Pytania/ watpliwosci interpretacyjne sektora bankowego do zapiséw Rekomendacji J z 2023 r. zgtoszone przed Webinarium w sprawie Rekomendacji J

Uwagi szczegoétowe:

praktyk w zakresie gromadzenia i
przetwarzania przez banki danych o
rynku nieruchomosci zawartych w
wewnetrznych (wtasnych)

i zewnetrznych (miedzybankowych)
bazach danych.

baza danych to baza, zasilana przez banki

posiadanymi danymi 0 cenach
transakcyjnych, wartosciach rynkowych z
operatéw szacunkowych, wartosciach

zabezpieczenia bankowego (rozumianej jako
wynik oceny warto$ci zabezpieczenia) oraz
bankowo-hipotecznych wartosciach
nieruchomosci, na ktérych zostato
ustanowione zabezpieczenie hipoteczne.

LP. | NR TRESC REKOMENDACJI PYTANIE/ INTERPRETACJA  ZAPISU | ODPOWIEDZ UKNF
REKO- BANKU
MENDAC
N]
1. Wstep Informacje zawarte w bazach danych Model do oceny ryzyka zmiany wartosci | Taka sytuacja jest mozliwa.
beda mogty postuzy¢ do oceny ryzyka | zabezpieczen na nieruchomosciach powinien | Bank ma prawo wyboru zaréwno modelu jak i bazy
zmiany wartosci zabezpieczen na by¢ zbudowany w oparciu o przyjete w banku | ganych, w tym dostawcy modelu. W praktyce moze to byé
nieruchomosciach (szacowania bazy danych o rynku nieruchomosci (czyli | ytrudnione, bo dostawca modelu, jesli opiera go na
parametrow modeli prognostycznych wewnetrzng lub zewnetrzng). Czy mozna | \yiasnych danych, moze mieé model przystosowany do
wartosci zabezpieczen na korzysta¢c z modelu (do oceny ryzyka | siryktury wasnych danych.
nieruchomosciach, wyznaczania zmiany wartosci zabezpieczen na Model powinien spetnia¢ wvmaaania Rekomendacii W
trendéw zmian wartosci tych nieruchomosciach) zakup_ionego u innego dot z:rzadzania pryzykiemy mgdeli natomiast tJ)aza
zabezpieczen). dostawcy ha ,ryn.kl.‘ jezeli bank nie danych powinna spetnia¢ wymagania wiarygodnosci
wykorzystuje rowniez bazy danych o rynku bazy danych okreslone w Rekomendacji J
nieruchomosci od tego samego y y ).
dostawcy?
2. Wstep Rekomendacja J dotyczy dobrych Prosba o potwierdzenie, ze miedzybankowa | Z9odnie z Rekomendacjg 5 ,Bank powinien aktywnie

uczestniczy¢ w systemie zewnetrznej (miedzybankowej)
wymiany

informacji w zakresie rynku nieruchomosci, tworzgc w tym
celu wspoing dla wszystkich

bankéw zewnetrzng (miedzybankowg) baze danych,
zasilang rowniez z wiarygodnych

Zrodet pozabankowych. Baza ta powinna byc¢
systematycznie zasilana przez wszystkie

banki objete Rekomendacjg J.”

Natomiast Rekomendacja 2.1. méwi o tym, ze ,Bazy

danych o rynku nieruchomosci powinny byc¢ na biezgco
zasilane przez banki danymi o nieruchomosSciach, na
ktérych zostato ustanowione zabezpieczenie hipoteczne
na rzecz banku.” Dodatkowo Rekomendacja 2.2.

,Bank powinien zasila¢ bazy danych o rynku
nieruchomosci wiarygodnymi, dostepnymi i mozliwymi do
pozyskania danymi o nieruchomosciach, o ktérych mowa
w rekomendacji 2.1, zgodnie 2z Zatgcznikiem do
Rekomendacji J, w szczegdlnosci danymi dotyczgcymi:
a) cen transakcyjnych w oparciu o umowe sprzedazy
nieruchomosci (w tym umowe przedwstepng Ilub
przyrzeczong), zawartg w formie aktu notarialnego; b)
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warto$ci nieruchomo$ci ujawnionych w operatach
szacunkowych sporzgdzonych przez rzeczoznawce
majgtkowego, c) wartosci zabezpieczenia hipotecznego
na podstawie dokonanej przez bank oceny warto$ci
zabezpieczenia na nieruchomo$ci; d) bankowo-
hipotecznej wartosci nieruchomosci.”

Wstep

Str. 7 ostatnie zdanie: ,Komisja
Nadzoru Finansowego oczekuje, ze
banki dostosujg swojg dziatalnos¢ do
Rekomendaciji 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 byly 24
rodzaje nieruchomosci (ptaska numeracja 1.1
— 1.24). lle jest ich w nowej Jce? 10, przy
bazowym zakresie numeracjil.1-1.10? Czy 25,
po uwzglednieniu numeracji kolejnych
rzedow? Jak powinnismy interpretowac¢ nowy
stownik? Czy w miejsce obecnych 24
rodzajow nieruchomosci jakie mamy w bazie
banku, powinnismy stworzy¢ 10? Bytaby to
duza i kosztowna zmiana a czasu jest
niewiele.

Zmiana polega na uporzgdkowaniu typdw nieruchomosci
— dotychczasowe Kkategorie mieszczg sie w nowej
klasyfikacji.

Definicje

Zewnetrzna (w tym miedzybankowa)
baza danych — niezalezna od banku
baza danych o rynku nieruchomosci.

1. Jak nalezy rozumie¢ nowa definicje
"zewnetrznych baz danych"?

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

3. Czy bank moze korzystaé wylgcznie z
wewnetrznej, uznanej za wiarygodng bazy
danych, ktéra jest =zasilana danymi
rébwniez z zewnetrznej bazy danych, ktéra
nie jest bazg miedzybankowg?

1. Zewnetrzna — czyli zgodnie z definicjg zawartg w
Rekomendacji J ,niezalezna od banku baza danych o
rynku nieruchomosci.”

2. Tak, przy czym taka baza jak sama nazwa wskazuje
nie jest bazg miedzybankows.

3. Bank moze korzysta¢ ze wszystkich baz, ktére uzna
za wiarygodne, moze réwniez korzysta¢ wytgcznie z
wewnetrznej bazy, jesli baza ta spetnia kryteria bazy
wiarygodnej zgodnie z rekomendacjg 6, ale
jednoczesnie powinien zgodnie z Rekomendacjg 5
»(...) aktywnie uczestniczy¢ w systemie zewnetrznej
(miedzybankowej) wymiany informacji w zakresie
rynku nieruchomoSci, tworzgc w tym celu wspolng dla
wszystkich bankow zewnetrzng (miedzybankowsg)
baze danych, zasilang rowniez z wiarygodnych zrédet
pozabankowych. Baza ta powinna by¢
systematycznie zasilana przez wszystkie banki objete
Rekomendacjg J.”

1.2.

Do gromadzenia danych o rynku
nieruchomosci banki powinny
wykorzystywac¢ wewnetrzne lub
zewnetrzne (w tym miedzybankowe)
bazy danych zasilane zaréwno danymi

1. Czy w sytuacji gdy bank posiada
wiarygodng wewnetrzng baze danych,
musi réwniez korzysta¢ z zewnetrznej
bazy danych (w tym miedzybankowej)?

1. Bank moze korzysta¢ ze wszystkich baz, ktére w jego
ocenie spetniajg kryteria wiarygodnosci.
Réwnoczesnie rekomendacja J nie naktada na bank
obowigzku jednoczesnego korzystania z kilku
wiarygodnych baz. Jednoczes$nie, zgodnie z
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posiadanymi przez banki, jak i
pochodzgcymi z wiarygodnych zrédet
pozabankowych.

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

Jesli portfel kredytéw hipotecznych w
banku przekracza 10% catego portfela
kredytowego, to czy bank ma obowigzek
prowadzenia witasnej bazy? Czy moze
polegac jedynie na zewnetrznych bazach
(AMRON)?

