Pytania/ watpliwosci interpretacyjne sektora bankowego do zapiséw Rekomendacji J z 2023 r.

Uwagi szczegdtowe:

LP.

NR
REKO-

MENDA
al

TRESC REKOMENDACII

PYTANIE/ INTERPRETACJA ZAPISU
BANKU

ODPOWIEDZ KNF

Wstep

Informacje zawarte w bazach danych bedg mogty postuzy¢ do oceny
ryzyka zmiany wartos$ci zabezpieczen na nieruchomosciach (szacowania
parametréow modeli prognostycznych wartosci zabezpieczen na
nieruchomosciach, wyznaczania trenddw zmian wartosci tych
zabezpieczen).

Model do oceny ryzyka zmiany wartosci
zabezpieczen na nieruchomosciach
powinien by¢ zbudowany w oparciu o
przyjete w banku bazy danych o rynku
nieruchomosci (czyli wewnetrzng lub
zewnetrzng). Czy mozna korzystac z
modelu (do oceny ryzyka zmiany
wartosci zabezpieczen na
nieruchomosciach) zakupionego u
innego dostawcy na rynku jezeli bank
nie wykorzystuje rowniez bazy danych o
rynku nieruchomosci od tego samego
dostawcy?

Wstep

Rekomendacja J dotyczy dobrych praktyk w zakresie gromadzenia i
przetwarzania przez banki danych o rynku nieruchomosci zawartych w
wewnetrznych (wtasnych) i zewnetrznych (miedzybankowych) bazach
danych.

Prosba o potwierdzenie, ze
miedzybankowa baza danych to baza,
zasilana przez banki posiadanymi danymi
o cenach transakcyjnych, wartosciach
rynkowych z operatéw szacunkowych,
wartosciach zabezpieczenia bankowego
(rozumianej jako wynik oceny wartosci
zabezpieczenia) oraz bankowo-
hipotecznych wartosciach
nieruchomosci, na ktérych zostato
ustanowione zabezpieczenie hipoteczne.

Wstep

Str. 7 ostatnie zdanie: ,,Komisja Nadzoru Finansowego oczekuje, ze banki
dostosujg swojg dziatalnos$¢ do Rekomendacji J, nie pdzniej niz w terminie
do dnia 31 grudnia 2023 r., a w zakresie kategorii identyfikujgcych
nieruchomosci w bazach danych o rynku nieruchomosci - nie pdzniej niz
w terminie do dnia 31 marca 2024 r.”

W poprzedniej wersji rekomendacji byty
24 rodzaje nieruchomosci (ptaska
numeracja 1.1 —1.24). lle jest ich w nowej
Jce? 10, przy bazowym zakresie
numeracji .1-1.10? Czy 25, po
uwzglednieniu numeracji kolejnych
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rzedow? Jak powinnismy interpretowac
nowy stownik? Czy w miejsce obecnych
24 rodzajéw nieruchomosci jakie mamy
w bazie banku, powinnismy stworzy¢
107 Bytaby to duza i kosztowna zmiana a
czasu jest niewiele.

Definicj | Zewnetrzna (w tym miedzybankowa) baza danych — niezalezna od banku 1. Jak nalezy rozumieé nowa
e baza danych o rynku nieruchomosci. definicje "zewnetrznych baz
danych"?

2. Czy zewnetrzna,
niemiedzybankowa baza danych
miesci sie w definicji
"zewnetrznej bazy danych"?

Czy bank moze korzysta¢ wytgcznie z
wewnetrznej, uznanej za wiarygodng
bazy danych, ktdra jest zasilana danymi
réwniez z zewnetrznej bazy danych,
ktéra nie jest bazg miedzybankowg?
1.2. Do gromadzenia danych o rynku nieruchomosci banki powinny 1. Czy w sytuacji gdy bank posiada

wykorzystywac wewnetrzne lub zewnetrzne (w tym miedzybankowe)
bazy danych zasilane zaréwno danymi posiadanymi przez banki, jak i
pochodzacymi z wiarygodnych Zrédet pozabankowych.

wiarygodng wewnetrzng baze
danych, musi rowniez korzystaé

z zewnetrznej bazy danych (w tym
miedzybankowej)?

2. Czy Bank jest zobligowany do
posiadania/prowadzenia wtasne;j
bazy nieruchomosci, jesli korzysta z
baz zewnetrznych (np. AMRON) i
jednoczesnie zasila jg posiadanymi
lub pozyskiwanymi danymi?

