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Analiza baz danych dot. rynku nieruchomosci w Polsce

— najwazniejsze wnioski i rekomendacje

» Rynek kredytow hipotecznych bedzie odgrywal coraz wigksza rolg w polskiej
gospodarce 1 dziatalnosci krajowych bankéw — praktyka bankowa oraz zasady
panujace na tym rynku beda w duzej mierze decydowaé o jakosci bankowosci

w Polsce.

» Banki dostrzegaja wady zwiazane z istniejacymi bazami danych rynku nieruchomosci,
m.in.: zbyt mata liczba rekorddéw, rozproszone dane, problemy z terminowoscia

zasilania.

» Korzystnie z wiarygodnych baz danych o nieruchomos$ciach oznacza sprawniejsze
zarzadzanie ryzykiem, mozliwo$¢ zaproponowania klientom lepiej dostosowanych do
ich potrzeb produktow oraz zwigkszenie ochrony przed ryzykiem wystapienia baniek

spekulacyjnych na tym rynku.

Polski rynek nieruchomosci — w porownaniu do europejskiego — ma krotka historig
funkcjonowania w obecnych warunkach gospodarczych. Mimo znaczacego wzrostu akcji
kredytowej i rosnacego udziatu transakcji finansowanych przez banki na krajowym rynku'
wiedza 1 do$wiadczenie jego uczestnikow sa stosunkowo ograniczone. Jednak jego rola w
gospodarce oraz znaczenie dla funkcjonowania i1 jako$ci dziatania bankow bedzie sig

zwickszacd.

Obecnie udzial kredytow mieszkaniowych w PKB wynosi okolo 17%-18%. W Unii
Europejskiej ten wskaznik siggal ponad 38 proc. w 2008 r.

! Udziat kredytow mieszkaniowych w aktywach bankéw wynosi obecnie ok. 22% wobec 7% w 2004 r.



Udziat kredytéow mieszkaniowych w aktywach bankéw (%)
wg stanu na 2008 rok
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Gwaltowny rozwdj kredytowania hipotecznego na §wiecie w ostatnich latach przed kryzysem
stymulowany byt wysoka plynno$cia na rynkach finansowych i utrzymywaniem niskich stop
procentowych (w szczegolnosci przez Rezerweg Federalng w USA). Nadmierne i nieostrozne
kredytowanie hipoteczne sprzyjalo narastaniu banki spekulacyjnej na rynku nieruchomosci, a
negatywne konsekwencje krachu z 2007 r., w dobie powiazan mig¢dzynarodowych, szybko

przeniosly si¢ na inne kraje.

Doswiadczenia te pokazuja, ze z punktu widzenia bezpieczenstwa dzialalnosci banku,
kluczowe znacznie ma rozwazna polityka w zakresie finansowania nieruchomosci,
przyjmowanie adekwatnych zabezpieczen w postaci hipoteki i wykorzystywanie narzgdzi,

ktére zapewnia mozliwie najpetniejsza wiedzg o kredytowanych nieruchomosciach.

Dla skutecznego zarzadzania ryzykiem banki potrzebuja wiarygodnej i kompletnej

informacji o rynku nieruchomosci, jego zmianach 1 cykliczno$ci.

Nieefektywnos¢ i nieadekwatnos¢ baz danych o rynku nieruchomosci

Z analiz przeprowadzonych przez Urzad Komisji Nadzoru Finansowego wynika, ze
zainteresowanie bankow korzystaniem z wlasnych lub zewngtrznych zrédet wiedzy na temat

rynku nieruchomosci jest umiarkowane.

Podstawa do tworzenia 1 wykorzystywania przez banki baz danych o rynku nieruchomosci
jest przyjeta przez Komisje Nadzoru Bankowego (KNB) w 2002 r. Rekomendacja J. Jednak
przez ostatnie 9 lat sytuacja na polskim rynku kredytowym zmienita si¢ na tyle, ze zapisy
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Rekomendacji J zdezaktualizowaty sig. W szczeg6lnosci, Rekomendacja J nie odnosi si¢ w

wystarczajacym stopniu do takich kwestii jak:

e wiarygodnos¢ 1 kompletno$¢ informacji o rynku nieruchomos$ci, jego zmianach

1 cyklicznosci,
e minimalny zakres danych,

e adekwatno$¢ baz danych do prowadzonej przez bank dzialalnosci (np. wielkosci

zaangazowania banku w finansowanie nieruchomosci),
e doktadnos$¢ rozpoznania ryzyka, zwiazanego z rynkiem nieruchomosci.

