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PREZESI BANKOW
wszystkich

Wraz z postgpujacym rozwojem gospodarki rynkowej w Polsce aktywnos$¢ bankoéw
staje si¢ coraz bardziej widoczna w r6znych jej dziedzinach. W ostatnim czasie ich dziatania
coraz czgsciej kierowane sa na finansowanie rynku nieruchomosci. W zwiazku z tym
niezbgdne jest wprowadzenie w bankach systemu stalego monitorowania wszelkich zjawisk
zachodzacych na tym rynku i zwigzanego z nimi ryzyka. System ten winien by¢ oparty na
gromadzeniu przez banki informacji o rynku nieruchomosci i ich ciaglej analizie.

Niniejsza rekomendacja dotyczaca tworzenia przez banki baz danych odnoszacych si¢
do rynku nieruchomosci jest adresowana w szczegdlnosci do tych bankéw, ktore w znacznym
stopniu angazuja si¢ w obstuge finansowa rynku nieruchomosci. W grupie tej na szczegolna
uwage zasluguja banki hipoteczne, dla ktérych posiadanie odpowiednich baz danych o tym
rynku stanowi niezbedny element ich sprawnego 1 bezpiecznego dziatania.

Potrzeba prowadzenia przez banki wtlasnych baz danych o rynku nieruchomosci
zostala juz zasygnalizowana w Rekomendacji F z dnia 12 listopada 1998r. dotyczacej
podstawowych kryteriow stosowanych przez Komisj¢ Nadzoru Bankowego przy ocenie
regulamindéw wyceny nieruchomosci wydawanych przez banki hipoteczne.

Zasady funkcjonowania nowej w polskim prawie i praktyce bankowej kategorii
bankow hipotecznych okreslita ustawa z dnia 29 sierpnia 1997r. o listach zastawnych i
bankach hipotecznych. Wprowadzila ona takze nieznane dotad pojgcia zwiazane ze specyfika
ich dziatalnosci - w tym pojecie bankowo-hipotecznej warto$ci nieruchomosci - rozumiane;j
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jako warto$¢ nieruchomosci okreslona zgodnie z przepisami ww. ustawy, na ktorej zostata
ustanowiona hipoteka zabezpieczajaca kredyty refinansowane ze $rodkoéw uzyskanych w
wyniku emisji listow zastawnych. Jej okreslanie ukierunkowane jest zasadniczo na to, aby
mozliwe niekorzystne zmiany wartos$ci nieruchomosci, jakie moga wystapi¢ w przysztosci,
wyprowadza¢ z doswiadczen odnoszacych si¢ do zmian warunkow rynkowych zachodzacych
w przesztosci 1 terazniejszo$ci. Decydujace znaczenie ma przy tym dokonanie przez bank
oceny trwalosci obserwowanych tendencji. Okre§lanie bankowo-hipotecznej wartosci
nieruchomosci staje si¢ tym trudniejsze, kiedy rynek nieruchomosci jest stabo rozwinigty,
niestabilny 1 malo przejrzysty. Filozofia 1 zasady jej okreslania zawarte zostaly we
wspomnianej wyzej Rekomendacji F. Ze wzgledu na znaczenie, zasady okre$lania bankowo-
hipotecznej warto$ci nieruchomosci winny by¢ traktowane jako swoista ‘“norma
ostrozno$ciowa” obowiazujaca banki hipoteczne.

Okreslajacy warto$¢ nieruchomos$ci musi opiera¢ si¢ przede wszystkim na obserwacji
lokalnych rynkéw nieruchomosci, ktore sa obszarowo mate 1 w zasadzie zawsze
charakteryzuja si¢ specyficznymi uwarunkowaniami. Konieczne jest wigc posiadanie przez
banki odpowiedniej wiedzy o tym rynku, gdyz jego stan i dokonujace si¢ na nim zmiany
oddziatuja na ponoszone przez nie ryzyko.