3. Jedli portfel kredytow hipotecznych
w banku przekracza 10% catego
portfela kredytowego, to czy bank
ma obowigzek prowadzenia wtasne;j
bazy ? Czy moze polegac jedynie na
zewnetrznych bazach (AMRON)?

4. Czy na biezgco zasilang baze

AMRON mozna uznac za baze
wewnetrzng?
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Gromadzone przez banki dane powinny w wystarczajgcym stopniu
pozwala¢ na prowadzenie analiz rynku nieruchomosci, ocene wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci i monitorowanie wartosci
nieruchomosci oraz ocene ryzyka zmiany wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci.

1. Czy dane nieruchomosci
zabezpieczajgce ekspozycje
niespetniajgce definicji ekspozycji
zabezpieczonej hipotecznie zgodnie
z Rekomendacjg S np. kredyty
inwestycyjne zabezpieczone gtéwnie
na ruchomosciach gdzie hipoteka
jest zabezpieczeniem dodatkowym i
nie dominujgcym powinny podlegac
tym samym rygorom w zakresie
gromadzenia danych co
nieruchomosci podlegajace
Rekomendacji J i S?

2. Czy méwigc ,gromadzone przez
banki dane” mozna mie¢ na mysli
dane pochodzace z baz
zewnetrznych (np. AMRON), z
ktérych Bank korzysta i jednoczesnie
je zasila? Czy konieczne jest
prowadzenie przez Bank
wtasnego/odrebnego rejestru/bazy
danych, w ktérym beda
,gromadzone dane”?

2.1

Bazy danych o rynku nieruchomosci powinny by¢ na biezaco zasilane
przez banki danymi o nieruchomosciach, na ktérych zostato ustanowione
zabezpieczenie hipoteczne na rzecz banku

Czy w wewnetrznej bazie danych
powinno sie rejestrowac informacje o
wycenach wszystkich nieruchomosci
realizowanych w Banku i posiadanych
przez Bank (ze zrédet wskazanych w Rek.
2.2 pkt b), c),d), czyli z posiadanych
operatow szacunkowych, oceny wartosci
zabezpieczenia, czy ekspertyzy
bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci), czy tylko tych, na
ktérych ostatecznie ustanowione zostato
zabezpieczenie na rzecz Banku?

Jakie dane powinny by¢ wprowadzane
przez Bank do AMRONU, w sytuacji, gdy
dla Banku jest on tylko bazg
zewnetrzng? Czy tylko dotyczace
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nieruchomosci przyjetych przez Bank
jako zabezpieczenie, czy wszystkich
analizowanych i wycenionych?

Jesli nieruchomos¢ przestaje byc
zabezpieczeniem Banku, to czy
powinnismy rekord dotyczacy tej
nieruchomosci usuwac bazy danych o
rynku nieruchomosci?

2.2 2.2. Bank powinien zasila¢ bazy danych o rynku nieruchomosci Czy akceptowalne jest rejestrowanie w
wiarygodnymi, dostepnymi i mozliwymi do pozyskania danymi o wewnetrznej bazie wartosci
nieruchomosciach, o ktérych mowa w rekomendacji 2.1, zgodnie z zabezpieczenia hipotecznego na
Zatgcznikiem do Rekomendacji J, w szczegdlnosci danymi dotyczgcymi: podstawie dokonanej przez Bank oceny
a) cen transakcyjnych w oparciu o umowe sprzedazy nieruchomosci (w wartosci zabezpieczenia na
tym umowe przedwstepna lub przyrzeczong), zawartg w formie aktu nieruchomosci (c) oraz bankowo-
notarialnego; hipotecznej wartosci nieruchomosci (d)
b) wartosci nieruchomosci ujawnionych w operatach szacunkowych Wjedr_],ym rekordm.e., tzn.,vxI/ jedne]
sporzgdzonych przez rzeczoznawce majgtkowego; pozyq,| (')znaczor?ej Jak(,) zrodfo ,oceny
wartosci zabezpieczenia na

c) wartosci zabezpieczenia hipotecznego na podstawie dokonanej przez nieruchomosci” podajemy w

bank oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci; oddzielnych polach ,wartoéc z oceny

d) bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci. zabezpieczenia”, a w kolejnym bhwn?
Czy tez konieczne jest stworzenie
odrebnych rekordéw dla kazdego z tych
zrodet?
Czy w przypadku posiadania przez Bank
zarowno umowy przedwstepnej, jak i
ostatecznej umowy sprzedazy to w
wewnetrznej bazie rejestrujemy
obydwie umowy, czy tez wystarczajgce
jest zarejestrowanie ostatecznej umowy
sprzedazy?