Obecna Rekomendacja J wydaje si¢ anachroniczna. Dopuszcza na przykiad ,,tworzenie i
przetwarzanie stosownych zbiorow i plikéw metoda tradycyjna przez gromadzenie roznych
dokumentow”. Przy duzej liczbie informacji gromadzonych przez banki taki sposob

prowadzenia baz danych staje si¢ nieefektywny.

W styczniu br. UKNF przeprowadzit badanie ankietowe® wérdd 30 bankow, ktore udzielity
najwigcej (pod wzgledem warto$ci) kredytoéw na nieruchomosci mieszkaniowe. Ankietowane
banki zglosily szereg zastrzezen do wykorzystywanych obecnie baz zewngtrznych, wskazujac

m.in. na:
e ograniczong uzytecznosc baz,
e wysokie koszty korzystania z zasoboéw baz,

e problemy z jako$cia i iloscia dostgpnych danych (zbyt mala liczba rekordow, dane
niejednolite, rozproszone, mata liczba danych w lokalizacjach poza duzymi miastami,
dla poszczegoélnych transakcji podawane sa tylko obligatoryjne dane, brak peinej

informacji o wszystkich typach nieruchomosci),

problemy z terminowos$cia zasilania baz.

Whnioski z przeprowadzonego badania wskazuja na konieczno$¢ doprecyzowania zasad,
okreslajacych sposéb oceny wartosci nieruchomos$ci przez banki, prowadzenia baz
wewnetrznych, korzystania z innych produktéw oferowanych na rynku oraz oceniania

wiarygodnosci baz danych.

* Ankieta zawierata 63 pytania pogrupowane w 6 kategorii (pytania statystyczne, pyt. ogdlne, pyt. o zasady
funkcjonowania baz danych, oceng warto$ci nieruchomosci, zasady korzystania z baz danych i wiarygodnos¢
baz danych).



Korzysci z wiarygodnych baz danych o rynku nieruchomosci

Prowadzenie przez banki analiz w zakresie rynku nieruchomosci, w szczeg6lnosci ze wzgledu

na jego lokalny charakter i szereg trudnosci zwiazanych z rozpoznaniem zachodzacych na

nim zjawisk, moze przyczyni¢ si¢ do skutecznego przeciwdziatania zagrozeniom

wynikajacym z funkcjonowania tego rynku.

Klient — sprawniejsze zarzadzanie ryzykiem przez banki moze przelozy¢ si¢ na mozliwosé
zaproponowania klientom lepiej dostosowanych do ich potrzeb produktow. Nizsze ryzyko
dzialalnoéci bankéw mogloby wplyna¢ na obnizenie kosztoéw ponoszonych przez
kredytobiorcow (im wyzsze ryzyko danego produktu bankowego, tym wyzszy koszt dla
klienta). Postugiwanie si¢ przez banki tymi samymi kategoriami parametréw zwigkszy

obiektywizm ocen.

Banki — lepsze mozliwosci zarzadzania ryzykiem: dysponowanie odpowiednim zestawem
informacji pozwoli z wigksza doktadnoscia rozpozna¢ ryzyko zwiazane z rynkiem
nieruchomosci, bedzie umozliwiaé przeprowadzanie poglebionych analiz kredytowych

dotyczacych finansowania przedsigwzig¢ inwestycyjnych na tym rynku.

Sektor bankowy — sprawniejszy przepltyw informacji, lepsza $wiadomo$¢ ryzyka,

zwigzanego z funkcjonowaniem na rynku nieruchomosci.

Gospodarka — mozliwo$¢ ograniczonego wplywu na banki spekulacyjne, stymulowanie
dalszego rozwoju rynku nieruchomosci i rynku finansowego m.in. poprzez stworzenie
lepszych warunkoéw do upowszechnienia si¢ nowych produktéw bankowych i technik

finansowania (sekurytyzacja, obrot wierzytelnosciami zabezpieczonymi hipotecznie).