Posiadanie bazy danych bedzie stanowi¢ istotny czynnik prawidtowego
funkcjonowania dziatalnosci kredytowej bankéw angazujacych si¢ w udzielanie kredytow
hipotecznych. Gromadzone i systematycznie uaktualniane informacje bgda podstawa do
przeprowadzania przez banki dalszej glebokiej analizy rynku nieruchomosci,
oddziatywujacych na niego czynnikow 1 ryzyka. Wyniki analiz bgda pomocne w
przeprowadzaniu réznego rodzaju symulacji 1 wyznaczaniu przyblizonych prognoz i trendow
rozwojowych dotyczacych tego rynku, a takze w procesie weryfikacji ekspertyz
dokonywanych przez zewnetrznych rzeczoznawcdw majatkowych 1 ostatecznego okreslania
warto$ci poszczegolnych nieruchomosci przez bank.

W zalaczeniu przekazujemy rekomendacje, ktoérej celem jest wskazanie bankom
angazujacym si¢ w proces finansowania rynku nieruchomosci — zwlaszcza specjalistycznym
bankom hipotecznym — koniecznosci doktadnego rozpoznania tego rynku. W naszej ocenie
zawarte w niej tresci bgda pomocne przy tworzeniu i prowadzeniu przez banki wlasnych baz
danych.

/--/

dr hab. Hanna Gronkiewicz - Waltz
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Ogolna charakterystyka rynku nieruchomosci

Kazda nieruchomo$¢ charakteryzuje si¢ statym potozeniem. Niezmienna lokalizacja sprawia,
ze wiele czynnikow zewngtrznych, zwlaszcza o charakterze lokalnym, odgrywa — inaczej niz
w przypadku innych dobr - zasadnicza rol¢ w determinowaniu jej warto$ci. Tym samym na
warto$¢ nieruchomosci wplywa nie tylko jej rodzaj i stan, ale w znacznym stopniu charakter
otoczenia, w jakim si¢ ona znajduje 1 jego sytuacja ekonomiczno-prawna. Wynikajace z
powyzszego rdéznice w wartosci pomigdzy poszczegdlnymi nieruchomosciami powoduja, ze
rynek nieruchomosci rdzni si¢ w znacznym stopniu od innych rynkow. Cechuje si¢ on takze
stosunkowo mata liczba sprzedajacych i kupujacych okreslony rodzaj nieruchomosci o dane;j
lokalizacji. Dodatkowo, podmioty funkcjonujace na nim  charakteryzuja si¢ znaczna

indywidualno$cia zachowan, a warunki transakcji zwykle sa poufne.

Brak tatwo i powszechnie dostepnych zrddet informacji, charakterystycznych i majacych duze
znaczenie dla innych rynkéw (np.: rynku kapitalowego 1 pienigznego), powoduje
spowolnienie proceséw decyzyjnych i inwestycyjnych dotyczacych rynku nieruchomosci, a

takze zwigksza ich ryzyko.

Przewazajaca cze$¢ transakcji obrotu nieruchomo$ciami ma charakter rynkowy, to znaczy
strony umowy kupna-sprzedazy sa od siebie niezalezne i dziataja w sposob racjonalny, nie
kierujac sig szczegdlnymi motywami w sytuacji przymusowej. Nalezy jednak mie¢ przy tym
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swiadomos¢, ze inwestowanie na rynku nieruchomosci nie musi wynikaé tylko z dazenia do
zaspokajania okre§lonych potrzeb np. mieszkaniowych. Obserwowa¢ mozna takze
zachowania spekulacyjne, ktore dodatkowo utrudniaja rozpoznanie tego rynku. Cecha
charakterystyczna odrdzniajaca omawiane transakcje od zawieranych na innych rynkach, sa
pewne okreslone wymogi formalno — prawne, np. umowa kupna — sprzedazy w formie aktu

notarialnego.

Rynek nieruchomosci nie jest wolny od ingerencji panstwa, ktdrego polityka moze zar6wno
stymulowac jego rozwdj - przez preferencje podatkowe czy dofinansowanie kredytow na cele
mieszkaniowe, jak i ograniczaé - np.: przez ochrong gruntow rolnych i lesnych, ograniczenia

w nabywaniu nieruchomosci przez cudzoziemcow itp.