Czy na biezaco zasilang baze AMRON
mozna uzna¢ za baze wewnetrzng?

Rekomendacjg 5, bank powinien uczestniczyé w
tworzeniu miedzybankowej bazy danych - por.
odpowiedz na pyt. 4.3.

2. Bank nie jest zobligowany do
posiadania/prowadzenia wilasnej bazy
nieruchomosci, dla celéw monitoringu wartosci
zabezpieczenia w postaci nieruchomosci. Bank moze
wykorzystywa¢ do tego celu wiarygodng baze
zewnetrzna, (Rekomendacja 5.2.)) z tym
zastrzezeniem, ze powinien aktywnie uczestniczy¢ w
tworzeniu  miedzybankowej bazy danych o
nieruchomosciach. (Rekomendacja 5).

3 i 4. Bank nie musi prowadzi¢ wiasnej bazy -
Rekomendacja 5.2. "Bank, ktéry nie dysponuje
wiasng, wiarygodng bazg danych, powinien
wykorzystywa¢ dane z wiarygodnej zewnetrznej (w
tym miedzybankowej) bazy danych.” Rekomendacja
J nie zawiera definicji wewnetrznej bazy danych.
Zawiera natomiast definicje zewnetrznej bazy danych.
Baza AMRON spetnia kryterium niezaleznos$ci od
banku okreslone w tej definicji, dlatego tez nie moze
by¢ uznana za wewnetrzng baze, nawet jesli bank
zasila danymi o nieruchomosciach tylko te baze i nie
posiada wewnetrznej bazy danych o]
nieruchomosciach. Wewnetrzna baza danych to baza
danych m.in. zarzgdzana wewnetrznie przez bank,
zalezna od jego decyzji, natomiast dziatalnos¢ bazy
AMRON nie jest zalezna od decyzji banku i tym
samym spetnia kryterium okreslone w definicji
zewnetrznej bazy danych zawartej w Rekomendacji J.

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.

Czy dane nieruchomosci
zabezpieczajace ekspozycje
niespetniajgce definicji ekspozycji

zabezpieczonej hipotecznie zgodnie z
Rekomendacjg S np. kredyty
inwestycyjne zabezpieczone gtdéwnie na
ruchomosciach gdzie hipoteka jest
zabezpieczeniem dodatkowym i nie
dominujgcym powinny podlegaé tym
samym rygorom w zakresie gromadzenia

1. Zgodnie z Rekomendacjg 2.1. bazy danych o rynku
nieruchomosci powinny byé na biezgco zasilane
przez banki danymi o nieruchomosciach, na ktérych
zostato ustanowione zabezpieczenie hipoteczne na
rzecz banku. Czyli jesli bank ustanowit hipoteke na
nieruchomosci, ta nieruchomos¢ powinna znalez¢ sie
w bazie, niezaleznie od tego, czy hipoteka jest
zabezpieczeniem gtbwnym, czy dodatkowym.
Dodatkowo we wstepie do Rekomendaciji jest podane,
ze ,,Rekomendacja J stanowi dopetnienie zasad
okresSlonych w Rekomendacji S Komisji Nadzoru
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danych co nieruchomos$ci podlegajgce
Rekomendaciji J i S?

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

Finansowego dotyczgcej dobrych praktyk w zakresie
zarzgdzania ekspozycjami kredytowymi
zabezpieczonymi hipotecznie, a co za tym idzie
wyznacza wskazane w Rekomendacji S kryteria
oceny wiarygodno$ci baz danych.”. Rekomendacje J
nalezy odnosi¢ do wszystkich rodzajow i typow
nieruchomosci, ktére stanowig lub stanowi¢ bedg
przedmiot zabezpieczenia ekspozycji kredytowej.

2. Sformutowanie ,Gromadzone przez banki dane”
odnosi sie do danych gromadzonych przez bank w
bazach, ktére prowadzi wewnetrznie, lub danych,
ktére bank pobiera z zewnetrznych baz danych (w tym
miedzybankowe bazy danych). Decyzja o
prowadzeniu przez bank wtasnej wewnetrznej bazy
powinna by¢ podjeta przez bank — bank nie musi
prowadzi¢ witasnej, wewnetrznej bazy - por.
odpowiedz na pytanie 5.4.

21

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

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

1. Wewnetrzna baza danych banku o nieruchomosciach
moze zawiera¢ rozne dane, o réznych nieruchomosciach
(stanowiacych lub nie zabezpieczenie ustanowione na
rzecz banku), zgodnie z przyjetymi w banku
wewnetrznymi procedurami. W sytuacji jednak, gdy baza
ta ma stanowi¢ zrodlo danych do wyceny wartosSci
nieruchomosci i jej monitoringu musi spetnia¢ ona
zarbwno przestanki wiarygodnosci bazy danych
okreslone w Rekomendacji 6.1. jak rowniez inne
wymagania zawarte w Rekomendacji J np. dot. zrédet
danych czy ich jakosci. m.in. jednym z takich wymagan
jest Rekomendacja 2.1. Bazy danych o rynku
nieruchomosci powinny by¢ na biezgco zasilane przez
banki danymi o nieruchomoS$ciach, na ktérych zostafo
ustanowione zabezpieczenie hipoteczne na rzecz banku.
Ww. rekomendacja powinna by¢ rozumiana w ten
sposob, ze zasilane przez bank bazy danych (czy to
wewnetrzne czy zewnetrzne) powinny by¢ zasilane
przynajmniej danymi dot. nieruchomosci, na ktérych
zostato ustanowione zabezpieczenie na rzecz banku.
Dane dot. innych nieruchomosci moga, ale nie muszg by¢
przedmiotem zasilania ww. baz.
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2. Jakie dane powinny by¢ wprowadzane
przez Bank do AMRONU, w sytuacji, gdy
dla Banku jest on tylko bazg zewnetrzng?

Czy tylko dotyczgce nieruchomosci
przyjetych przez Bank jako
zabezpieczenie, czy wszystkich

analizowanych i wycenionych?

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

2. W przypadku bazy AMRON, ktéra z punktu widzenia
Rekomendacji J jest bazg zewnetrzng (vide definicja
bazy zewnetrznej) przy wprowadzaniu danych
obowigzuje przede wszystkim Rekomendacja 5 oraz ww.
Rekomendacja 2.1. Wobec powyzszego do bazy
AMRON bank moze wprowadza¢ dane tylko
nieruchomosci, na ktérych ustanowiono zabezpieczenie
na rzecz banku.

3. Zarzadzanie danymi o nieruchomos$ciach powinno
by¢ okreslone w odpowiednich procedurach banku dot.
zarzgdzania danymi o nieruchomosciach. Bank w ww.
procedurze powinien okres$li¢ m.in. w jakim celu i jakie
dane o nieruchomosci oraz przez jaki czas przechowuje,
w szczegollnosci majgc na wzgledzie przede wszystkim
przepisy dot. ochrony danych osobowych. Jezeli z punktu
widzenia wykorzystania danych o nieruchomosciach,
ktére bank zebral w czasie prowadzenia swojej
dziatalnosci, zasadnym bytoby przechowywac¢ dane o
nieruchomosciach, ktére nie stanowig juz
zabezpieczenia ustanowionego na rzecz banku i
korzystaé =z nich przy np. poréwnywaniu cen
transakcyjnych nieruchomosci podobnych, to takie
wykorzystanie danych powinno by¢ okreslone w
procedurach dot. gromadzenia danych 0
nieruchomosciach.