2.2.d) Bank powinien zasila¢ bazy danych o rynku nieruchomosci Czy bank hipoteczny powinien zasila¢

wiarygodnymi, dostepnymi i mozliwymi do pozyskania danymi o
nieruchomosciach, o ktérych mowa w rekomendacji 2.1, zgodnie z
Zatgcznikiem do Rekomendacji J, w szczegdlnosci danymi dotyczgcymi:

d) bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci.

miedzybankowg (zewnetrzng) baze
danych o rynku nieruchomosci
informacja o ustalonej bankowo-
hipotecznej wartosci nieruchomosci
(bhwn) czy/i propozycji bhwn (wartosc¢ z
ekspertyzy)?
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2.3d)

Bazy danych o rynku nieruchomosci powinny by¢ zasilane nie tylko
danymi bankowymi, ale rowniez danymi pochodzgcymi z innych
wiarygodnych zrédet m.in. z:

d) bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci;

Czy bank w miedzybankowe;j
(zewnetrznej) bazie danych o rynku
nieruchomosci powinien gromadzi¢
informacje dot. propozycji bhwn
(wartos¢ z ekspertyzy)?

10.

2.31)

»,Bazy danych o rynku nieruchomosci powinny by¢ zasilane nie tylko
danymi bankowymi, ale réwniez danymi pochodzgcymi z innych
wiarygodnych zrédet m.in. z:

f) ksigg wieczystych;

W tresci dokumentu wielokrotnie
wskazywane sg ksiegi wieczyste jako
wiarygodne zrddto danych, z ktérych
bank powinien korzystaé przy tworzeniu
bazy danych o nieruchomosciach.
Natomiast w zatgczniku, mamy
szczatkowe dane dotyczgce ksiag
wieczystych wskazane jako
obligatoryjne. Sad wieczystoksiegowy
oraz powtdrzony obreb i nr dziatki, bez
numeru ksiegi wieczystej wydajg sie by¢
niepotrzebne. Po co zatem nam te
dane?

Numer ksiegi wieczystej to podstawowa
informacji identyfikujgca nieruchomos¢.

Czy w zwigzku z usunieciem
obligatoryjnosci ksiegi wieczystej bank
ma prawo gromadzic¢, aktualizowac,
przetwarza¢ informacje o numerze ksiegi
wieczystej do momentu wygasniecia
zobowigzania hipotecznego jako
uczestnik transakcji dostawca srodkow
na zaspokojenie zakupu nieruchomosci.
Brak mozliwosci weryfikacji informacji na
podstawie numeru Ksiegi wieczystej
uniemozliwia kontrolowanie czy
kredytobiorca wywigzat sie z umowy —
nastgpity zmiany w dziale 2 i 4 ksiegi
wieczystej?

11.

2.4.

Informacje pochodzgce z monitorowania wartosci nieruchomosci nie
powinny by¢

wykorzystywane w ocenach wartos$ci zabezpieczenia na nieruchomosci
jako wartosci referencyjne.

1. Prosba o potwierdzenie, ze jako
wartosci referencyjne w ocenach
wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci mogg by¢
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wykorzystywane wartosci oceny
wartosci zabezpieczenia
hipotecznego na nieruchomosci.

2. Czy do monitorowania zmian
wartosci zabezpieczenia
hipotecznego mogg by¢
wykorzystywane gromadzone przez
banki wartosci zabezpieczenia
hipotecznego oraz bankowo-
hipoteczne wartosci nieruchomosci?

3. Czy dobrze interpretujemy ten
zapis, ze wyniki analizy wartosci
nieruchomosci stanowigcych
zabezpieczenie w procesie
monitorowania tej wartosci nie
mogg stanowi¢ podstawy do analizy
wartosci zabezpieczen w procesie
udzielania kredytu?