Rozw@j rynku nieruchomosci nie postepuje w sposodb réwnomierny. Rozwija si¢ on bardziej
dynamicznie w wielkich o$rodkach miejskich (gdzie dokonywana jest znaczna czg$¢
transakcji), a wolniej w mniejszych miastach i na terenach wiejskich. W miastach wigkszos¢
transakcji dotyczy nieruchomosci mieszkaniowych. Obrot na rynku nieruchomosci biurowych,
magazynowych i1 handlowych charakteryzuje si¢ relatywnie mata dynamika. Na pozostatych

obszarach przewazaja transakcje dokonywane na rynku nieruchomosci gruntowych.

Na trendy rozwojowe na rynku nieruchomosci oddziatuja w znacznym stopniu zmiany
koniunktury w gospodarce kraju i jego poszczegélnych regiondw. Istotne znaczenie maja
réwniez réznego rodzaju wahania na rynku finansowym, prowadzace do zmiennej
konkurencyjnosci lokat kapitatowych. Nie mozna doktadnie przewidzie¢ ksztaltowania sig
cykléw koniunkturalnych na rynku nieruchomosci w przysztosci, ale sSwiadomos¢ ich istnienia
1 obserwacja majacych na nie wptyw czynnikow moze wszystkim zainteresowanym poméoc w

ocenie aktualnego i przyszlego ryzyka inwestycyjnego.

Powyzsze wskazuje, jak wiele czynnikow ogranicza doktadne rozpoznanie rynku

nieruchomosci 1 jak roznorodne aspekty moga determinowac¢ zwiazane z nim ryzyko.



II

Zrédla informacji o rynku nieruchomosci

Nie istnieje jeden, pelny zbior informacji potrzebnych do wyceny poszczegdlnych rodzajow
nieruchomoéci. Zrodta informacji charakteryzuja si¢ duzym rozproszeniem przestrzennym i
zréznicowaniem pod wzgledem zakresu i jakoSci. Do podstawowych - ktorych
funkcjonowanie regulowane jest odpowiednimi aktami prawnymi - zaliczyé mozna w
szczegolnosci: ksiggi wieczyste lub zbiory dokumentéw dla nieruchomosci nie posiadajacych
ksiggi wieczystej, ewidencje gruntéw i budynkow, tabele 1 mapy taksacyjne, mapy zasadnicze,
geodezyjna ewidencj¢ sieci uzbrojenia terenu, miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, panstwowy zasob geodezyjny i kartograficzny, stawki szacunkowe gruntow,

wykazy prowadzone przez urzedy skarbowe.

W chwili obecnej, sposréd wymienionych zrodet informacji, najwigksze znaczenie posiada
ewidencja gruntéw 1 budynkdéw, ksiggi wieczyste, plan zagospodarowania przestrzennego oraz

dodatkowo - informacje o cenach transakcyjnych z rynkéw lokalnych.

Kolejnymi zrédlami informacji moga by¢: opracowania statystyczne (np. dane oglaszane
przez Glowny Urzad Statystyczny), zbiory jednostkowych wskaznikéw cenowych z
budownictwa, katalogi nakladéw rzeczowych, dokumentacje techniczne i projektowe, zbiory
danych bedace w posiadaniu firm ubezpieczeniowych, zbiory danych o cenach i wartosci
nieruchomosci bedace w posiadaniu jednostek administracji rzadowej i samorzadowej. Banki
moga dodatkowo korzysta¢ z dostgpnych publikacji, opracowan placowek naukowo -
badawczych itp. Moga rowniez podejmowaé wspOlpracg migdzy innymi z: agencjami
posrednictwa 1 obrotu nieruchomos$ciami, organizacjami rzeczoznawcow majatkowych i
poszczegdlnymi rzeczoznawcami dzialajacymi na lokalnych rynkach nieruchomosci,
zarzadcami nieruchomosci, inwestorami, przedsigbiorcami budowlanymi, developerami,
doradcami inwestycyjnymi, kancelariami prawniczymi 1 notarialnymi oraz innymi
specjalistami dziatajacymi przede wszystkim na lokalnych rynkach nieruchomosci w Polsce.
Ich wiedza na temat tych rynkow jest najszersza i moze okazac¢ si¢ najbardziej przydatna dla

bankow w procesie gromadzenia informacji.