2.2

2.2. Bank powinien zasila¢ bazy
danych o rynku nieruchomosci
wiarygodnymi, dostepnymi i mozliwymi
do pozyskania danymi o
nieruchomosciach, o ktérych mowa w
rekomendaciji 2.1, zgodnie z
Zatgcznikiem do Rekomendac;ji J, w
szczegolnosci danymi dotyczgcymi:
a) cen transakcyjnych w oparciu o
umowe sprzedazy nieruchomosci (w
tym umowe przedwstepng lub
przyrzeczong), zawartg w formie aktu
notarialnego;

1. Czy akceptowalne jest rejestrowanie w
wewnetrznej bazie wartosci zabezpieczenia
hipotecznego na podstawie dokonanej przez
Bank oceny wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci (c) oraz bankowo-hipotecznej
warto$ci nieruchomosci (d) w jednym
rekordzie, tzn. w jednej pozycji oznaczonej
jako zrodto ,oceny wartosci zabezpieczenia
na nieruchomosci” podajemy w oddzielnych
polach ,warto$¢ z oceny zabezpieczenia”, a w
kolejnym bhwn? 2. Czy tez konieczne jest
stworzenie odrebnych rekordéw dla kazdego
z tych zrédet?

1i 2. Odpowiedz na obydwa pytania nalezy do banku,
ktory takg baze prowadzi. Trzeba jednak pamietac, ze
sg to dwa odrebnie zdefiniowane przez
Rekomendacje J zrédla informacji o wartosci
nieruchomosci. Co do zasady banki powinny
gromadzi¢ wiarygodne wartosci ze wszystkich
dostepnych zrodet, zarébwno w wewnetrznej (jezeli
prowadzg) jak réwniez w miedzybankowej bazie
danych.
Niemniej, bez wzgledu na to czy bank tworzy wtasng
baze danych czy korzysta z bazy zewnetrznej istotne
jest aby wykorzystywana baza danych pozwalata na
wybor (lub co najmniej rozréznienie) zrédta danych o
nieruchomosciach  podobnych  wybranych  do
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b) wartosci nieruchomosci ujawnionych
w operatach szacunkowych
sporzadzonych przez rzeczoznawce
majatkowego;

c) wartosci zabezpieczenia

3. Czy w przypadku posiadania przez Bank

zarbwno umowy przedwstepnej, jak i
ostatecznej umowy sprzedazy to w
wewnetrznej bazie rejestrujemy obydwie

umowy, c¢zy tez wystarczajgce jest

poréwnania w wartosci

nieruchomosci.

procesie  weryfikacji

3. Bank w wewnetrznej bazie danych wprowadza dane,
ktére zgodnie z procedurami pozwalajg na dobrg

hipotecznego na podstawie dokonanej | Zarejestrowanie ostatecznej umowy jakosciowo wyceng nieruchomosci.
przez bank oceny wartosci sprzedazy? W sytuaciji jezeli bank dysponuje ostateczng umowg
zabezpieczenia na nieruchomosci; sprzedazy nieruchomosci do bazy danych nalezy
d) bankowo-hipotecznej wartosci wprowadz_ic’: cene z Umowy sprzedgzy jako cene
nieruchomosci transakcyjng. Jezeli jednak z uwagi na czas jaki
: uptynat pomiedzy umowg przedwstepng a ostateczng
bank moze wprowadzi¢ do bazy obydwie umowy,
przy czym w trakcie weryfikacji nieruchomosci w
oparciu o dane bazy nalezy pamieta¢ o tym aby przy
wyborze nieruchomosci podobnych unikac
zdublowania danych dla tej samej nieruchomosci i
wybra¢ dane z umowy przedwstepnej lub z umowy
sprzedazy.

9. 2.2.d) Bank powinien zasila¢ bazy danych o Czy bank hipoteczny powinien zasila¢ | Bank hipoteczny powinien zasila¢ miedzybankowg
rynku nieruchomosci wiarygodnymi, miedzybankowa (zewnetrzng) baze danych o | (zewnetrzng) baze danych o rynku nieruchomosci
dostepnymi i mozliwymi do rynku nieruchomosci informacjg o ustalonej | informacjg o ustalonej bankowo-hipotecznej warto$ci
pozyskania danymi o bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci | nieruchomosci  (bhwn). Propozycja bhwn, stanowi
nieruchomosciach, o ktérych (bhwn) czyli propozycji bhwn (warto$¢ z | zgodnie z Rekomendacjg F, pewne stadium w
mowa w rekomendacji 2.1, zgodnie ekspertyzy)? przygotowywaniu bhwn. Propozycja bhwn okreslona w
z Zatgcznikiem do Rekomendaciji J, ekspertyzie nie jest wartoscig bhwn, wobec powyzszego
w szczegolnosci danymi nie jest dang, okreslong w rekomendacji 2.2. ,d) bhwn
dotyczacymi: Jako wiarygodna, dostepna dana o nieruchomoS$ci.”.

d) bankowo-hipotecznej wartosci Rekomendacja 4.1.a) iii) Rekomendacji F stanowi: (..) w

nieruchomosci. celu wyznaczenia poziomu cen transakcyjnych dla
nieruchomosci poréwnawczych dopuszczalne jest w
procesie ekspertyzy i ustalania bankowo-hipotecznej
wartosci nieruchomosci wspomaganie decyzji 0s6b
odpowiedzialnych za te procesy systemem lub
systemami informatycznymi analizujgcymi dane z baz, o
ktorych mowa w pkt ij). Rola systemu informatycznego
jest ograniczona jedynie do przedstawiania propozycji
bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci, a ww.
o0soby powinny mie¢ mozliwos¢ weryfikacji i ingerencji w
proces obliczeniowy na kazdym etapie obliczen; (...).

10. | 2.3d) Bazy danych o rynku nieruchomosci Czy bank w miedzybankowej (zewnetrznej) | Vide odpowiedz na pytanie 9. Ekspertyza bhwn jest

powinny by¢ zasilane nie tylko danymi
bankowymi, ale réwniez danymi

bazie danych o rynku nieruchomo$ci powinien

podstawg dla banku do ustalenia bhwn, nie jest natomiast
zrédiem informacji uznanym za wiarygodne zgodnie z
Rekomendacjg 2.2.
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pochodzacymi z innych wiarygodnych
zrédet m.in. z:

d) bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci;

gromadzi¢ informacje dot. propozycji bhwn
(wartosc¢ z ekspertyzy)?

11.

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 zrdodio
danych, z ktérych bank powinien korzystaé
przy tworzeniu bazy danych 0
nieruchomosciach. Natomiast w zatgczniku,
mamy szczgtkowe dane dotyczace ksigg
wieczystych wskazane jako obligatoryjne. Sad
wieczystoksiegowy oraz powtérzony 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 nieruchomosc.

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

Bez watpienia numer ksiegi wieczystej to podstawowa
informacja pozwalajgca na weryfikacje stanu prawnego
nieruchomosci i jest niezbedny — dane identyfikujgce
nieruchomos¢ do dane adresowe, numery dziatek i
obrebéw. Nr KW bardzo utawia pozyskanie rzetelnych i
wiarygodnych danych o nieruchomosci. Z uwagi na
objecie nr KW ochrong danych osobowych bank powinien
odpowiednio do wymagan zawartych w przepisach o
ochronie danych osobowych uzyska¢ od kredytobiorcow
odpowiednie zgody na przetwarzanie takiej danej,
réowniez jesli chodzi o przekazywanie tej danej do
zewnetrznych baz danych. Z ww. wzgledéw w Zatgczniku
do rekomendacji J pole nr KW nie jest obligatoryjne, bo
jego uzupetnienie zalezy od otrzymanych przez bank
odpowiednich zgdéd na przetwarzanie tej danej od
witasciciela nieruchomosci. Nie mniej jednak baze mozna
uzupetni¢ danymi o nieruchomosci pochodzgcymi z
réznych dziatbw KW, nie zamieszczajac w ogole lub
usuwajgc w odpowiednim czasie nr KW z bazy danych
(czy to wewnetrznej czy zewnetrznej).

12.

2.4.

Informacje pochodzgce z
monitorowania warto$ci nieruchomosci
nie powinny by¢

wykorzystywane w ocenach wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci jako
wartosci referencyjne.

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

2. Czy do monitorowania zmian wartosci
zabezpieczenia hipotecznego moga byé
wykorzystywane gromadzone przez banki
wartosci zabezpieczenia hipotecznego
oraz bankowo-hipoteczne  wartosci
nieruchomosci?