12. | 3.2.b) W ramach wykorzystania baz danych o rynku nieruchomosci bank Czy procedery i metodyki w zakresie
powinien posiadac zatwierdzone, zgodnie z obowigzujgcymi w banku oceny ryzyka zmiany wartosci
zasadami wdrazania przepisdw wewnetrznych, procedury i metodyki w zabezpieczenia na nieruchomosci (pkt b)
zakresie: muszg posiadac wszystkie banki, czy
a) oceny wartoéci zabezpieczenia na nieruchomosci i monitorowania tylko istotnie zaangazowane?
wartosci nieruchomosci; Bazy danych o rynku nieruchomosci
b) oceny ryzyka zmiany wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci; zawierajg dane historyczne, wigc w celu
) . ) , . przygotowania na ich podstawie
c) dokonywania analiz rynku nieruchomosci; .
rzetelnych prognoz (w celu dokonania
d) w przypadku bankow istotnie zaangazowanych, procedury oceny ryzyka zmiany wartoéci
przeprowadzania testéow warunkéw skrajnych zgodnie z rekomendacja zabezpieczenia na nieruchomosci w
17.1. Rekomendacji S. przysztosci) konieczne jest zbudowanie i
wykorzystywanie modelu statystycznego
opartego na danych z bazy, co zgodnie
z Rekomendacja 10 jest wymagane w
przypadku bankéw istotnie
zaangazowanych.
13. |33 Regulacje wewnetrzne banku powinny zawierac¢ opis struktury danych, 1. Jezeli bank nie posiada wewnetrznej

dotyczgcych rynku nieruchomosci, w aplikacjach informatycznych oraz
sposodb wykorzystywania tych danych.

bazy, czy musi taka strukture danych
opisywacé w swoich procedurach?

strona6z12




2. Jezeli bank korzysta wytgcznie z
zewnetrznej bazy danych (np.
AMRON), gdyz nie posiada i nie
planuje posiadac wtasnej, to jak
nalezy rozumiec¢ pojecie ,,aplikacji
informatycznych” Banku ?

3. Czy regulacje wewnetrzne banku
powinny zawiera¢ opis struktury
danych w przypadku korzystania z
bazy zewnetrznej AMRON?

14. | 4.2. Definiujgc zakres danych, jaki powinien znalez¢ sie w bazie danych, tak Inne elementy, czyli jakie ?
aby 'odpowiada’ra.ona potrzebom banku w zakresie dostosovy'ania do Proéba o przyktady ,,innych elementéw
profilu ryzyka zwigzanego z posiadanym portfelem ekspozycji niezbednych do monitorowania wartosci
kredytowych zabezpieczonych hipotecznie oraz spetniata kryteria zabezpieczer na nieruchomosciach,
wiarygodnosci baz danych, bank powinien bra¢ pod uwage m.in.: oceny ryzyka zmiany wartosci
a) cel ustalania wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci (np. na zabezpieczen na nieruchomosciach oraz
potrzeby udzielenia prowadzenia analiz rynku
kredytu, finansowania inwestycji — okreslenia kosztdw zwigzanych z nieruchomosci”.
budowg
nieruchomosci);

b) sposéb okreslania wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci;

c) inne elementy niezbedne do monitorowania wartosci zabezpieczen
na nieruchomosciach, oceny ryzyka zmiany wartosci zabezpieczen

na nieruchomosciach oraz prowadzenia analiz rynku nieruchomosci.

15. | 43e Bazy danych o rynku nieruchomosci powinny zawierac Czy jesli do marca 2023 rekomendacja J
wystandaryzowany i ogdlnie przyjety. Wynikajacy z praktyki bankowej, miat zapis o obligatoryjnosci o numerze
opis nieruchomosci. Nieruchomos¢ powinna by¢ opisana w bazie danych | ksiegi wieczystej to czy ewentualne
o rynku nieruchomosci cechami istotnymi dla poziomu jej wartosci i zgody na przetwarzanie danych o
zwigzanego z nig ryzyka. Kazdy z rekordéw wprowadzanych do bazy ksiedze wieczystej sg wymagane wstecz?
danych powinien zosta¢ opisany co najmniej zbiorem obligatoryjnych
cech zgodnych ze specyfikacjg z zatgcznika do rekomendacji.