Podstawa umieszczenia informacji w bankowej bazie danych moga by¢ takze bezposrednie
obserwacje 1 badania rynku oraz poszczegélnych parametrow rynkowych (w ujgciu
statycznym, jak i dynamicznym) majacych wptyw na warto$¢ nieruchomosci i zwigzane z
nimi ryzyko rynkowe.
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Cel tworzenia baz danvch

Konieczno$¢ zbudowania i prowadzenia przez banki na wilasny uzytek odpowiednich baz
danych determinowana jest brakiem pelnej informacji o rynku nieruchomosci. Funkcjonujacy
na tym rynku specjaliSci bankowi, niezbedni do jego obslugi, sami winni zajaé si¢

gromadzeniem, zapisywaniem, przetwarzaniem i interpretowaniem zebranych informacji.

Baza danych moze stanowi¢ zrddto istotnych informacji odnoszacych si¢ do rynku
nieruchomosci, pozwalajacych oceni¢ jego aktualny stan, a zbidr danych historycznych winien
umozliwi¢ wyznaczanie trendéw i ulatwi¢ proby dokonania odpowiednich prognoz na

przysztose.

Utworzenie bazy informacyjnej o rynku nieruchomosci i jej biezace prowadzenie to istotne
zagadnienia dla bankéw - szczegélnie specjalistycznych bankéw hipotecznych - ktorych
dziatalno$¢ skoncentrowana jest na finansowaniu tego specyficznego rynku. Moze ona
stanowi¢ pomocne narzedzie przy przeprowadzaniu ostroznej wyceny nieruchomosci, na
ktérej ma by¢ ustanowiona hipoteka zabezpieczajaca udzielany kredyt, zwlaszcza w
kontekscie bankowo - hipotecznej wartosci nieruchomosci. Kwestia ta odnosi si¢ rowniez do
bankéw uniwersalnych w znacznym stopniu angazujacych si¢ w procesy finansowania
nieruchomosci. Posiadanie takze przez nie standardowych baz danych z cata pewnos$cia utatwi

im prowadzenie tej dzialalnosci, a przede wszystkim zwigkszy jej bezpieczenstwo.

Informacje zawarte w bazie danych moga stuzy¢ pomoca rzeczoznawcom majatkowym
zatrudnionym w bankach lub zewngtrznym - wspotpracujacym z bankiem, w zakresie
okreslania propozycji bankowo — hipotecznej warto$ci nieruchomosci. Informacje te moga
by¢ pomocne przy weryfikacji otrzymanych przez bank ekspertyz zewnetrznych dotyczacych
wycen nieruchomosci, jak i dla ostatecznego okreslania przez bank warto$ci nieruchomosci
majacych stluzy¢ zabezpieczeniu udzielanego kredytu.
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Wspomniana wyzej mozliwo$¢ zweryfikowania poprawnosci poziomu przyjetych parametrow
uwzglednionych w procesie okreslania warto$ci nieruchomosci droga ich pordwnania z
informacjami zawartymi w bazie danych, moze przyczyni¢ si¢ do poprawy jakosci wycen na
potrzeby bankow. W przypadku bankéw hipotecznych, moze to takze ulatwi¢ instytucji
nadzoru bankowego 1 powiernikom przeprowadzanie kontroli masy zabezpieczenia

wyemitowanych hipotecznych listow zastawnych.

Postgpujacy z czasem proces budowy baz danych umozliwi wypracowanie i upowszechnienie
pewnych standardow i ujednolicenie rodzajéw gromadzonych informacji. Postugiwanie si¢
przez banki tymi samymi kategoriami parametroéw, majacych najistotniejsze znaczenie w
procesie okreslania warto$ci nieruchomos$ci, moze przyczyni¢ si¢ do ulatwienia obrotu

wierzytelno$ciami zabezpieczonymi hipotecznie.

Posiadanie odpowiedniego zestawu informacji zwigkszy przejrzysto§¢ rynku nieruchomosci i
pozwoli z wigksza doktadno$cia rozpozna¢ zwiazane z nim ryzyko. Stymulowaé rowniez
bedzie zardwno specjalistyczne banki hipoteczne, jak i banki uniwersalne do przeprowadzania

pogtebionych analiz kredytowych dotyczacych finansowania przedsigwzig¢ inwestycyjnych na

tym rynku.

v

Charakterystyka baz danvch

Baza danych stanowi na biezaco aktualizowany zbiér informacji, powinna by¢ jednak tak

zbudowana, by zapewniata réwniez dostgp do informacji historycznych.