1.

1i3.

Wynik oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci
dokonanej przez bank w oparciu o baze danych nie
powinien by¢ wykorzystywany jako wartos¢ referencyjna
stanowigca podstawe weryfikacji kolejnych
nieruchomosci.

Bank w procesie monitorowania wartosci nieruchomosci
dokonuje weryfikacji wartosci nieruchomosci
wyznaczonej np. na podstawie operatu szacunkowego.
W ramach weryfikacji pobiera z bazy danych informacje
o nieruchomosciach podobnych, uwzgledniajgc rézne
cechy nieruchomosci i w oparciu o wybrang metode (np.
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3. Czy dobrze interpretujemy ten zapis, ze
wyniki analizy wartosci nieruchomosci
stanowigcych zabezpieczenie w procesie
monitorowania tej warto$ci nie mogg
stanowi¢ podstawy do analizy wartosci
zabezpieczen w procesie udzielania
kredytu?

poréwnawczg) wyznacza wartos¢ tej nieruchomosci dla
potrzeb wiasnych. Wyznaczona w ten sposob wartosé
nieruchomosci nie powinna by¢ przyjeta jako wartosé
referencyjna dla weryfikacji kolejnych nieruchomosci.

2. Wartos¢ bhwn nie powinna stanowi¢ podstawy do
weryfikacji w ramach  monitorowania  wartosci
nieruchomosci. Patrz odpowiedz do punktu 10 -
ekspertyza bhwn jest podstawg dla banku do ustalenia
bhwn, nie jest natomiast zrédtem informacji uznanym za
wiarygodne zgodnie z Rekomendacja 2.2.

13.

3.2. b)

W ramach wykorzystania baz danych
o rynku nieruchomosci bank powinien
posiadac zatwierdzone, zgodnie z
obowigzujgcymi w banku zasadami
wdrazania przepisow wewnetrznych,
procedury i metodyki w zakresie:

a) oceny wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci i monitorowania
wartosci nieruchomosci;

b) oceny ryzyka zmiany wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci;

¢) dokonywania analiz rynku
nieruchomosci;

d) w przypadku bankoéw istotnie
zaangazowanych, procedury
przeprowadzania testow warunkéw
skrajnych zgodnie z rekomendacjg
17.1. Rekomendacji S.

Czy procedury i metodyki w zakresie oceny
ryzyka zmiany warto$ci zabezpieczenia na
nieruchomosci (pkt b) muszg posiadac
wszystkie  banki, czy tylko istotnie
zaangazowane?

Bazy danych o rynku nieruchomosci zawierajg
dane historyczne, wiec w celu przygotowania
na ich podstawie rzetelnych prognoz (w celu
dokonania oceny ryzyka zmiany wartosci
zabezpieczenia na  nieruchomosci w
przysziosci) konieczne jest zbudowanie i
wykorzystywanie modelu  statystycznego
opartego na danych z bazy, co zgodnie
z Rekomendacja 10 jest wymagane w
przypadku bankoéw istotnie zaangazowanych.

Zgodnie z Wstepem do Rekomendac;ji J:

Rekomendacja J dotyczy wszystkich bankow, dla ktérych
udziat ekspozycji kredytowych

zabezpieczonych hipotecznie we wiasnych portfelach
kredytowych przekracza 10%. Udziat ten powinien byc¢
przez bank okre$lany co najmniej raz w roku.
Rekomendacje J stosuje sie odpowiednio wobec
oddziatbw bankéw zagranicznych oraz oddziatow
instytucji kredytowych.

Wstep do Rekomendacji J wskazuje rowniez, ze zacheca
sie wszystkie banki do korzystania z baz danych o rynku
nieruchomo$ci oraz wskazanych w Rekomendacji J
dobrych praktyk w tym zakresie.

Rekomendacje J nalezy odnosi¢ do wszystkich rodzajéow
i typoéw nieruchomosci, ktére stanowig lub stanowic¢ bedg
przedmiot zabezpieczenia ekspozycji kredytowe;j.

Podsumowujgc, wskazane w rekomendaciji szczegotowej
3.2. b) procedury i metodyki w zakresie oceny ryzyka
zmiany wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci
(zatwierdzone, zgodnie z obowigzujgcymi w banku
zasadami wdrazania przepisow wewnetrznych) muszag
posiadac wszystkie banki, ktérych dotyczy
Rekomendacja J, niezaleznie od tego, czy sg to banki
istotnie zaangazowane.

W przypadku bankéw istotnie zaangazowanych w
ekspozycje kredytowe zabezpieczone na
nieruchomosciach  komercyjnych, Rekomendacja J
pozwala nie stosowa¢ modeli statystycznych, o ile
stosowane przez banki metody oceny wartosci
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zabezpieczenia zapewniajg jego rzetelng i wiarygodna
ocene — Rekomendacija nr 10.1.

14. | 3.3 Regulacje wewnetrzne banku powinny | 1. Jezeli bank nie posiada wewnetrznej | Rekomendacja 3.3. nie precyzuje zrédia pochodzenia
zawierac¢ opis struktury danych, bazy, czy musi takg strukture danych | danych, ktérych struktura powinna zosta¢ opisana w
dotyczacych rynku nieruchomosci, opisywaé w swoich procedurach? wewnetrznych regulacjach banku. Regulacja ta dotyczy
w aplikacjach informatycznych oraz 2. Jezeli bank korzysta wytacznie z | danych niezaleznie od tego czy pochodzg one z
sposob wykorzystywania tych danych. zewnetrznej bazy danych (np. AMRON), | wewnetrznej czy zewnetrznej (w tym miedzybankowej)

gdyz nie posiada i nie planuje posiada¢ | bazy danych.

wiasnej, to jak nalezy rozumieC pojecie | w sytuacji kiedy bank korzysta wylgcznie z bazy

-aplikacji informatycznych” Banku ? zewnetrznej np. z AMRON to struktura danych jest
3. Czy.regglaqe \_Newnetrzne banku powinny | narzucona przez wasciciela bazy. Bank w takiej sytuagji

zawieraC opis struktury danych W | powinien posiadaé regulacie w zakresie korzystania z tej

przypadku  korzystania  z bazy | pazy, w ktérej zostanie opisanal/przeniesiona/skopiowana

zewnetrznej AMRON? struktura z wykorzystywanej bazy.

15. | 4.2. Definiujgc zakres danych, jaki Inne elementy, czyli jakie ? Np. wytyczne EBA dotyczace udzielania i monitorowania

powinien znalez¢ sie w bazie danych,
tak aby odpowiadata ona potrzebom
banku w zakresie dostosowania do
profilu ryzyka zwigzanego z
posiadanym portfelem ekspozyciji
kredytowych zabezpieczonych
hipotecznie oraz spetniata kryteria
wiarygodnosci baz danych, bank
powinien bra¢ pod uwage m.in.:

a) cel ustalania wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci (np.
na potrzeby udzielenia

kredytu, finansowania inwestycji —
okre$lenia kosztéw zwigzanych z
budowg

nieruchomosci);

b) sposdb okreslania wartoSci
zabezpieczenia na nieruchomosci;

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

Prosba o przykfady ,,innych elementéw
niezbednych do monitorowania wartosci
zabezpieczen na nieruchomosciach, oceny
ryzyka zmiany warto$ci zabezpieczen na
nieruchomosciach oraz prowadzenia analiz
rynku nieruchomosci”.

kredytow w tym m.in. wytyczna

222. Instytucje  powinny  okreslic  odpowiednig
czestotliwo$¢ monitorowania wartosci zabezpieczenia,
majgc na uwadze rodzaj i warto$¢ zabezpieczenia w
chwili udzielania kredytu, a w odniesieniu do umowy
kredytu — powinny wzig¢ pod uwage nastepujgce kwestie:
a. czestotliwo$¢ monitorowania nieruchomosci i ich
czesci w budowie, np. nieukoriczonych budynkow, jest
wigksza niz czestotliwos¢ monitorowania podobnych
ukonczonych nieruchomosSci i ich czesci;

b. czestotliwo$¢ monitorowania nieruchomosci i ich
czes$ci z wysokg wartoscig ksiegowg Ilub wysokim
wspofczynnikiem LTV jest wieksza niz podobnych
nieruchomosci i ich czesci z niskg wartoScig ksiegowg lub
niskim wspofczynnikiem LTV;