16. | 4.3¢€) Bazy danych o rynku nieruchomosci powinny zawierac W tresci rekomendacji jest mowa o

wystandaryzowany i ogdlnie przyjety, wynikajacy z praktyki bankowej,
opis nieruchomosci. Nieruchomos¢ powinna byé opisana w bazie danych
o rynku nieruchomosci cechami istotnymi dla poziomu jej wartosci i
zZwigzanego z nig ryzyka. Kazdy z rekordéw wprowadzonych do bazy

obligatoryjnosci danych, tj. powierzchnia
catkowita i zabudowy, podczas gdy nie
wynika to z zatacznika.
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danych powinien zosta¢ opisany co najmniej zbiorem obligatoryjnych
cech zgodnych ze specyfikacja z Zatacznika do Rekomendacji, wedtug
ponizszych obszarow:

e) okreslajgcych powierzchnie odpowiedniag do okreslonego typu
nieruchomosci — np.

powierzchnia uzytkowa, catkowita, zabudowy;

Brak spdjnosci rekomendacji z
zatacznikiem. Nie wiemy, ktérym
zapisem mamy sie kierowac.

17. | 4.4 W wewnetrznej bazie danych o rynku nieruchomosci nalezy wskazaé, czy | Czy jesli dane wykorzystane do analizy
dane pochodzg ze 7zrédet wewnetrznych czy zewnetrznych. Jesli baza wartosci pochodzg np. z bazy AMRON to
zawiera dane pozyskiwane w sposéb zorganizowany ze zrédet konieczne jest zapisanie odpowiednich
zewnetrznych, nalezy ewidencjonowac zrédto informacji dla rekordéw np. w archiwum, a w bazie
poszczegdlnych danych. wewnetrznej powinna widnie¢

informacja, ze analiza przeprowadzona
zostata na bazie danych z AMRON?

18. | 5.2. Bank, ktéry nie dysponuje wtasng, wiarygodna bazg danych, powinien Czy bank wykorzystujac dane z
wykorzystywac dane z wiarygodnej zewnetrznej (w tym miedzybankowej) | wiarygodnej zewnetrznej (niekoniecznie
bazy danych. miedzybankowej) bazy danych musi

dodatkowo korzystaé rowniez z
miedzybankowej bazy danych?
Jeslinie, to czy zasilanie
miedzybankowej baz danych pozostaje
obowigzkiem banku.

19. | 6. Bank powinien wykorzystywaé bazy danych, ktdre zostaty uznane przez Czy bank wykorzystujac dane z
niego za wiarygodne. zewnetrznej (niekoniecznie

miedzybankowej) bazy danych musi
dokonac¢ weryfikacji jej wiarygodnosci
zgodnie z trescig Rekomendacji 6.1. i do
tego zgodnie z Rekomendacjg 77?

20. | 6.1. Bank uznaje baze danych o rynku nieruchomosci za wiarygodna, jezeli: Jak nalezy przeprowadzi¢ analize

a) jest na biezgco zasilana informacjami wytgcznie ze zrédet uznanych za
wiarygodne, zwtaszcza okreslonych w rekomendac;ji 2.3.;

b) poszczegdlne informacje gromadzone sg w sposob wystandaryzowany;

c) jest zagwarantowana wysoka jakos¢ informacji zwrotnych
generowanych w ramach biezgcego wykorzystania bazy danych;

d) posiada odpowiednio duzy zasob informacji (historycznych i
aktualnych)

wiarygodnosci danych w przypadku, gdy
bank korzysta tylko z AMRON?
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o poszczegdlnych lokalnych rynkach nieruchomosci;
e) Srodowisko teleinformatyczne obstugujace

Baze danych charakteryzuje sie odpowiednim poziomem wydajnosci i
bezpieczenstwa, zgodnie z dobrg i uznang praktykg w tym zakresie, w
szczegoblnosci w odniesieniu do:

-rozwoju systemdw informatycznych,

-zarzadzania infrastrukturg teleinformatyczng,
-wspotpracy z zewnetrznymi dostawcami ustug,

-kontroli dostepu,

-ciggtosci dziatania srodowiska teleinformatycznego,
-zarzadzania oprogramowaniem uzytkownika koricowego

f) zgromadzone informacje pozwalajg na dokonywanie oceny wartosci
zabezpieczenia

na nieruchomosci i monitorowania wartosci nieruchomosci oraz
prowadzenie analiz

i generowanie raportéw w zaleznosci od potrzeb banku dotyczacych
zaréwno

rynkéw lokalnych, jak i catego rynku nieruchomosci;
g) jest obstugiwana przez osoby/komaorki
organizacyjne o odpowiednich kompetencjach;

h) procedury, zatwierdzone zgodnie z obowigzujgcymi w banku zasadami
wdrazania

przepiséw wewnetrznych, regulujgce wykorzystywanie baz danych oraz
uznawanie ich za wiarygodne,