Przy tworzeniu baz danych nalezy kta$¢ nacisk na jej rzetelno$¢ i kompleksowosé¢, tzn. braé
pod uwage réznorodne informacje dostepne na rynku, mozliwie wszystkie, ktore zgodnie z
Rekomendacja F i bankowym regulaminem wyceny nieruchomosci odgrywaja zasadnicza rolg
przy okreslaniu bankowo-hipotecznej wartosci nieruchomosci. Parametry niepewne mogace
znieksztatca¢ pozniejsze analizy winny by¢ eliminowane. Istotnym jest takze, aby byly brane
pod uwage obiektywne wyznaczniki przyjmowanych parametrow, wyprowadzone ze zdarzen

rynkowych z przeszto$ci i terazniejszosci.



By baza zawierala wiarygodne dane, nalezy jednakowe kategorie informacji pozyskiwac z
r6znych dostgpnych zrodet. Nie mozna opieraé si¢ wytacznie na informacjach pochodzacych z
instytucji lub oséb reprezentujacych wiasne interesy ekonomiczne, jak np. agencje obrotu

nieruchomos$ciami czy tez bra¢ pod uwage np. ceny tylko z systemu rejestracji cen gruntu.

Istotna jest odpowiednia wielko$¢ i dobdr proby statystycznej, ktoéra umozliwi rejestracje
informacji obejmujacych caty rynek (w zakresie zainteresowania banku hipotecznego), a nie

tylko jego segmenty (np. segment najwyzszych stawek czynszowych).

Czynniki brane pod uwagg przy gromadzeniu informacji niezb¢dnych do utworzenia bazy
danych powinny by¢ $cisle zwiazane z charakterem rynku nieruchomosci, poczawszy od

rynku lokalnego, poprzez regionalny i ogoélnokrajowy, a na rynku migdzynarodowym konczac.

Dla uzyskania mozliwie pelnego obrazu rynku nieruchomosci i uzyskania wysokiej warto$ci
informacyjnej bazy danych wskazane jest, aby uwzglednia¢ w niej zaréwno informacje
charakteryzujace sama nieruchomo$¢, jej otoczenie, jak réwniez  ogélna sytuacjg

ekonomiczno - prawna.

Do istotnych parametrow charakteryzujacych sama nieruchomo$¢ i majacych wptyw na jej
warto$¢, mozna zaliczy¢ w szczegolnosci: rodzaj nieruchomosci, jej wiek i stan fizyczny
(techniczny), stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, dostep do sieci
uzbrojenia terenu, technologi¢ budowy, standard (w przypadku nieruchomos$ci biurowych),
funkcjonalno$¢ 1 nowoczesno$¢ zastosowanych rozwigzan architektonicznych, sposob
uzytkowania, wielko$¢ powierzchni. W stosunku do nieruchomosci gruntowych nalezy
uwzglednia¢ dodatkowo warunki geometryczne dzialek (ich wielkos¢, ksztalt), warunki

geologiczne, rodzaj i intensywnos¢ zabudowy itp.

Duze znaczenie dla wartosci nieruchomos$ci ma jej makrolokalizacja i mikrolokalizacja, w
tym: warunki komunikacyjne, walory przyrodnicze i kulturowe otoczenia, dostepnos¢ centrow
handlowych, ustugowych 1 produkcyjnych, sasiedztwo obiektéw mogacych stanowié

zagrozenie dla srodowiska naturalnego itp.



Kolejnym czynnikiem determinujacym warto$¢ nieruchomosci jest sytuacja ekonomiczna w
danym regionie 1 kraju, zalezna od stanu rozwoju gospodarczego, fazy cyklu
koniunkturalnego, poziomu bezrobocia i zamozno$ci spoteczenstwa. Istotny jest rowniez
poziom stop zwrotu z inwestycji w nieruchomosci oraz cen na rynku nieruchomosci i rynkach

pokrewnych.