C. czestotliwosé monitorowania kredytow
zabezpieczonych nieruchomoscig lub czescig
nieruchomosci o niskiej jakosci kredytowej jest wigksza
niz podobnych kredytow zabezpieczonych
nieruchomoscig Ilub czescig nieruchomoS$ci o wyzszej
JakoSci kredytowe.
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16. | 4.3¢) Bazy danych o rynku nieruchomosci Czy jesli do marca 2023 rekomendacja J | W ramach oceny zgodnosci przetwarzania danych
powinny zawiera¢ wystandaryzowany | miata zapis o obligatoryjnodci o numerze | osobowych w banku, bank powinien we wspotpracy z
i ogdlnie przyjety, wynikajgcy z praktyki | ksiegi wieczystej to czy ewentualne zgody na | komérkg ds. zgodnosci oceni€¢, czy zgodnie z obecnie
bankowej, opis nieruchomosci. przetwarzanie danych o ksiedze wieczystej sg | obowigzujgcym prawem dot. ochrony danych osobowych
Nieruchomos¢ powinna by¢ opisana wymagane wstecz? moze przetwarza¢ i na jakich zasadach nr KW danego
w bazie danych o rynku nieruchomosci kredytobiorcy, ktéry to nr KW uzyskat wczesniej od
cechami istotnymi dla poziomu jej kredytobiorcy bez wymaganej na gruncie obowigzujgcych
wartosci i zwigzanego z nig ryzyka. przepisdw zgody na przetwarzanie danych (w tym, czy
Kazdy z rekordow wprowadzanych do przekazanie wczesniej tej danej do zewnetrznej bazy
bazy danych powinien zostac opisany danych jest nadal, bez zgody kredytobiorcy mozliwe).
co najmniej zbiorem obligatoryjnych
cech zgodnych ze specyfikacjg z
zatgcznika do rekomendacji.

17. | 4.3¢e) Bazy danych o rynku nieruchomosci W tresci rekomendacji jest mowa o | Wrekomendacji 4.3 e) mowa o tym, ze dane gromadzone
powinny zawiera¢ wystandaryzowany | obligatoryjno$ci danych, tj. powierzchnia | w bazach powinny by¢ wystandaryzowane -
i ogolnie przyjety, wynikajgcy z praktyki | catkowita i zabudowy, podczas gdy nie wynika | powierzchnie uzytkows, catkowita, zabudowy
bankowej, opis nieruchomosci. to z zatgcznika. przedstawiono jako przyklad danych okreslajgcych
Nieruchomos¢ powinna by¢ opisana’ | Brak spojnosci rekomendacji z zatgcznikiem. ppwierzchnit? ~ odpowiednig do  okreslonego  typu
w bazie danych o rynku nieruchomosci | Nie wiemy, ktorym zapisem mamy sig | Niéruchomosci.
cechami istotnymi dla poziomu jej kierowaé. Powierzchnia uzytkowa [mkw.] wskazana jest jako dana
wartosci i zwigzanego z nig ryzyka. obligatoryjna — w czesci zatgcznika dot. nieruchomosci
Kazdy z rekordow wprowadzonych do budynkowych w pkt. V1.4 i w czeéci dot. nieruchomosci
bazy danych powinien zostac¢ opisany lokalowych w pkt. VII.2.
co najmniej zbiorem obligatoryjnych Zatgcznik do rekomendacji okresla liste minimum — banki
cech zgodnych ze specyfikacjg z a dzié wiek ] K de h i oré
Zatagcznika do Rekomendacji, wedtug mog.argrﬁrr]r'la .Z'fk wiet snzy za r.e? har?yc ,bczdyl procz
ponizszych obszaréw: gg;zl\(/:iv Iztc; i uzytkowej np. powierzchnie zabudowy czy
e) okreslajgcych powierzchnie . .
odpowiednig do okreslonego typu Etcgdaﬂ;ol\(/vo rlektom’e’nda%a 4.3 e). Ws'kazu#le na q::_mde,
nieruchomosci — np. powierzchnia orych Kompletnosc wzbogaca opls nieruchomosci 1 go

. : . takiego opisu nieruchomosci w bazach danych banki
uzytkowa, catkowita, zabudowy; ; i . o . .
powinny dagzy¢. Niemniej jednak nie zawsze banki
dysponujg wszystkimi danymi okreslonymi w tej
rekomendaciji, stad w zatgczniku nie wszystkie pola dot.
tych danych sg obligatoryjne. Zapis rekomendac;ji nalezy
rozumie¢ w ten sposoéb, ze jezeli bank dysponuje danymi
okreSlonymi w rekomendacji 4.3. e) to powinien je
zamiesci¢ w bazie.
18. | 4.4. W wewnetrznej bazie danych o rynku Czy jesli dane wykorzystane do analizy | Dane pozyskane ze ZzZrdodet zewnetrznych (w tym np.

nieruchomosci nalezy wskazaé, czy
dane pochodzg ze zrodet
wewnetrznych czy zewnetrznych. Jesli
baza zawiera dane pozyskiwane w

wartosci pochodzg np. z bazy AMRON to
konieczne jest zapisanie odpowiednich
rekorddbw np. w archiwum, a w bazie
wewnetrznej powinna widnie¢ informacja, ze

miedzybankowej bazy danych), nalezy oznaczyé w
wewnetrznej bazie danych banku, w sposéb pozwalajgcy
na jednoznaczng identyfikacje zrodta tych informacii.
Bank, w wewnetrznej bazie danych o rynku
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SposoOb zorganizowany ze zrodet
zewnetrznych, nalezy ewidencjonowac
zrédto informaciji dla poszczegoéinych
danych.

analiza przeprowadzona zostata na bazie
danych z AMRON?

nieruchomosci, powinien ewidencjonowac zrédto danych
dla poszczegdlnych danych w tej bazie, nie zas tylko dla
przeprowadzonej na ich podstawie analizy. Nie mozna
uznaé za wystarczajgce zapisanie pozyskanych danych
w formie rekordéw w archiwum, a w bazie danych o rynku
nieruchomosci, przypisanie zrodta informaciji jedynie do
koricowej analizy przeprowadzonej przez bank.

19.

5.2.

Bank, ktéry nie dysponuje wiasna,
wiarygodng bazg danych, powinien
wykorzystywaé dane z wiarygodne;j
zewnetrznej (w tym miedzybankowej)
bazy danych.

Czy bank wykorzystujgc dane z wiarygodnej
zewnetrznej (niekoniecznie miedzybankowej)
bazy danych musi dodatkowo korzystac
réwniez z miedzybankowej bazy danych?
Jesli nie, to czy zasilanie miedzybankowej baz
danych pozostaje obowigzkiem banku.

Nie istnieje jeden, petny zbidr informacji potrzebnych do
oceny wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci i
monitorowania wartosci nieruchomosci. Zrédta tych
informacji charakteryzujg sie znacznym rozproszeniem
przestrzennym oraz zréznicowaniem pod wzgledem
zakresu i jakosci. Banki powinny korzystaé z
wiarygodnych zrédet, tj. oprécz aktdow notarialnych i
operatow szacunkowych, m.in.: ewidencji gruntow i
budynkoéw, ksigg wieczystych, planéw zagospodarowania
przestrzennego, informacji o cenach transakcyjnych z
rynkéw lokalnych, opracowan statystycznych (np. danych
ogtaszanych przez Gtéwny Urzad Statystyczny), zbiorow
jednostkowych wskaznikow cenowych z budownictwa,
katalogdbw  nakfadéw  rzeczowych, dokumentacji
technicznych i projektowych, zbioréw danych o cenach i
wartosci  nieruchomosci bedacych w  posiadaniu
jednostek administracji rzgdowej i samorzadowej. Jesli
baza wewnetrzna banku nie jest zasilana z powyzszych
zrddet, bank powinien korzysta¢ z baz zewnetrznych (w
tym miedzybankowych), w ktérych gromadzone sg dane
z wiarygodnych zrédet.