21. | 6.2 Procedury banku powinny uwzglednia¢ sytuacje, gdy bank uzna W jakich przypadkach bank powinien
wykorzystywang baze uznac wykorzystywang baze danych o
danych o rynku nieruchomosci za niewiarygodng. Powinny takze okresla¢ rynk_u nieruchomoé.ci za niewiarygodna ?
sposdb postepowania pozwalajacy na utrzymanie wiarygodnosci baz Czy jest k"f'tal‘)g tak|?h . .
danych o rynku nieruchomosci oraz przewidywac sposdb postepowania w przypadkow/sytuagl? PyFame wazne
sytuacji niespetnienia przez pod katem ustalenia zapisu do
baze danych warunkéw wiarygodnosci. procedury wew. banku.

22. | 7. Bank powinien nie rzadziej niz raz w roku weryfikowaé wiarygodnos¢ Czy ta weryfikacja bedzie sie odbywacd

wykorzystywanych baz danych o rynku nieruchomosci. Sposob
weryfikacji, kryteria i osoby/komorki organizacyjne banku upowaznione

wg $cisle okreslonych przez UKNF
wytycznych/kryteridow, czy wytgcznie w
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do jej przeprowadzania powinny by¢ wskazane w odpowiednich
procedurach, zatwierdzonych zgodnie z obowigzujgcymi w banku
zasadami wdrazania przepisdw wewnetrznych.

oparciu o kryteria (kryteria
wiarygodnosci okreslone w
rekomendacjach 6 i 7) z obowigzujacej w
banku procedury opracowanej na
podstawie procedury wzorcowej z banku
zrzeszajgcego ? Czy UKNF planuje w tym
zakresie jakie$ wytyczne w zakresie
stosowanych przez banki kryteriéw ?

23. | 7.1 Dla utrzymania obiektywizmu weryfikacji wiarygodnosci baz danych o Czy dobrze rozumiemy intencje, ze
rynku nieruchomosci powinna ona by¢ przeprowadzona przez osoby jednostka dokonujaca weryfikacji
niezwigzane z procesem tworzenia baz oraz niewykorzystujgce ich w wartosci zabezpieczen ustanowionych
biezacej dziatalnosci na nieruchomosci i wykorzystujgca dane

pochodzace np. z zewnetrznej bazy
danych, nie powinna dokonywac oceny
wiarygodnosci tej bazy?

24. | 8.1. Ocena wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci i monitorowanie Czy analiza powinna by¢ wykonywana
wartosci przy zastosowaniu podejsc i
nieruchomosci powinny nastepowac na podstawie informacji szczegStowych metod wyceny
pochodzacych z baz nieruchomosci np. poréwnywania
danych dotyczacych podobnych nieruchomosci, istniejgcych na tym pararm czy korygowama ceny s'redmej

o L zgodnie z wtasciwg metodologig? Czy
samym rynku lub rynkach podobnych, a o ile jest to mozliwe, na ) , . )
; banki mogg bazowac np. na $rednich
podstawie danych dotyczacych co i L
o _ o cenach podobnych nieruchomosci przy
najmniej kilku podobnych nieruchomosci. zatozeniu, ze weryfikacji podlega
nieruchomos¢ wzglednie standardowa
(nie mamy na mysli np. stacji paliw czy
hoteli butikowych)?
25. | 8.3. Do poréwnan nalezy wykorzystywac informacje o nieruchomosciach, dla 1. Czy bank musi obligatoryjnie

ktérych dane pozyskiwane z bazy majg date ich dokumentu Zzrédtowego
(date transakcji/wyceny) w okresie zblizonym do daty oceny wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci i monitorowania wartosci
nieruchomosci. Bank na podstawie przeprowadzanych analiz zmiennosci
cen na rynku nieruchomosci powinien okresli¢ wtasciwg dtugos$¢ okresu
do poréwnan. Okres ten nie powinien by¢ dtuzszy niz 1 rok od daty
transakcji/wyceny. W przypadku duzej zmiennosci cen na rynku
nieruchomosci, w szczegdlnosci w sytuacji utrzymujgcego sie spadku cen
nieruchomosci, bank powinien odpowiednio skréci¢ ten okres. Za
dopuszczalne mozna uznac wykorzystanie informacji o nieruchomosciach

wykonywac analize zmiennosci
cen na rynku nieruchomosci?