Gromadzac informacje do bazy danych o rynku nieruchomosci nalezy rowniez uwzglgdniac
wszystkie regulacje prawne odnoszace si¢ do rynku nieruchomosci, w szczego6lno$ci
dopuszczalne formy wiladania nieruchomosciami, istniejace ograniczenia w rozporzadzaniu
nieruchomos$ciami, miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz aspekt

podatkowy.

\Y%

Forma i sposob prowadzenia bazy danych

Bankowa baza danych dotyczaca rynku nieruchomo$ci moze by¢ budowana na wiele
sposobow, w zaleznos$ci od potrzeb 1 przyjetych przez bank zatozen. Mozna ja prowadzi¢ w
formie elektronicznej, tworzac 1 przetwarzajac stosowne zbiory i pliki oraz metoda tradycyjna,

przez gromadzenie réznych dokumentow stanowiacych istotne zrédto informacji.

Pewnego rodzaju wskazowke moga stanowi¢, dotaczone do rekomendacji w formie
zatacznikow, arkusze zawierajace propozycje minimalnych kryteriow klasyfikacji
nieruchomosci 1 charakteryzujacych je parametrow, ktore moga by¢ wykorzystywane przez

banki.

Dla kazdego wojewodztwa moga by¢ prowadzone oddzielne tabele zawierajace informacje o
roznych rodzajach nieruchomosci. Zgodnie z propozycja przedstawiona w zatacznikach nr 1,
2 1 3 do rekomendacji, mozna podzieli¢ je na trzy podstawowe kategorie: nieruchomosci o
przeznaczeniu gospodarczym (zatacznik nr 1), nieruchomos$ci mieszkaniowe (zalacznik nr 2) i
nieruchomos$ci gruntowe (zalacznik nr 3) oraz dokona¢ doktadniejszej ich klasyfikacji w

ramach poszczeg6lnych arkuszy.
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Majac przede wszystkim na uwadze lokalny charakter rynku nieruchomosci, dotyczace go
informacje powinny odzwierciedla¢ sytuacj¢ panujaca na stosunkowo niewielkich obszarach
geograficznych. Moga to by¢, zgodnie z propozycja przedstawiona w zatacznikach nr 1,21 3
do rekomendacji, poszczegdlne miejscowosci 1 miasta pogrupowane wg kryterium liczby
mieszkancow. Przy czym podzial ten moze by¢ uszczegdlowiony w taki sposob, ze w
przypadku miejscowos$ci 1 miast mniejszych (np. do 50 tys. mieszkancow) uwzglednia si¢ ich
potozenie w poblizu wigkszych miast czy gléwnych tras komunikacyjnych, za§ odnos$nie
miast wigkszych (np. powyzej 50 tys. mieszkancow) - ich jednostki podziatu terytorialnego,
np. dzielnice. Dzigki zastosowaniu takiego rozwiazania dane zawarte w arkuszu beda bardziej
czytelne i tatwo poréwnywalne. Pomoze to w prowadzeniu obserwacji i analizy sytuacji
panujacej na rynku w danym regionie i zachodzacych na nim zjawisk oraz odpowiedniej

analizy porownawczej.

Z punktu widzenia banku okreslajacego warto$¢ nieruchomosci, podstawowymi parametrami
zawartymi w bazie danych powinny by¢ co najmniej: koszty budowy, koszty eksploatacii,

poziom czynszow, poziom cen rynkowych.

Banki dla potrzeb analizy ogdlnej moga prowadzi¢ zestawienia réznych wielkosci i1
wskaznikow makroekonomicznych charakteryzujacych koniunkture tak calego kraju, jak i
poszczegbdlnych regiondw czy wojewodztw, a majacych wplyw na sytuacj¢ na rynku

nieruchomosci.

Gromadzenie informacji powinno nastgpowac w sposob ciagly, by baza danych przedstawiata
aktualne wielko$ci parametréw. Zaleca si¢ jednak ich archiwizowanie na koniec pewnego
przyjetego okresu, w celu gromadzenia danych historycznych niezbednych do

przeprowadzania analiz rynku w uj¢ciu dynamicznym (analiza trendow).