O poziomie wiarygodnosci baz danych decyduje rowniez
zasOb na biezgco uzupetnianych informacji. Banki
powinny sporzgdza¢ analizy na podstawie odpowiednio
duzej, reprezentatywnej préby zbudowanej przy
wykorzystaniu danych wtasnych oraz pochodzacych z
baz zewnetrznych. Bank, ktéry nie dysponuje wiasna,
wiarygodng bazg danych, powinien wykorzystywa¢ dane
z wiarygodnych zewnetrznych (w tym miedzybankowych)
baz danych.

Najlepszym sposobem spetnienia powyzej
przedstawionego zatozenia jest prowadzenie, niezaleznie
od witasnych (wewnetrznych) baz danych, wspdinej dla
catego sektora bankowego bazy danych systematycznie
zasilanej zarbwno ze zrédet bankowych przez wszystkie
banki zaangazowane w ekspozycje kredytowe
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zabezpieczone hipoteczne, jak tez ze Zrodet
pozabankowych. Taka baza, dzigki szerokiemu
zakresowi informacji, moze sta¢ sie najlepszym zrédtem
miarodajnych, a przede wszystkim wystandaryzowanych
informacji o rynku nieruchomosci.

Rekomenduje sie, niezaleznie od sytuacji czy bank
korzysta, czy nie korzysta z miedzybankowej bazy
danych, aby wszystkie banki objete Rekomendacjg J
aktywnie uczestniczyty w systemie zewnetrznej
(miedzybankowej) wymiany informacji w zakresie rynku
nieruchomosci, tworzac w tym celu wspdlng dla
wszystkich bankéw zewnetrzng (miedzybankowg) baze
danych.

20. | 6. Bank powinien wykorzystywaé bazy Czy bank wykorzystujgc dane z zewnetrznej | Tak, kazda baza danych orynku nieruchomosci
danych, ktére zostaty uznane przez (niekoniecznie miedzybankowej) bazy danych | wykorzystywana przez bank  powinna  zostac
niego za wiarygodne. musi dokonaé¢ weryfikacji jej wiarygodnosci | zweryfikowana pod katem wiarygodnosci Z
zgodnie z trescig Rekomendacji 6.1. i do tego | czestotliwoscig okreslong w Rekomendacji J.
zgodnie z Rekomendacijg 77?
21. | 6.1. Bank uznaje baze danych o rynku Jak nalezy przeprowadzi¢ analize | Kazdy bank powinien przeprowadzi¢ wiasng analize

nieruchomosci za wiarygodna, jezeli:

a) jest na biezaco zasilana
informacjami wytgcznie ze zrodet
uznanych za wiarygodne, zwtaszcza
okre$lonych w rekomendac;ji 2.3.;

b) poszczegdlne informacje
gromadzone sg w sposoéb
wystandaryzowany;

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

d) posiada odpowiednio duzy zaséb
informacji (historycznych i aktualnych)
0 poszczegolnych lokalnych rynkach
nieruchomosci;

e) Srodowisko teleinformatyczne
obstugujgce Baze danych
charakteryzuje sie odpowiednim
poziomem wydajnosci i

wiarygodnosci danych w przypadku, gdy bank
korzysta tylko z AMRON?

wykorzystywanych baz danych o rynku nieruchomosci,
pod katem uznania ich za wiarygodne. W tym celu bank
powinien dokona¢ analizy wykorzystywanej bazy danych
w odniesieniu do poszczegdlnych punktow rekomendaciji
6.1.
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bezpieczenstwa, zgodnie z dobrg i
uznang praktykg w tym zakresie, w
szczegolnosci w odniesieniu do:

-rozwoju systeméw informatycznych,
-zarzgdzania infrastrukturg
teleinformatyczng,

-wspotpracy z zewnetrznymi
dostawcami ustug,

-kontroli dostepu,

-ciggto$ci dziatania srodowiska
teleinformatycznego,

-zarzgdzania oprogramowaniem
uzytkownika koncowego

f) zgromadzone informacje pozwalajg
na dokonywanie oceny wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci i
monitorowania warto$ci nieruchomosci
oraz prowadzenie analiz i generowanie
raportéw w zaleznosci od potrzeb
banku dotyczacych zaréwno rynkow
lokalnych, jak i catego rynku
nieruchomosci;

g) jest obstugiwana przez
osoby/komérki organizacyjne o
odpowiednich kompetencjach;

h) procedury, zatwierdzone zgodnie z
obowigzujgcymi w banku zasadami
wdrazania przepisow wewnetrznych,
regulujgce wykorzystywanie baz
danych oraz uznawanie ich za
wiarygodne,

22.

6.2.

Procedury banku powinny uwzglednia¢
sytuacje, gdy bank uzna
wykorzystywang baze danych o rynku
nieruchomosci za niewiarygodna.
Powinny takze okresla¢ sposdb
postepowania pozwalajgcy na
utrzymanie wiarygodnosci baz danych
o rynku nieruchomosci oraz
przewidywaé sposdb postepowania w
sytuacji niespetnienia przez

W jakich przypadkach bank powinien uznaé
wykorzystywang baze danych o rynku
nieruchomosci za niewiarygodng? Czy jest
katalog takich przypadkéw/sytuacji? Pytanie
wazne pod katem ustalenia zapisu do
procedury wew. banku.

Zgodnie z postanowieniami rekomendacji 6.1. bank
uznaje baze danych o rynku nieruchomosci za
wiarygodna, jezeli spetnione sg warunki okreslone w lit.
a) - h) tej rekomendacji. W przypadku niespetniania
ktéregokolwiek z warunkéw baza danych nie moze by¢
uznana za wiarygodng. Zgodnie z rekomendacjg 7 bank
zobowigzany jest réwniez do okresowej weryfikacji
wiarygodnosci wykorzystywanych baz danych.
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baze danych warunkéw wiarygodnosci.

23. | 7. Bank powinien nie rzadziej niz raz w Czy ta weryfikacja bedzie sie odbywa¢ wg | Sposéb  weryfikacji, kryteria i  osoby/komorki
roku weryfikowa¢ wiarygodnos¢ Scisle okreslonych przez UKNF | organizacyjne banku upowaznione do przeprowadzania
wykorzystywanych baz danych o rynku | wytycznych/kryteriow, czy wytgcznie w | weryfikacji wiarygodnosci wykorzystywanych baz danych
nieruchomosci. Sposéb weryfikacji, oparciu o kryteria (kryteria wiarygodnosci | 0 rynku nieruchomosci powinny by¢ okreslone
kryteria i osoby/komérki organizacyjne | okreslone w rekomendacjach 6 i 7) z | indywidualnie przez bank i wskazane w odpowiednich
banku upowaznione do jej obowigzujgcej w banku procedury | procedurach  banku, zatwierdzonych zgodnie z
przeprowadzania powinny by¢ opracowanej na podstawie procedury | obowigzujagcymi w banku zasadami wdrazania przepisow
wskazane w odpowiednich wzorcowej z banku zrzeszajgcego ? Czy | wewnetrznych. Obecnie, UKNF nie prowadzi prac
procedurach, zatwierdzonych zgodnie | UKNF planuje w tym zakresie jakie$ wytyczne | majgcych na celu wydanie wytycznych w tym zakresie.

z obowigzujgcymi w banku zasadami w zakresie stosowanych przez banki kryteriow
wdrazania przepisow wewnetrznych. ?