2. Czy analize zmiennosci cen na
rynku nieruchomosci moze
wykonaé podmiot zewnetrzny?

3. Czy poziom szczegdtowosci
analiz zmiennos¢ cen moze
uwzgledniaé np.:
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z dtuzszego okresu, o ile bank okresli w procedurach kryteria
dopuszczalnosci takiego dziatania oraz osoby upowaznione do akceptacji
takich sytuacji. Osoby te powinny posiadac niezbedng wiedze i
doswiadczenie zwigzane z rynkiem nieruchomosci i by¢ odpowiedzialne
za akceptacje dokonywanych ocen.

e podziat wg segmentéw
rynku (nieruchomosé
mieszkaniowe,
komercyjne),

e podziat terytorialny,

e rynek pierwotny, rynek
wtoérny.

Jezeli poziom szczegdtowosci
przeprowadzanych analiz bedzie
w gestii banku to jaki bedzie
uznany za wystarczajgcy?

Czy bank musi stosowac¢ okres 1 roku do
poréwnan od daty transakcji/ wyceny
dla nieruchomosci przyjetych na
zabezpieczenie, jesli praktyka rynkowa w
zakresie sporzadzania operatow
szacunkowych dopuszcza stosowanie
dtuzszego okresu?

26. | 8.4. Bank powinien w procedurach oceny wartosci zabezpieczenia na Pytanie analogiczne jak w pkt 14.
nieruchomosci
i monitorowania wartosci nieruchomosci okresli¢ zasady i metody
stosowania korekt wartosci nieruchomosci uwzgledniajacych
zréznicowanie cech nieruchomosci oraz zwigzanego z nimi ryzyka.

27. | 8.6. Bank powinien przeprowadza¢ udokumentowang analize rynku Co oznacza odpowiednio duza,
nieruchomosci na podstawie odpowiednio duzej, reprezentatywnej reprezentatywna préba? Kilkanascie,
préby, zbudowanej przy wykorzystaniu danych wiasnych lub kilka transakcji? Czy do ustalenia przez
pochodzacych z baz zewnetrznych. bank w ramach posiadanych zasobéw

czy moze zgodnie z metodologig wyceny
w podejsciu porownawczym (min. 3 lub
min. 11)?

28. | 9. Bank powinien posiadac procedury i metodyki oceny wartosci Czy pod pojeciem zabezpieczenia na

zabezpieczenia na nieruchomosci, w szczegdélnosci dla nieruchomosci, dla
ktérych nie jest mozliwe dokonanie ocen na podstawie baz danych o
rynku nieruchomosci tworzonych zgodnie

z Rekomendacja J.

nieruchomosci, dla ktorych nie jest
mozliwe dokonanie ocen na podstawie
baz danych o rynku nieruchomosci
tworzonych zgodnie z Rekomendacja J
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nalezy rozumiec zabezpieczenie na
nieruchomosci majacej charakter
mieszany np. mieszkalnej i komercyjnej
jednoczesnie?

29.

10.

Bank istotnie zaangazowany dla wtasciwej oceny ryzyka zmiany wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci powinien stosowaé¢ modele
statystyczne oparte na danych pochodzacych z wiarygodnych
zewnetrznych (w tym miedzybankowych) lub wewnetrznych baz danych.

Czy modele statystyczne
wykorzystywane w banku muszg opierac
sie na zewnetrznych bazach danych, ale
jedna z nich musi by¢ baza
miedzybankowg?

30.

Zatacznik

Usunieto kategorie fakultatywng i
obligatoryjng dla poszczegdlnych pdl —
czy zatem wszystkie pola sg
obligatoryjne?

31

Zatacznik

Usunieto Nieruchomos¢ rolnicza i
zaplecza rolniczego (NRiZR) — jak
powinny by¢ kategoryzowane
nieruchomosci z takg zabudowa (np.
kurniki, indyczniki, obory, stajnie, ale
takze szklarnie)? Jako nieruchomosci
innego typu?

Warszawa, 16 maja 2023 r.

Opracowanie:
Jacek Furga
Komitet ds. Finansowania Nieruchomosci Mieszkaniowych
Zwigzek Bankdow Polskich

Jacek Rapcia
Doradca Prezesa Zarzadu

Krajowy Zwigzek Bankéw Spoétdzielczych
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