Poszczegblne parametry moga by¢ ujmowane jako konkretne wielkosci liczbowe lub
przedziaty o mozliwie malej rozpigtosci - adekwatnie do zasobu informacji, ilosci dostgpnych

zrddet oraz potrzeb banku.

Kategorie podziatu nieruchomosci w ramach poszczeg6lnych arkuszy, aspekt lokalizacji oraz
zamieszczone w arkuszach parametry powinny charakteryzowac¢ si¢ mozliwie najwigkszym
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stopniem szczegdlowosci dostosowanym do potrzeb banku. Tym samym bazy danych
charakteryzowalyby si¢ duza uzyteczno$cia, kompletnoscia i umozliwialyby dokonywanie

bardziej gruntownej analizy rynku zaréwno w ujgciu ogolnym, jak i szczegotowym.

Nalezy zwroci¢ uwage, ze sposob wykorzystywania zebranych informacji 1 wynikow
przeprowadzanych analiz zalezy wytacznie od banku i1 stanowi istotny czynnik wptywajacy na

osiagane wyniki i stopien ponoszonego ryzyka.

Opracowano w Wydziale Bankow Specjalistycznych GINB

Aprobowat : Wojciech Kwasniak

Generalny Inspektor Nadzoru Bankowego

Komisja Nadzoru Bankowego

Przyjgta w dniu 20 lipca 2000 r.
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Zalacznik nr 1

Informacje dotyczace nieruchomosci o przeznaczeniu gospodarczym na obszarze wojewodztwa.

WOJEWODZTWO ...

Wielko$¢ miast Nieruchomosci o przeznaczeniu gospodarczym
i miejscowosci
(W tys. mieszkancow)

NPG 1 NPG 2 NPG ...

1 2 3 1 2 3 1 2 3

do 10
10 - 50

50-100

100 - 300

300 - 500

pow. 500

W polach NPG 1, NPG 2, ... wpisuje si¢ rodzaj nieruchomosci o przeznaczeniu gospodarczym, np.: biurowe, hotele, motele,
obiekty magazynowe, obiekty sprzedazy hurtowej i detalicznej itp.

W kolumnach 1, 2, ... wpisuje si¢ na przyktad takie parametry, jak:

1. Koszty budowy na 1 m kw.

2. Koszty eksploatacyjne na 1 m kw.

3. Poziom czynszu na 1 m kw.

4. ...
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Zalacznik nr 2

Informacje dotyczace nieruchomos$ci mieszkaniowych na obszarze wojewodztwa.

WOJEWODZTWO ...

Wielko$¢é miast Nieruchomosci mieszkaniowe
1 miejscowosci
(w tys. mieszkancow)

NM 1 NM 2 NM ...

do 10

10 — 50
50-100
100 - 300
300 - 500
pow. 500

W polach NM 1, NM 2, ... wpisuje si¢ rodzaj nieruchomosci mieszkaniowych, np.: domy jednorodzinne, domy
wielorodzinne, lokale mieszkalne itp.

W kolumnach 1, 2, ... wpisuje si¢ na przyktad takie parametry, jak:

1. Koszty budowy na 1 m kw.

2. Koszty eksploatacyjne na 1 m kw.

3. Poziom czynszu na 1 m kw.

4. ...
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Informacje dotyczace nieruchomosci gruntowych na obszarze wojewddztwa.

Zalacznik nr 3

WOJEWODZTWO ...

Wielko$¢ miast
1 miejscowosci
(w tys. mieszkancow)

Nieruchomosci gruntowe

NG 1

NG 2

NG ...

do 10

10— 50

50-100

100 - 300

300 - 500

pow. 500

W polach NG 1, NG 2, ... wpisuje si¢ rodzaj nieruchomosci gruntowych, np.: rolne, lesne, przeznaczone pod budownictwo

mieszkaniowe, przeznaczone pod budownictwo komercyjne itp.

W kolumnach 1, 2, ... wpisuje si¢ na przyktad takie parametry, jak:

1. Koszty eksploatacyjne (podatki, optaty) na 1 m kw.

2. Ceny rynkowe na 1 m kw.
3.0 ..
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