24. | 7.1. Dla utrzymania obiektywizmu Czy dobrze rozumiemy intencje, ze jednostka | Tak, weryfikacja wiarygodnosci baz danych o rynku
weryfikacji wiarygodnosci baz danych dokonujgca weryfikacji wartosci zabezpieczen | nieruchomosci powinna by¢ przeprowadzana przez
0 rynku nieruchomosci powinna ona ustanowionych na nieruchomosci i | osoby niezwigzane z procesem tworzenia baz oraz
by¢ przeprowadzona przez osoby wykorzystujgca dane pochodzace np. z | niewykorzystujgcych ich w biezgcej dziatalnosci,
niezwigzane z procesem tworzenia zewnetrznej bazy danych, nie powinna | natomiast osoba dokonujgca weryfikacji wartosci
baz oraz niewykorzystujgce ich w dokonywac oceny wiarygodnosci tej bazy? zabezpieczen ustanowionych na nieruchomosciach
biezacej dziatalnosci. korzysta z tych baz w procesie dokonywania weryfikacji

warto$ci zabezpieczenia.

25. | 8.1. Ocena wartosci zabezpieczenia na Czy analiza powinna by¢ wykonywana przy | Rekomendacja nie okresla szczegdtowych metod

nieruchomosci i monitorowanie
wartosci nieruchomosci powinny
nastepowac na podstawie informac;ji
pochodzacych z baz danych
dotyczacych podobnych
nieruchomosci, istniejgcych na tym
samym rynku lub rynkach podobnych,
a o ile jest to mozliwe, na podstawie
danych dotyczgcych co najmniej kilku
podobnych nieruchomosci.

zastosowaniu podejs¢ i szczegétowych metod
wyceny nieruchomosci np. poréwnywania
parami czy korygowania ceny S$redniej
zgodnie z wtasciwg metodologig?

Czy banki mogg bazowa¢ np. na srednich
cenach podobnych nieruchomosci przy
zatozeniu, ze weryfikacji podlega
nieruchomos¢ wzglednie standardowa (nie
mamy na mysli np. stacji paliw czy hoteli
butikowych)?

wyceny. Te metody bank okresla sam we wiasnych
procedurach przy uwzglednieniu wszystkich wymagan
naktadanych na niego w tym zakresie nie tylko
wynikajgcych z rekomendacji J, ale réwniez innych
rekomendaciji czy przepiséw, a takze z uwzglednieniem
rodzaju nieruchomosci. W procedurach dot. oceny
wartosci zabezpieczenia bank nie tylko okresla metody,
jakimi bedzie sie postugiwat przy dokonywaniu takiej
oceny ale rowniez uzasadnienie dla wyboru takiej a nie
innej metody wyceny.

Srednia arytmetyczna jest metodg statystyczna.
Rekomendacja S definicje

22. Ocena warto$ci zabezpieczenia na nieruchomosci —
dokonywane przez bank oszacowanie kwoty mozliwej do
uzyskania ze sprzedazy na warunkach rynkowych
nieruchomosci  stanowigcej zabezpieczenie  danej
ekspozycji kredytowej, aktualnej na moment udzielenia
kredytu, lub na moment dokonania kolejnej wyceny,
dokonane w oparciu o metody statystyczne Ilub na
podstawie analizy rynku nieruchomo$ci. Dokonywanej
przez bank oceny wartoSci zabezpieczenia na
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nieruchomosci nie nalezy utozsamia¢ ze sporzadzang
przez rzeczoznawce majatkowego wyceng
nieruchomosci, ze wzgledu na inny cel tych procesow i —
w konsekwencji — sposéb (zasady i tryb) ich
przeprowadzania.

26. | 8.3. Do poréwnan nalezy wykorzystywac 1. Czy bank musi obligatoryjnie wykonywa¢ | 1- Zgodnie z rekomendacjq 8.6.. Bank powinien
informacje o nieruchomosciach, dla analize zmiennosci cen na rynku | Przeprowadzac  udokumentowang  analizg  rynku
ktorych dane pozyskiwane z bazy maja nieruchomosci? nieruchomosci  na podstawie —odpowiednio  duzej,
date ich dokumentu zrédiowego (date | 2. Czy analize zmiennosci cen na rynku reprezentatywnej proby, zbudowanej przy wykorzystaniu
transakcjiiwyceny) w okresie nieruchomosci moze wykonaé podmiot danych wiasnych lub pochodzgcych z baz zewnetrznych.
zblizonym do daty oceny wartosci zewnetrzny? 2. Zgodnie z rekomendacjg 8.6. to banl’< przeprowadza i
zabezpieczenia na nieruchomosci i . . . | dokumentuje analize rynku nieruchomosci. W ramach tej
monitorowania wartosci 3. Czy poziom szczegotowosci  analiz | analizy istotnym aspektem jest analiza zmiennosci cen na
nieruchomosci. Bank na podstawie zmiennosc cen moze uwzgledniac np.: rynku nieruchomosci. o _ ) o
przeprowadzanych analiz zmiennosci | ® podziat ~ wg  segmentéw  rynku | 3. Bank powinien przyja¢ poziom szczegdtowosci
cen na rynku nieruchomosci powinien (nieruchomos$é mieszkaniowe, przeprow_adzanych ana,hz na poziomie, k_tory pozwoli
okresli¢ whasciwg dtugos¢ okresu do komercyjne), skutecznie = zarzadzaC  ryzykiem  zwigzanym =z
poréwnan. Okres ten nie powinien by¢ | podziat terytorialny ekspozycjami kredytowymi zabezpieczonymi
dtuzszy niz 1 rok od daty _ ’ . hipotecznie. o
transakcji/wyceny. W przypadku duzej | ® fynek pierwotny, rynek wtorny. 4. W przypadku duzej zmiennosci cen na rynku
zmiennosci cen na rynku Jezeli poziom szczegbtowosci | Nieruchomosci, ~w  szczegolnosci  w - sytuaci
nieruchomosci, w szczegdlnosci w przeprowadzanych  analiz  bedzie w | utrzymujacego sig spadku cen nieruchomosci, bank
sytuacji utrzymujacego sie spadku cen | gestii banku to jaki bedzie uznany za | POwinien odpowiednio skroci¢ okres do poréwnan w
nieruchomosci, bank powinien wystarczajacy? ramach przeprowadzanych analiz zmiennosci cen na
odpowiednio skrécié ten okres. Za rynku nieruchomosci pod warunkiem, ze zasoby
dopuszczalne mozna uznaé . ] wykorzystywanej bazy na to pozwalajg. W przypadku
wykorzystanie informacji o Czy bank musi stosowa¢ okres 1 roku do | nieruchomosci bedacych sporadycznie przedmiotem
nieruchomosciach z diuzszego okresu, | PorowWnan od daty transakcjii wyceny dla | obrotu na rynku nieruchomosci dopuszcza sig mozliwosé
o ile bank okresli w procedurach nieruchomosci przyjetych na zabezpieczenie, | wydiuzenia okresu do poréwnan. Postanowienia
kryteria dopuszczalnosci takiego jesli  praktyka rynkowa w  zakresie | rekomendacji 8.3. uznajg za dopuszczalne wykorzystanie
dziatania oraz osoby upowaznione do sporzagdzania  operatow szacunkov'v?ych informacji o nieruchomosciach z dtuzszego okresu, o ile
akceptacji takich sytuacii. Osoby te dopuszcza stosowanie dtuzszego okresu bank okresli w procedurach kryteria dopuszczalnosci
powinny posiadaé niezbedng wiedze i takiego dziatania oraz osoby upowaznione do akceptacji
doswiadczenie zwigzane z rynkiem takich sytuacji. Osoby te powinny posiada¢ niezbedng
nieruchomosci i by¢ odpowiedzialne za wiedze i doswiadczenie zwigzane z rynkiem
akceptacje dokonywanych ocen. nieruchomos$ci i by¢ odpowiedzialne za akceptacje

dokonywanych ocen.

