakultatywna
nieruchomosci
VI. Grunt
VIL1. Stan prawny Obligatoryjna Wszystkie
VLI1.1. Prawo wiasnosci
VIL.1.2. Prawo wieczystego uzytkowania
VI.1.3. Nieuregulowane
Prawo do wieczystego uzytkowania .
VI.2. gruntu — do kiedy Fakultatywna Wszystkie
VI1.3. Pole powierzchni gruntu [m2] Obligatoryjna Wszystkie
.z R GNZ, Z], BMW,
VIA4. Dhugos$¢ frontu dzialki [m] Fakultatywna NK, MK, OZE, NI
AT GNZ, ZJ, BMW,
VI.S. Glebokos¢ dzialki [m] Fakultatywna NK. MK. OZE, NI
GNZ, ZJ, BMW,
VI.6. Ksztalt Fakultatywna NK. MK. OZE, NI
VL.7. Przeznaczenie gruntéw Obligatoryjna GNZ
VLS. Klasa bonitacyjna Obligatoryjna GR
VL.9. Uzbrojenie i dostep do mediow Obligatoryjna GPZ
VI.O.1. Woda
VI1.9.2. Energia elektryczna
VIL.9.3. Gaz
V1.9.4. Kanalizacja
VIL.9.5. Szambo
VI1.9.6. Inne
VI1.9.7. Brak / dziatka nieuzbrojona
VII. Budynek
. ) LM, LNM, ZJ,
VII.1 Stan prawny Obligatoryjna BMW
VIL1.1 Prawo wtasnosci
VIL.1.2 Nieuregulowane
. . ) LM, LNM, ZJ,
VIL.2 Rodzaj budynku Obligatoryjna BMW
VIL.2.1 Jednorodzinny VA
VIL.2.1.1 | Zabudowa wolnostojaca
VIL.2.1.2 | Zabudowa blizniacza
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VIL.2.1.3 | Zabudowa szeregowa
VIL.2.2 Wielorodzinny BMW
VIL3 Funkcja uzytkowa budynku Obligatoryjna LNM
VIl4 Powierzchnia calkowita [m?] Fakultatywna II:INKM 21, BMW,
VILS Powierzchnia uzytkowa [m2] Obligatoryjna II:INKM 21, BMW,
VIIL.6 Powierzchnia wynajmu [m?] Fakultatywna ZJ, BMW, NK
LM, LNM, ZJ,
VIL.7 Rok budowy* Obligatoryjna BMW, NK, MPG,
MK, OZE, NI
VILS8 Konstrukcja budynku Fakultatywna
Modernizowany w ostatnich 5
VIL.9 latach Fakultatywna
VIL.10 Standard techniczny budynku Fakultatywna
.z . . LM, LNM, ZJ,
VII.11 Efektywnos$¢ energetyczna budynku | Obligatoryjna BMW, NK
VIL1L.1 Swiadectwo (?harakterystykl
energetycznej
VIL11.1.1 | Numer $wiadectwa
VIL11.12 Wskazmk zapotrzebowania na energi¢
pierwotng (EP)
Wskaznik zapotrzebowania na energi¢
VIL11.1.3 koticowa (EK)
VII.11.2 | Odnawialne zrédto energii
VIIL.11.2.1 | Energia elektryczna
VII.11.2.2 | Energia grzewcza
VIIL.12 Otoczenie Fakultatywna VIIL.12
VIL.12.1 | Budynki mieszkalne jednorodzinne VIL.12.1
VIL 12.2 B.udynkl wielorodzinne zabudowa VIL 12.2
niska
VIL 12.3 Budynki wielorodzinne zabudowa VIL 12.3
wysoka
VII. 12.4 | Budynki biurowe/handlowe/ustugowe VII. 12.4
VII. 12.5 | Zabudowa zagrodowa
VII. 12.6 | Budynki uzytecznos$ci publicznej
VIIL. 12.7 | Tereny zielone
VIL 12.8 | Teren niezagospodarowany
VIL. 12.9 | Tereny sportowe
VIL 12.10 | Tereny rolnicze
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Trasy szybkiego ruchu/linie

VIL 12.11 | kolejowe/budynki transportu i

facznosci
VIL 12.12 | Obiekty przemystowe
VII. 12.13 | Tereny zamkni¢te
VIIL 12.14 | Wody
VIIL.13 Liczba kondygnacji w budynku Obligatoryjna LM, LNM, NK
VIIL.13.1 Liczba kondygnacji naziemnych
VIL.13.2 | Liczba kondygnacji podziemnych

. LM, LNM, BMJ,

VIIL.14 Winda Fakultatywna BMW, NK
VIIL.15 Dostepnos¢ komunikacyjna Fakultatywna
VII. 15.1 | Autobus komunikacji gminne;j
VII. 15.2 | Kolej podmiejska
VIL 15.3 | Metro
VIIL. 154 | PKP
VIIL. 15.5 | PKS
VIL 15.6 | Tramwaj
VIIL.16 Dodatkowe obiekty Obligatoryjna

*(przedziaty 10-letnie dla nieruchomosci sprzed 1980, 5-letnie dla nieruchomosci z okresu
1980-1999 i konkretny rok budowy od 2000 r.)

VIII. Lokal

VIIIL.1. Stan prawny Obligatoryjna LM, LNM
VIIL1.1 Prawo wiasnosci
VIIL1.2 Spoldzielcze wlasnosciowe prawo do

lokalu

Powierzchnia uzytkowa / . .
VIIL.2 powierzchnia wy)lllajmu [m?] Obligatoryjna | LM, LNM
VIIL.3 Standard lokalu Obligatoryjna LM, LNM
VIIl.4 Kondygnacja lokalu Obligatoryjna LM, LNM
VIILS Liczba izb Obligatoryjna LM
VIIIL.6 Liczba pokoi Obligatoryjna LM
VIIL.7 Funkcjonalnos$¢ lokalu Fakultatywna
VIILS8 Funkcja uzytkowa lokalu Obligatoryjna LNM
VIILI. Ekspozycja lokalu Obligatoryjna LNM
VIIL.10 Pomieszczenia inne przynalezne Obligatoryjna LNM
VIIL.10.1 | Piwnica/ komorka lokatorska
VIIL.10.2 | Strych
VIIL.10.3 | Garaz/miejsce postojowe
VIIL.10. 4 | Inne
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VIIL11 Ograniczenia w przeznaczeniu Fakultatywna LNM

lokalu

IX. Miejsce postojowe

IX.1. Rodzaj miejsca postojowego Obligatoryjna LM, LNM
IX.1.1 Zewngtrzne miejsce parkingowe,
X.12 Wewpqtrzne miejsce w garazu

podziemnym
IX.1.3 Garaz
IX.2. Liczba Fakultatywna LM, LNM
IX.3. Cena za sztuk¢ PLN Fakultatywna LM, LNM
X 4. Prawo do miejsca postojowego Obligatoryjna LM, LNM
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SPIS TRESCI

Wstep

Stowniczek poje¢

Spis rekomendacji

I. Gromadzenie danych o rynku nieruchomosci

II. Tworzenie baz danych o rynku nieruchomosci

III. Wiarygodnos¢ baz danych o rynku nieruchomosci
IV. Korzystanie z baz danych o rynku nieruchomosci

Zatacznik

Opracowano
w Urzedzie Komisji Nadzoru Finansowego
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