Rozwigzania proponowane w Rekomendacji J

Niedoskonalosci, stwierdzone przez UKNF w trakcie analizy zostaly zaadresowane

w nowelizacji Rekomendacji J. Wérdd nich znalazly si¢ m.in. takie obszary jak:

adekwatno$¢ baz danych

Badanie adekwatnos$ci zewngtrznych baz danych do potrzeb banku nie jest w zasadzie praktykowane

(czg$¢ bankow w ogdle nie bada adekwatnosci bazy, z ktorej korzystaja, uznajac ja za ,,wiarygodna”,
cho¢ pojecia ,,wiarygodny” i ,,adekwatny” nie sg tozsame).

v' bazy danych o rynku nieruchomos$ci powinny zawiera¢ dane adekwatne do rynku, na

ktorym dziata bank oraz pozwala¢ na klasyfikowanie nieruchomosci do grup

o wysokim poziomie podobienstwa cech wplywajacych na ich warto$¢ (2.2.

Rekomendacja 6).

v’ adekwatno$¢ danych oznacza, ze dane beda $ciSle powiazane z prowadzona przez

bank dziatalno$cia, tj. jej zakresem, obszarem, skala (2.2.1.).

procedury gromadzenia danych i okre$lenie zasad ich oceny

Ponad 30% ankietowanych bankéw nie posiadato procedur gromadzenia danych, az 44% nie okreslito

zasad ich oceny.

v bank powinien przyja¢ i konsekwentnie stosowac procedury gromadzenia danych oraz
zasady ich oceny, w szczego6lnosci ustali¢ zasady i osoby odpowiedzialne za

weryfikacj¢ wiarygodno$ci danych pozyskiwanych z zewnatrz (2.4.3.).

zakres danych

Podawanie niektorych istotnych atrybutéw nieruchomosci, wprowadzanych do bazy zewngtrznej, nie

zawsze jest obligatoryjne (np. otoczenie nieruchomosci i jej stan techniczny).

v rekomendacja 5 w projektowanej wersji wskazuje na cechy oraz elementy

nieruchomosci, ktore powinny by¢ uwzglednione w bazie.

posiadanie procedur oceny warto$ci nieruchomosci

Nie wszystkie z ankietowanych bankow posiadaja procedury oceny warto$ci nieruchomosci.

v' bank powinien konsekwentnie stosowal zatwierdzona przez zarzad procedurg

(zasady) oceny warto$ci nieruchomosci (3.1.1.).



ocena nieruchomo$ci przyjmowanvych jako zabezpieczenie

Nie wszystkie banki oceniaja warto$¢ kazdej nieruchomosci przyjmowanej jako zabezpieczenie.

v banki powinny wykorzystywa¢ bazy danych o rynku nieruchomosci do oceny wartosci
finansowanych nieruchomosci 1 nieruchomos$ci przyjmowanych jako zabezpieczenia

oraz do monitorowania rynku nieruchomosci (1.1.1.).

warto$¢ zabezpieczenia

Przeszto 20% bankéw przyjmowalo(-uje) wyzsza warto$¢ zabezpieczenia niz wynikajaca z bazy danych

o rynku nieruchomosci.

v" bank nie moze przyjmowac wyzszej warto$ci zabezpieczenia niz wynika to z jej oceny

z wykorzystaniem bazy danych o rynku nieruchomosci (1.4.2.).

audyt jakosci danych w bazach

Audyt nie kontroluje jakosci danych w bazach (w 68% ankietowanych bankow).

v bank powinien wprowadzi¢ mechanizmy kontroli jako$ci danych i podda¢ jako$¢
kontroli procesu gromadzenia danych systematycznej weryfikacji audytu

wewngtrznego (2.4.4.).

Tworzone systemy powinny zawiera¢ informacje dotyczace cen rynkowych nieruchomosci,
a takze innych parametréw rynkowych, ktore maja istotny wptyw na ksztaltowanie si¢
warto$ci nieruchomos$ci. Gromadzone informacje powinny pochodzi¢ z wiarygodnych,
zdywersyfikowanych zZrédel, co pozwoli wyeliminowaé lub ograniczy¢ wptyw czynnikéw
subiektywnych, mogacych znieksztatca¢ wyniki analiz 1 formutowanych na ich podstawie

wnioskow.

Projekt rekomendacji zaklada roczny okres dostosowawczy do regulacji, od momentu jej

uchwalenia.