27. | 8.4. Bank powinien w procedurach oceny Pytanie analogiczne jak w pkt 14. Zgodnie z pojeciami zdefiniowanymi w Rekomendacji S:

wartosci zabezpieczenia na
nieruchomosci i monitorowania
wartosci nieruchomosci okresli¢
zasady i metody stosowania korekt

Ocena wartosci zabezpieczenia na nieruchomosci to
dokonywane przez bank oszacowanie kwoty mozliwej do
uzyskania ze sprzedazy na warunkach rynkowych
nieruchomosci  stanowigcej zabezpieczenie danej
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wartosci nieruchomos$ci
uwzgledniajgcych zréznicowanie cech
nieruchomosci oraz zwigzanego z nimi
ryzyka.

ekspozycji kredytowej, aktualnej na moment udzielenia
kredytu, lub na moment dokonania kolejnej wyceny,
dokonane w oparciu o metody statystyczne lub na
podstawie analizy rynku nieruchomosci. Dokonywanej
przez bank oceny wartodci zabezpieczenia na
nieruchomosci nie nalezy utozsamiaé ze sporzgdzang

przez rzeczoznawce majgtkowego wyceng
nieruchomosci, ze wzgledu na inny cel tych proceséow i —
w__konsekwencji — sposéb (zasady i tryb) ich

przeprowadzania.

Monitorowanie wartos$ci nieruchomosci to obserwowanie
przez bank zmian wartosci nieruchomosci, zgodnie z
zasadami ograniczania ryzyka kredytowego stosowanymi
dla celéw obliczania wymogdéw kapitatowych z tytutu
ryzyka kredytowego.

28.

8.6.

Bank powinien przeprowadzac¢
udokumentowang analize rynku
nieruchomosci na podstawie
odpowiednio duzej, reprezentatywnej
préby, zbudowanej przy wykorzystaniu
danych wiasnych lub pochodzacych z
baz zewnetrznych.

Co oznacza odpowiednio duza,
reprezentatywna préba? Kilkanascie, kilka
transakcji? Czy do ustalenia przez bank w
ramach posiadanych zasobéw czy moze
zgodnie z metodologig wyceny w podejsciu
poréwnawczym (min. 3 lub min. 11)?

Zgodnie z Wstepem do Rekomendacji J: Bazy danych
powinny stuzy¢ przede wszystkim do weryfikacji wartosci
przyjmowanych zabezpieczen w postaci nieruchomos$ci i
ich aktualizacji w catym okresie obowigzywania umowy
kredytowej. Informacje zawarte w bazach danych,
umozliwig ~ dokonywanie  analiz __poszczegdlnych,
lokalnych  rynkéw  nieruchomo$ci, a zwfaszcza
identyfikacje zachodzgcych na nich zmian i ryzyka
zZwigzaneqQo z poszczeqdlnymi nieruchomo$ciami, ktére
stanowig zabezpieczenie ekspozycji kredytowych.

Dodatkowo, zgodnie z postanowieniami rekomendacji
3.2. w odniesieniu do dokonywanych analiz rynku
nieruchomosci, bank powinien posiada¢ zatwierdzone,
zgodnie z obowigzujgcymi w banku zasadami wdrazania
przepiséw wewnetrznych, procedury i metodyki w tym
zakresie.

Ponadto, wskazac¢ nalezy, ze wielkos¢ proby powinna by¢
dostosowana m.in. do zmiennosci cen na rynku
nieruchomosci, rodzaju analizowanych nieruchomosci,
wielkosci analizowanego rynku (rynek lokalny, czy caty
rynek nieruchomosci), przyjetego przez bank okresu do
poréwnan oraz innych czynnikéw, ktére zdaniem banku
mogag mie¢ wptyw na wyniki przeprowadzanych analiz.

strona 16z 18




Analizy rynku nieruchomosci powinny by¢
przeprowadzane przez osoby z odpowiednig wiedzg i
doswiadczeniem zwigzanym z rynkiem nieruchomosci,
tak aby osoby te mogly uzasadni¢ wielkos¢ préby
przyjetej do analiz.

29. | 9. Bank powinien posiadac procedury i Czy pod pojeciem zabezpieczenia na | Rekomendacja 9 dotyczy wszystkich nieruchomosci, dla
metodyki oceny wartosci nieruchomosci, dla ktérych nie jest mozliwe | ktérych bank nie jest w stanie dokona¢ oceny wartosci
zabezpieczenia na nieruchomosci, w dokonanie ocen na podstawie baz danych o | zabezpieczenia na nieruchomos$ci na podstawie
szczegolnosci dla nieruchomosci, dla rynku nieruchomosci tworzonych zgodnie z | wykorzystywanych przez bank baz danych o rynku
ktérych nie jest mozliwe dokonanie Rekomendacjg J nalezy rozumie¢ | nieruchomosci, a tworzonych zgodnie z Rekomendacjg J.
ocen na podstawie baz danych o rynku | zabezpieczenie na nieruchomosci majgcej
nieruchomosci tworzonych zgodnie z charakter mieszany np. mieszkalnej i
Rekomendacja J. komercyjnej jednocze$nie?

30. | 10. Bank istotnie zaangazowany dla Czy modele statystyczne wykorzystywane w | £godnie  z  rekomendacjg ~ 10:  Bank istotnie

wilasciwej oceny ryzyka zmiany
warto$ci zabezpieczenia na
nieruchomosci powinien stosowaé
modele statystyczne oparte na danych
pochodzacych z wiarygodnych
zewnetrznych (w tym
miedzybankowych) lub wewnetrznych
baz danych.

banku muszg opieraC sie na zewnetrznych
bazach danych, ale jedna z nich musi byc¢
bazg miedzybankowg?

zaangazowany dla wfasciwej oceny ryzyka zmiany
warto$ci zabezpieczenia na nieruchomos$ci powinien
stosowa¢ modele statystyczne oparte na danych
pochodzgcych

z wiarygodnych zewnetrznych (w tym miedzybankowych)
lub wewnetrznych baz danych.

Dodatkowo, zgodnie z Wstepem do Rekomendacji J:
Banki powinny sporzgdza¢ analizy na podstawie
odpowiednio duzej, reprezentatywnej proby zbudowane;j
przy wykorzystaniu danych wfasnych oraz pochodzgcych
z baz zewnetrznych. Bank, ktéry nie dysponuje wtasng,
wiarygodng bazg danych, powinien wykorzystywac dane
z wiarygodnych zewnetrznych (w tym miedzybankowych)
baz danych.

Rekomendacja J przewiduje mozliwos¢ korzystania z
zewnetrznych (w tym miedzybankowych) baz danych lub
baz wewnetrznych, jesli sg one wiarygodne.

Jednak, nalezy réwniez podkreslic, ze:

- zgodnie z Wstepem do Rekomendacji J: Szczegdinie
wazne jest, aby banki istotnie zaangazowane aktywnie
wigczyty

sie w system zewnetrznej (miedzybankowej) wymiany
informacji w zakresie rynku

nieruchomosci. oraz

- zgodnie z rekomendacjg 5:
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Bank powinien aktywnie uczestniczy¢ w systemie
zewnetrznej (miedzybankowej) wymiany informacji w
zakresie rynku nieruchomosci, tworzgc w tym celu
wspolng  dla  wszystkich  bankéw  zewnetrzng
(miedzybankowg) baze danych, zasilang rowniez z
wiarygodnych zrédet pozabankowych. Baza ta powinna
by¢ systematycznie zasilana przez wszystkie banki
objete Rekomendacjg J.

31. | Zalgcznik

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

Wszystkie pola wymienione w zatgczniku nalezy
traktowacé jako obligatoryjne. Zgodnie z postanowieniami
rekomendaciji 4.3.: Kazdy z rekordéw wprowadzonych do
bazy danych

powinien zosta¢ opisany co najmniej zbiorem
obligatoryjnych cech zgodnych ze specyfikacjg z
Zatgcznika do Rekomendacji.

32. | Zalgcznik

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

Rekomendacja J wskazuje nazwe typu nieruchomosci
jako ,Zabudowa zagrodowa” w ramach ,Zabudowy
jednorodzinnej”. W przypadku braku wystepowania
budynku  mieszkalnego jednorodzinnego, kazdy
przypadek nalezy oceni¢ indywidualnie i odpowiednio
przypisa¢ do innego typu nieruchomosci.

Warszawa, 01 lutego 2024 r.
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